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Resumen

El objetivo de la presente tesis es contextualizar el seguro de impago de alqui-
ler en Espafia, es decir, entender cémo la situacion econémica y legal ha favo-
recido la oferta del seguro de impago de alquiler en las condiciones actuales. A
partir de ahi, se describiran las caracteristicas actuales del mercado de alquiler
y su previsible evolucion, con la finalidad de analizar si la oferta aseguradora
cubre las necesidades actuales o, en su caso, qué es necesario para adaptar el
producto al mercado actual y/o de previsible evolucién.

Palabras Clave: Alquiler, Seguro de Impago de Alquiler, mercado inmobiliario, desahucio, de-
fensa juridica del arrendador, actos vandalicos.

Resum

L'objectiu de la present tesi és contextualitzar l'asseguranca d'impagament de
lloguer a Espanya, és a dir, entendre com la situacié economica i legal ha pro-
piciat I'oferta de I'asseguranca d'impagament de lloguer en les condicions actu-
als. A partir d'aqui, s'han de descriure les caracteristiques actuals del mercat de
lloguer i la seva previsible evolucié, amb la finalitat d'analitzar si I'oferta assegu-
radora cobreix les necessitats actuals o, si s'escau, quée és necessari per adap-
tar el producte al mercat actual i / o de previsible evolucié

Paraules Clau: Lloguer, asseguranca d'impagament de lloguer, mercat inmobiliari, desnona-
ment, defensa juridica del arrendador, actes vandalics

Summary

The aim of this thesis is to examine how landlords in Spain cover the risk of
non-payment of rental income, that is, to show how prevailing economic and
legal conditions have favoured the offer of tenant default insurance. The current
characteristics and the future evolution of the real estate rental market are
describedin order to determine if the policies offered today by the insurance
sector meet current needs and, where necessary, to identify how the sector
might adapt its products to both current and future markets.

Keywords: Rent, tenant default insurance, real estate market, eviction, landlords’ legal rights,
acts of vandalism.
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El seguro de impago de alquiler: contextualizacion en
Espanay perspectivas

1. Presentacion del problema

El objetivo de la presente tesis es contextualizar el seguro de impago de alqui-
ler en Espafia, es decir, entender como la situacion econémica y legal ha favo-
recido la oferta del seguro de impago de alquiler en las condiciones actuales. A
partir de ahi, se describiran las caracteristicas actuales del mercado de alquiler
y su previsible evolucién, con la finalidad de analizar si la oferta aseguradora
cubre las necesidades actuales 0, en su caso, qué es necesario para adaptar el
producto al mercado actual y/o de previsible evolucién

Estudiaremos la evolucion del mercado en los ultimos afios con una clara ten-
dencia alcista en cuanto a las rentas, sobretodo en ciudades como Madrid y
Barcelona.

Veremos de manera breve la estructura del producto del seguro de impago de
alquiler, ya que el producto en si ya fue analizado de manera extensa en la te-
sis numero 61 de José Luis Marin de Alcaraz, y también en la tesis nimero 178
de Jesus Rey Pulido.

Realizaremos una serie de entrevistas a Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
gue nos contaran de primera mano como ven el mercado y la utilidad del segu-
ro.

También se llevaran a cabo entrevistas a arrendadores, inquilinos y profesiona-
les del sector asegurador.

Por ultimo, analizaremos los cambios legales en cuanto a las modificaciones de
la ley de arrendamientos urbanos y los efectos que puedan tener en el merca-
do.
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2. Situacion del mercado inmobiliario espaiiol

2.1. Lacompraventa de viviendas

El mercado inmobiliario en Espafia en 2018 tuvo el mejor resultado en cuanto a
compraventas desde el afio 2008, con un total de 516.680 compraventas,
segun datos del Observatorio Inmobiliario y de la Construccion.

El mercado inmobiliario se ha ido reactivando después de los afios de crisis; no
obstante, el perfil del comprador de vivienda ha ido variando al incrementarse
las compras realizadas por extranjeros, tanto por particulares como por grupos
inversores. Por otro lado, segun datos del observatorio anteriormente mencio-
nado, el incremento acumulado en el precio de la vivienda esta cercano al 30%.

En 2018, el 12,6% de las compras de viviendas fueron realizadas por extranje-
ros, segun los datos del referido observatorio.

El incremento acumulado del precio de la vivienda en los ultimos cuatro afios roza el 30 % - Observatorio Inmobiliario
En el texto: (Observatorio Inmobiliario, 2019)
Bibliografia: Observatorio Inmobiliario. (2019). El incremento acumulado del precio de la vivienda en los Gltimos cuatro

afios roza el 30 % - Observatorio Inmobiliario. [online] Available at: https://observatorioinmobiliario.es/incremento-
acumulado-del-precio-la-vivienda-los-ultimos-cuatro-anos-roza-30 [Accessed 5 Mar. 2019].

NUumero de compraventas registradas en 2018

NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA REGISTRADAS. ANO 2018
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Fuente: Observatorio Inmobiliario y de la Construccion
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A este incremento de compra de viviendas por parte de extranjeros influyé pro-
bablemente la aprobacion de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a
los emprendedores y su internacionalizacion, que otorgo a los ciudadanos ex-
tracomunitarios que invirtieran en inmuebles en Espafia por un valor minimo de
500.000 € el derecho a obtener un permiso de residencia.

Dicha modificacion legal, sumada a un precio del suelo mas competitivo res-
pecto a otras ciudades europeas, dispar6 la solicitud de estos visados y la
compraventa de inmuebles.

gl ¥ GOBERNOG  MINKTERO
= DEESPANA  DEASUNTOS EXTERIORES, INION EUROPEA
: % ¥ COOPERACION

Consulado de Esparia en LOS ANGELES e

Consulado | Servicios Consulares | Vivir en Los Angeles | Informacién para Extranjeros

Estausteden: LOSANGELES > ESPARIOL > INFORMACION PARA EXTRANJEROS

Informacién para ' . . S
Extranjeros Visado de Residencia por Adquisicion de

p— Bienes Inmuebles en Espaia
Requisitos de entrada
Visados
Nimero de Identidad de
Extranjero (N.I.E.) Habilita a un extranjero a residir en Espafia por la inversidn en adquisicién de bienes
Trémites despuss de su inmuebles por valor igual o superior a 500.000 euros.
entrada en Espafia
AVISO IMPORTANTE: Por favor, lea atentamente TODA la informacién antes de

Nacionalidad espafiola 3 g : S
pedir cita. La obtencidn de un visado exige el cumplimiento de TODOS los

Legalizaciones requisitos y la correcta presentacién de TODA la documentacién. En caso

Tunisme en Espafia contrario, su solicitud serd RECHAZADA.
Trabajar en Espafia

Estudiar en Espafia
Residir en Espafia +« El visado debe solicitarse en persona o0 a través de

representante debidamente acreditado.

Fuente: Exteriores Gobierno de Espafia Consulado de Espafia en Los Angeles

La gran mayoria de estas inversiones realizadas por extranjeros se realizan en
Barcelona, Madrid y Malaga, y los principales inversores han sido los ciudada-
nos de nacionalidad china y rusa.

Quién solicita permiso de residencia en Espaina

RESTO 6,3%
De 28 de septiembre de 2013 a 31 de diciembre de 2017 De capital
Visados y autorizaciones concedidos En % Desglose de las INVERSIONES IMPORTE mm':f”amm
Emprendedores 2,44 3.026,04 millones €
SERTEEERG mmoemiaras  3-140 inversiones  93,7% del total de inversiones 2.332,57 milones €
investigacion 11,17
Mifetstres A De dénde son los inversores en inmuebles... . ¥ en gué provincias espafiolas compran
0, Z%. NUMERODE IMPORTE TOTAL & > 4\ NUMERODE
17,30% |=§ O nvERSIONES % sobre total Miboresde € S i rveRsionEs
@ China 1172 T 373 761,12 £ Barcelona 1384 [
Traslado @ Rusia 83 M 266 703,04 & Madrid 490 [N
intraempresarial = =
Ucrania 122 3.9 89,76 Malaga 473
28,12 ® 1 - Milag |
= Egipto 80 | 25 51,20 (& Alicante 232 ||
W Venezuela 79 | 25 7517 & Valencia 130 |
& Arabia Saudi 73 | 2,3 54,15 = Girona 125 ||
Profesionales - =
T & EEUU 66 | 21 58,22 £ Baleares 87 |
cualificados ® Turquia 59 | 1.9 40,39 ¥ sta.CruzTenerife 52 |
40,97 2 Iin 54 | 17 3586 = Tarragona 36 |
Resto 601 I 19,2 463,66 Resto 131 [
TOTAL 3.140 100,0 2.332,57 TOTAL 3.140

Fuente: cincodiaslepais.com (elaborado con datos del Ministerio de Interior)
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2.2. Titulo de ocupaciéon de las viviendas

Porcentajes de Hogares por tenencia de la vivienda y tipo de hogar

Hogares por régimen de tenencia de vivienday tipo de hogar (2017 )
Propiedad |Alquiler a precio de mercado |Alquilerinferior a precio de mercado |Cesidn Gratuita

Total 76,7, 14,3 2,6 6,4
Hogares de una persona 71,7, 15,9 3,1 9,4
2 adultos sin nifios dependientes 80,01 13,1 1,9 5
Otros hogares sin nifios dependientes 85,3 7,8 2,7 4,2
1 adulto con 1 6 mas nifos dependientes 65 21,5 4,1 9,4
2 adultos con 1 6 mas nifios dependientes 75,8 15,5 2,6 6,2
Otros hogares con nifios dependientes 74,2 18,1 3,2 4,6
No constra 96,2 1,1f... 2,7

Fuente: Elaboracién propia con datos del Instituto Nacional de Estadistica

Segun los ultimos datos disponibles del Instituto Nacional de Estadistica del
afo 2017, el 76,7% de los hogares espafioles tiene el titulo de ocupacién
depropiedad, el 14,3% corresponde al del alquiler a precios de mercado, el
2,6% el alquiler a precio inferior al del mercado, y el6,4% de los casos se utiliza
por cesion a titulo gratuito de su propietario.

Dentro del 2,6% de viviendas alquiladas a precio inferior al de mercado,
encontramos los denominados alquileres de renta antigua.

Los alquileres de renta antigua tienen su origen en las politicas sociales de
finales de los afos 50, en las que, para facilitar el acceso a la vivienda, se
fijaban unas condiciones favorables al arrendatario, una de las cuales fue que
la renta quedd “ congelada ”, es decir, que no se actualizé, por lo que, con el
paso del tiempo y la inflacion, estas rentas pasaron a ser del todo insuficientes
para los arrendadores.

Estas condiciones de alquileres siguen vigentes en todos los contratos que se
concertaron tras la aprobacion dela Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964
hastal985, con la abolicibn de la denominada “prérroga forzosa”. Estos
contratos comenzaron a actualizar su renta al IPC tras la modificacion legal de
1994.

Existen todavia alquileres de renta antigua en Espafia
En el texto: (Revista Inmobiliaria Inmo News, 2019)

Bibliografia: Revista Inmobiliaria Inmo News. (2019). ¢ Existen todavia alquileres de renta antigua en Espafia?. [online]
Available at: https://www.inmonews.es/existen-todavia-alquileres-de-renta-antigua/ [Accessed 10 Apr. 2019].

De estos datos, se puede deducir que el titulo de ocupacién de las viviendas
que sigue prevaleciendo en Espafia es el de la propiedad frente al
alquiler(76,7% ocupan la vivienda en régimen de propiedad frente a otros
titulos de ocupacion).

Si analizamos los datospor la composicion de las familias que habitan las
viviendas, observamosque loshogares con un adulto y un nifio o +dependientes
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es donde la proporcion de viviendas en régimen de alquiler a precio de
mercado es mas alta (21,5%). Es facil deducir que este sector de poblacion de
familias monoporentales puede tener un riesgo de impago mas elevado, dado
que los ingresos se limitan a los de un solo progenitor.Es posible que este
sector llegara a considerarse como “vulnerable” y obtener la proteccién de
busqueda de alternativa habitacional por parte de los servicios sociales que, en
caso de desahucio, otorga el Real Decreto Ley 7/2019 de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.

En contrapartida,otros hogares sin nifios dependienes y 2 adultos sin nifios
dependientes, con un 85,3% y un 80,01%, son las “familias” en las que hay
mayor porcentaje de viviendas en propiedad.Aqui podemos encontar a familias
gue adquirieron su vivienda hace afios y en las que los hijos ya se hayan
emancipado, o también parejas sin hijos.Parece dificil que las de una persona
respondan mayoritariamente a situaciones de jovenes emancipados porque,
segun datos del Consejo de la Juventud de Espafia, menos de uno de cada
cinco jovenes se han emancipado, y la edad para hacerlo es de 29,3 afios, 3
afos por encima de la media europea segun recoge el eurostat. En opinion de
quien suscribe este articulo, esto es debido, por un lado, a la precariedad
laboral, y, por otro, al dificil acceso a los créditos hipotecarios, a lo que hay que
afadir el incremento de los precios de alquiler.

2.3. Evolucion del numero de viviendas en alquiler a precios
de mercado

Evolucion del porcentaje de hogares en régimen
de alquiler a precio de mercado

16
L 138 14,3

12,9 ,
14 12,1 12 12,4

11 11,3 11,4
12 10,3 10,4
10 4. 10

10

= O 0

2

0
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Fuente: Elaboracién propia con datos del Instituto Nacional de Estadistica

Segun podemos observar (datos del Instituto Nacional de Estadistica), desde el
afio 2004 hasta el 2017, el porcentaje de hogares en régimen de alquiler a pre-
cios de mercado respecto deltotal ha aumentado en 4,3 puntos porcentuales,
pasando de un 10% en 2004 a un 14,3% en 2017.
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En opinion de quien suscribe, este aumento ha sido debido al endurecimiento
de las condiciones para acceder a créditos hipotecarios tras la crisis bancaria.

Asi, segun datos consultados del Instituto Nacional de Estadistica en enero de
2008, el numero de hipotecas sobre viviendas era de 93.838, y en febrero de
2019 es sélo de 31.018 (este ultimo dato es provisional, segun fuente del INE).

Por tanto, se observa una reduccion aproximada de 2/3 en el nimero de hipo-
tecas concedidas en 2019 frente a las que se concedian en 2008.

A continuacion, se adjunta una tabla con la serie histérica desde enero de 2008
hasta febrero de 2019.

Hipotecas sobre Viviendas

Base 2003
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000
0 '
N ER T YT IS YUTIIIITIIRRERS
O EfEOo2cSc oS TLsSLas2c00o05y8>22350a%ky
o © =4 o © =
N_gﬁ:-ag%EOEv J’_’S’,mc.iE%EoEv L Y
o 8T
[T
_’5m<
(0]
[N

B Hipotecas sobre viviendas.

Fuente: Elaboracién propia con datos del Instituto Nacional de Estadistica

Una de las causas de la bajada del numero de hipotecas concedidas en Espa-
fla es el endurecimiento de las condiciones de acceso a ellas por parte de la
banca. Antes de la crisis inmobiliaria del afio 2007 era habitual la concesion de
hipotecas por el 100% del valor del inmueble. Después de la crisis se han en-
durecido los criterios de entrada, y lo habitual es la concesion de hipotecas por
el 80% de valor de tasacion. Con esto se cierra la puerta de entrada a una par-
te de la poblacion que tiene una estabilidad laboral pero no dispone deun capi-
tal ahorrado suficiente.

La dificultad para acceder a la propiedad de la vivienda es lo que ha ocasiona-
do un aumento de la demanda de pisos de alquiler. La falta de oferta suficiente
ha ocasionado un aumento de la renta de alquiler.

Asi, consultando los datos del anuario estadistico de Catalufia y centrandonos
en la ciudad de Barcelona, podemos ver la evolucion de las rentas de alquiler
en la Ciudad Condal.
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Desde el afio 2004 hasta el afio2017, la renta media mensual ha pasado de
584,78 € a 877,28 €, es decir, un aumento equivalente al 33%. No obstante, se
observa que durante los afios 2009 al 2013 se produjo un decrecimiento de la
renta mensual media, y, a partir del 2014, ha vuelto a incrementarse.
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Instituto de Estadistica de Catalufia

La renta media mensual en Barcelona en 2017 era de 877,28 € segun el ldes-
cat (organismo que depende de la Generalitat de Cataluiia).

No obstante, esta renta parece baja si la comparamos con las que publica el
portal www.enalquiler.com, con una muestra realizada sobre 42.272 viviendas
ofrecidas en su portal de alquiler a fecha de abril de 2019. Ellos estiman la ren-
ta mensual media en Espafia en 1.213 €, y la de Barcelona en 1.764 €.

Evolucion del precio del alquiler en Espafa - Enalquiler.com
En el texto: (Enalquiler.com, 2019)

Bibliografia: Enalquiler.com. (2019). Evolucion del precio del alquiler en Espafia - Enalquiler.com. [online] Available at:
https://www.enalquiler.com/precios/precio-alquiler-vivienda-Espana_31-0-0-0.html [Accessed 29 May 2019].

Dentro de la renta media mensual que nos indican los anuarios estadisticos del
Idescat, encontramos las rentas de los contratos en vigor. En cambio, las ren-
tas que encontramos en el portal de enalquiler.com, son las rentas de futuros
contratos.
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Evolucion del alquiler en Espafia

¥ -0,7% Ultimo afno | ¥ 1.212 £ Precio medio 6 meses | 1 ano

1233 € 1233 € 1238 €
25011221 € 1218 €

- > 1212 €
‘————-_______-_-_

Fuente: en alquiler.com

2.4. Influencia del turismo en el mercado del alquiler

Por otro lado, existe un mercado de alquiler estacional, en ocasiones no regu-
lado, que se deriva del turismo. Este hecho puede influir en el aumento de las
rentas de alquiler en algunos barrios de las grandes urbes en las que mayorita-
riamente recae el interés turistico, y que va desplazando a las poblaciones ori-
ginarias.

El hecho de que muchas viviendas que antes se destinaban a un uso residen-
cial pasen a destinarse al alquiler de uso turistico, por un lado, disminuye la
oferta de pisos de alquiler residencial, y, por otro, expulsa a sus residentes a
barrios mas periféricos, lo cual impacta en la subida de las rentas de alquiler.

En el caso de las viviendas de alquiler turistico, como en muchas ocasiones se
realizan los arrendamientos sin la correspondiente licencia, es complicado en-
contrar datos oficiales

Segun un estudio de Raul Sanchez y Ana Ordaz, de fecha 2 de septiembre de
2018, y que se publicé en el diario.es, es posible medir la presencia de vivien-
das destinadas a alquiler turistico frente al total de viviendas de un determinado
barrio. Segun el mencionado estudio hay barrios en los que la presencia de
viviendas en plataformas de alquiler turistico llega a superar el 20% del total.
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Mayor subida del
precio del alquiler —

120 pnuncios de Airbnb
por 10.000 hab.
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40 Cordoba Tarragona
S.C.de
Ledn Bilbao Pamplona Segovia Tenerife Palma
20 Avita Teruel A Corufia )
M Almeria Castelldn
Ourense
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Fuente Idealista, publicado en el diario.es
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¢ Cuéntas viviendas de tu barrio estan en Airbnb? Descubrelo en este mapa, manzana a manzana

https://www.eldiario.es/economia/concentracion-Airbnb-manzana-viviendas-

En el texto: (eldiario.es, 2019)
Bibliografia: eldiario.es. (2019). ¢Cuantas viviendas de tu barrio estan en Airbnb? Desculbrelo en este mapa, manza-

[online] Available at:

na a manzana.
vacacional_0_809119651.html [Accessed 28 May 2019].
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2.5. Quiénes son los propietarios de las viviendas que se des-
tinan al alquiler

Segun un articulo publicado en El Pais en octubre de 2018,el 95% de los pro-
pietarios de viviendas que se arriendan son particulares; no obstante, entidades
financieras y Fondos de Inversion empiezan a tener cierto peso.

Aranda, J.
Asi son los mayores caseros de Espafia

En el texto: (Aranda, 2019)

Bibliografia: Aranda, J. (2019). Asi son los mayores caseros de Espafia. [online] EL PAIS. Available at:
https://elpais.com/economia/2018/10/01/actualidad/1538388506_563101.html [Accessed 22 Apr. 2019].

En el caso de las entidades bancarias, la acumulacién de propiedades esta
causada por embargos o daciones en pago de los promotores a los que finan-
ciaban. En cambio, en el caso de los Fondos de Inversién es la busqueda de la
rentabilidad lo que ha motivado la adquisicién de viviendas.

En el caso de las entidades financieras, la mayoria opto por deshacerse de los
inmuebles, mientras que otras, como Caixabank o el Banc Sabadell, han opta-
do por obtener rentabilidad de la situacién, y crearon gestoras propias, como
Servihabitat o Solvia.

Ranking de los Principiales tenederos de viviendas destinadas al alquiler

ACTIVOS RESIDENCIALES DESTINADOS AL ALQUILER
B En propiedad

En gestion
31.700
27.557
23.600
14.000
11.000 10.606 9.700
Blackstone Caixabank Sabadell Haya Azora Sareb Altamira

+ Testa*®

* El fondo estadounidense se ha hecho con el control del 70% de la socimi.

Fuente: elaboracidn propia. EL PAIS
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En el caso de los Fondos de Inversion, encontramos a Blackstone en primera
posicion. Esta entidad adquirid gran parte de su cartera mediante la compra a
entidades financieras, como Banco Popular o Catalunya Caixa, y también ad-
quirié viviendas sociales al Ayuntamiento de Madrid en el afio 2013.

En segunda y tercera posicion encontramos a las entidades bancarias ante-
riormente mencionadas, y en cuarta y quinta posicion a dos servicers, como
son Haya y Azora.

En este ranking todavia encontramos al SAREB, la sociedad de gestidon de ac-
tivos de la reestructuracion bancaria, que se cre6 en agosto de 2012 con el ob-
jetivo de agrupar los activos toxicos y hacerlos desaparecer de los balances de
las entidades bancarias. Aunque su objetivo era venderlos, en la actualidad
todavia cuenta con mas de 10.600 activos que se destinan al alquiler.

Hay que diferenciar entre las entidades que son propietarias de los inmuebles y
las que se dedican a la gestion de las mismos sin ser propietarias, denomina-
dos servicers. Un Fondo de Inversion puede poseer varios servicers que se
dediquen a la administracion de los activos inmobiliarios. A su vez, los servicers
pueden administrar activos de varios bancos, mientras que los Fondos de In-
version pueden tener varias SOCIMI. Para entender qué son exactamente las
SOCIMI y saber cuales su origen, nos tenemos que remontar al afio 2009

Con la finalidad de incentivar el mercado del alquiler, con fecha 26 de oc-
tubre de2009, mediante la ley 11/2009, nacieron las denominadas SOCIMI
(Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario), cu-
yo objeto es la adquisicion, promocién y rehabilitacibn de inmuebles para su
posterior explotacion mediante el alquiler.

Posteriormente, mediante la ley 16/2012 del 27 de diciembre, se adoptaron
medidas tributarias para estas sociedades que impulsaron su actividad.

Caracteristicas de una SOCIMI:

Al menos el 80% de las rentas de un periodo impositivo deben provenir de los
alquileres y/o dividendos de otra SOCIMI (excluyendo la trasmision de partici-
paciones o inmuebles).

Hay obligacién de repartir beneficios a partir del 80% de los obtenidos por
alquileres, 50% procedentes de ventas de activos, y, en el caso de beneficios
procedentes de otras SOCIMI, debe repartirse el 100%.

Ventajas Fiscales: Tributan a un tipo del 0% en el Impuesto de Sociedades y
cuentan con una bonificacién del 95% en el impuesto de Actos Juridicos Do-
cumentados y en el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales.
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Las SOCIMI: qué son, C. F. Y. S. V. F., Madrid, O., Inmobiliarios, D. y Inmobiliaria, D.
Las SOCIMI: qué son, como funcionan y sus ventajas fiscales

En el texto: (Las SOCIMI: qué son et al., 2019)
Bibliografia: Las SOCIMI: qué son, c., Madrid, O., Inmobiliarios, D. and Inmobiliaria, D. (2019). Las SOCIMI: qué son,

cémo funcionan y sus ventajas fiscales. [online] Domo Gestora. Available at: https://domogestora.com/blog/socimi-
ventajas-fiscales/ [Accessed 11 May 2019].

En funcién del grado de implicacidn en las gestiones derivadas de los contratos
de arrendamiento, podriamos establecer 3 perfiles del arrendador:

Arrendador con alto nivel de implicacion

Este seria el tipo de arrendador muy profesionalizado y que se hace cargo de
todas las gestiones del arrendamiento; se encarga de seleccionar al inquilino
realizando su propio estudio de viabilidad y también se hace cargo de los posi-
bles conflictos con el inquilino. Aqui podriamos encontrar a las grandes socie-
dades, o bien particulares con experiencia en el sector inmobiliario. Este tipo de
arrendador puede hacer uso o no del seguro, pero quizas en busca de mayor
rentabilidad puede optar por la no contratacion si cree que ha realizado una
buena seleccién, o bien en caso de ser una sociedad asumir el riesgo de impa-
go de manera interna.

Arrendador con nivel medio de implicacion

Este tipo de arrendador no esta tan profesionalizado como el anterior. Se pue-
de hacer cargo de algunas gestiones del arrendamiento, pero se inclina mas
por derivar parte del trabajo a un profesional como puede ser un Agente de la
Propiedad Inmobiliaria. Este tipo de arrendador, conociendo los riesgos deriva-
dos del contrato de arrendamiento, probablemente contratara un seguro de im-
pago de alquiler

Arrendador con nivel bajo de implicacién

Este tipo de arrendador no tiene ningun tipo de profesionalizacion, probable-
mente tiene una sola propiedad y no dispone de mucho tiempo para poder ges-
tionar el arrendamiento. Se inclinara a acudir a un profesional para derivar toda
la gestion, y aqui es donde, en mi opinidn, estan ganando mercado los seguros
de impago no regulados (a los que se hara mencién mas adelante), que ofre-
cen una gestion integral del alquiler.

En este nicho de mercado es donde las aseguradoras podrian ofrecer produc-
tos de alta gama, con una serie de servicios adicionales a las coberturas tradi-
cionales al seguro de impago de alquiler, obviamente con una tasa mas eleva-
da a la poliza estandar.
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2.6. Politicas de vivienda en Espafia y Catalufia

El derecho a la vivienda y su reconocimiento como un bien de primera necesi-
dad se recoge por primera vez en la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos de 1948. En Espafia, queda recogido en el articulo 47 de la Constitu-
cion:

“Todos los espafioles tienen derecho a una vivienda digna y adecuada. Los
poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion
del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion. La
Comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los
entes publicos”.

Las competencias de vivienda en Espafia pertenecen actualmente a las Comu-
nidades Auténomas y a los Ayuntamientos.

El Ministerio de Vivienda fue creado por primera vez en 1957, tras la aproba-
cion de la ley del suelo en 1956, y fue suprimido en 1977.En 2004, con el go-
bierno de José Luis Rodriguez Zapatero, se recuperé la figura del Ministerio de
la Vivienda mediante el Real Decreto 553/2004, de 17 de abril, por el que se
reestructuraron los departamentos ministeriales, y estuvo vigente como Ministe-
rio propio hasta el afio 2010, en el que pas6 a formar parte del Ministerio de
Fomento.

En la segunda etapa de este ministerio se crearon dos entidades dependientes
del mismo:

Entidad Publica Empresarial de Suelo (SEPES): urbanizaba suelo residencial,
industrial y terciario, y actuaba mediante convenios de colaboracion con institu-
ciones publicas, comunidades autonomas, ayuntamientos y cabildos, que pre-
cisaban suelo de calidad para promover viviendas, instalar empresas y ordenar
su desarrollo urbanistico.

Sociedad Publica de Alguiler (SPA):su objetivo era dinamizar y profesionalizar
el mercado de alquiler de viviendas, aportando seguridad al propietario y vi-
viendas de calidad y a precios asequibles a los inquilinos.
La Sociedad Publica de Alquiler se cre6 en el afio 2005, y llego a gestionar
unos 20.000 contratos de arrendamiento antes de su desaparicion en el afio
2012. Tras un cambio de gobierno, se aprobé su desaparicion como parte de
un plan para reducir empresas publicas. La SPAutilizé6 durante su corta exis-
tencia la figura de los seguros de impago de alquiler como medio para garanti-
zar al propietario el cobro de las rentas de alquiler.
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2.7

Politicas especificas en Catalufia

En Catalufia se cre6 en 2008 el denominado aval-lloguer, una garantia de co-
bro de las rentas impagadas del inquilino de caracter gratuito, y que proporcio-
na la Generalitat bajo el cumplimiento de una serie de condiciones:

El contrato debe ser de vivienda habitual (quedan excluidos garajes, oficinas,
etc.).

El importe de la renta debe ser como maximo de 1.500 euros mensuales.
La fianza depositada por el arrendatario debe ser como maximo de 2 meses.

Se debe haber ingresado el importe de la fianza en el INCASOL (Institut Catala
de Sol).

El documento del avallloguer debe estar firmado y registrado en el
INCASOL

Para los contratos firmados con la garantia avallloguer entre el 29/08/2008 y el
17/06/2014, la garantia de mensualidades impagadas desde el inicio de la ac-
cion judicial tiene un limite de 6 mensualidades, y para los contratos firmados a
partir del 18/06/2014 la garantia se reduce a 3 mensualidades.

Evolucién legal de la duracién de los contratos de arrenda-
miento

Algunas de las reformas en esta materia han sido las siguientes:

La LAU de 1964

El 24 de diciembre de 1964 se aprob6 en Espafia el Decreto 4104/1964, que
entrd en vigor a partir del 1 de enero de 1965. Este decreto era muy proteccio-
nista con el inquilino, ya que incluia la prérroga forzosa, es decir, que la dura-
cion del arrendamiento era de por vida y, a su muerte, se subrogaba a su es-
posa e hijos.

Articulo 58

Al fallecimiento del inquilino titular del contrato de arrendamiento, su conyuge, descendientes, con preferencia los hijos
varones menores de edad, las hijas solteras y los mayores impedidos fisicamente, hijos adoptivos que hubieran sido
adoptados antes de cumplir los 18 afios, ascendientes y hermanos, con preferencia las hermanas solteras, tanto en el
parentesco legitimo como en el natural, que con aquél hubiesen convivido habitualmente en la vivienda con dos afios
de antelacion a la fecha del fallecimiento, podran subrogarse en los derechos y obligaciones del arrendamiento. No
sera necesaria la convivencia de los que estuviesen sometidos a la patria potestad del fallecido y, respecto al cényuge
bastaré la mera convivencia sin exigencia en el plazo de antelacion.

Real Decreto-Ley 2/1985 sobre medidas de politica econdmica

En el afio 1985, mediante el articulo 9 del Real Decreto 2/1985 del 30 de abiril,
que entrd en vigor el 9 de mayo de ese mismo afo, se eliminé la prorroga for-
zosa de los contratos de arrendamiento. A partir de entones la duracion de los
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contratos de arrendamiento pasé a ser la que se hubiera pactado libremente
ente las partes.

Articulo 9 Supresion de la prérroga forzosa en los contratos de arrendamientos urbanos

Los contratos de arrendamiento de viviendas o locales de negocio que se celebren a partir de la entrada en vigor del
presente Real Decreto-Ley tendran la duraciéon que liboremente estipulen las partes contratantes, sin que les sea aplica-
ble forzosamente el régimen de prérroga establecido por el articulo 57 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto
refundido aprobado por Real Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, y sin perjuicio de la tacita reconduccion prevista
en el articulo 1.566 del Cdédigo Civil.

La LAU de 1994

En el afio 1994 se aprobd la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley
29/1994 del 24 de noviembre, que entré en vigor el 1 de enero de 1995. Uno de
los cambios mas significativos fue que se establecié un plazo de prorroga po-
testativo para el arrendatario de 5 afnos.

Lareformade 2013

En el afio 2013, mediante la Ley 4/2013 de medidas de flexibilizacion y fomento
del mercado de viviendas del 4 de junio, y que entrd en vigor el 6 de junio de
2013, la duracion de los contratos de arrendamiento pasé a ser de 3 afios, mas
uno de prorroga.

«Articulo 9 Plazo minimo

1. La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si ésta fuera inferior a tres afios, llegado el
dia del vencimiento del contrato, éste se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento
alcance una duracion minima de tres afios, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no
renovarlo.

La reforma de 2019

El Real Decreto Ley 7/2019 del 1 de marzo sobre medidas urgentes en materia
de vivienda y alquiler, publicado en el Boletin Oficial del Estado el 05/03/2019,
introdujo las siguientes modificaciones legales enmateria de alquiler.

a) Duracion minima y prérroga

Los contratos de alquiler de vivienda pasan a tener una duracion de 5 afios
(con la anterior ley era de 3 afios). Ademas, si el arrendador es una persona
juridica, la duracion sera de 7 afios.

Una vez terminado el contrato habra una prérroga de 3 afios. Con la anterior
ley era de 1 afo

b) Fianza

Antes de la reforma, el arrendador podia solicitar, ademas de la fianza (entrega
en metalico de una cantidad equivalente a un mes de renta), las garantias adi-

cionales que considerara. Con la reforma se pone un limite de 2 mensualidades
adicionales.
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Consideraciones

Con las diferentes reformas de la LAU, el plazo de duracién de los contratos de
arrendamiento se ha ido reduciendo desde los contratos de por vida del afio
1964 hasta los contratos de 3 afios del 2013. Recientemente, tras el Real De-
creto del 1 de marzo, se vuelven a ampliar los contratos a 5 afios, y 7 si el
arrendador es una persona juridica. Como consecuencia de las diferentes mo-
dificaciones de la LAU y la coexistencia de varias leyes, nos encontramos en
una especie de “laberinto legal”, segun sea la fecha de firma del contrato de
arrendamiento. En opinion del que suscribe, cada vez que el legislador ha mo-
dificado la norma lo ha hecho buscando un objetivo distinto segun la situacion
del mercado de alquiler del momento. Por ejemplo, hay una opinion bastante
extendida entre los expertos inmobiliarios de que con la LAU de 1964, con la
gue los contratos eran de por vida y ademas las rentas estaban congeladas, el
mercado de alquiler no era rentable para los arrendadores, y a causa de ello
los edificios estaban con faltas de mantenimiento importantes en muchas oca-
siones. Asi pues, las reformas de 1985 y 1994 podrian haber ido encaminadas
a potenciar el mercado de alquiler, dado que se reducian los plazos de dura-
cion de los contratos y las rentas ya no estaban congeladas. Esto podria ani-
mar a los propietarios a arrendar. Por el contrario, la reforma mas reciente pa-
rece ir encaminada a proteger mas al inquilino. Dado que en la actualidad la
demanda de alquiler ha aumentado considerablemente y las rentas en las
grandes ciudades también, la nueva normativa aumenta los plazos de duracién
de los contratos, elimina costes de formalizacion a la parte arrendataria, etc.
Cabe mencionar que en Cataluiia se aprobo el Decreto Ley 9/2019 de medidas
de contencion de rentas de arrendamiento, pero que finalmente no ha sido
convalidado al no aprobarse el en el Parlament.

Por otro lado, con la nueva reforma se limita la fianza a dos mensualidades
adicionales. Esta limitacion implica una reduccion legal de garantias hacia el
arrendador. En opinion del que suscribe, si los propietarios buscan el seguro de
impago de alquiler es debido a que las garantias que ofrece la regulacién no
son suficientes.

Conclusiones

En el mercado inmobiliario espafiol se ha producido un cambio en la poblacion
joven que tradicionalmente compraba vivienda, y que ha pasado a demandar
vivienda de alquiler, ya que por un lado se han reducido las facilidades de
crédito hipotecario y por otro es un colectivo con un alto nivel de desempleo y
salarios bajos. Ademas, hay un cambio de mentalidad entre algunos jévenes,
que ahora prefieren la movilidad antes que estar ligados a una propiedad.

Asimismo, han aparecido nuevos actores en el mercado que se dedican ala
adquisicién de viviendas y a la obtencién de rentabilidad mediante el alquiler.

Se ha producido un fendmeno denominado gentrificacion, que consiste en el

desplazamiento de la poblacién original de los barrios céntricos de las grandes
ciudades por la presiéon del turismo.
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Gentrificacidn es una adaptacion adecuada al espariol del término inglés gentri-
fication, con el que se alude al proceso mediante el cual la poblacién original de
un sector o barrio, generalmente céntrico y popular, es progresivamente des-
plazada por otra de un nivel adquisitivo mayor.(Esta definicion se ha extraido
del portal “el estandarte.com”, y su autor es Fundéu BBVA.)

La modificacion legal introducida por el Real Decreto Ley 7/2019 pretende dar
mas proteccion al arrendatario. Por un lado, alargandola duracion de los contra-
tos de arrendamiento, con lo que se produciran menos subidas en la renta de
alquiler, sobre todo en los casos en los que el arrendador sea una Sociedad, ya
que la duracién pasa de 3 a 7 afios. Por otro lado, se introducen modificaciones
en los procesos de desahucio mediante las cuales se paralizara temporalmente
el proceso en caso de que los servicios sociales detecten riesgos de vulnerabi-
lidad.

En opinién de quien suscribe, los cambios previsibles en el mercado de alquiler
van a ser los siguientes:

Los pequefios tenedores de vivienda tendran un menor incentivo a poner las
viviendas en alquiler, dado que se genera mas incertidumbre en la duracién de
los procesos de desahucio en caso de impago, y también por la mayor duracion
de los contratos

A largo y medio plazo, las rentas de alquiler bajaran debido a que el alarga-
miento de los contratos permitird menos subidas, pero es posible que a corto
plazo se produzca un aumento, ya que, al firmar nuevos contratos (y teniendo
en cuenta que no se podran realizar subidas aparte de las del IPC durante 5 o
7 afios dependiendo si el arrendador es persona fisica o juridica), el arrendador
podria calcular un aumento equivalente al que le habria permitido la anterior

ley.

Es probable que la nueva regulacion favorezca el crecimiento de los seguros
de impago de alquiler, dado que la limitacion a dos meses de fianza da menos
seguridad al arrendador, por lo que la pdliza del seguro gana relevancia como
mecanismo de proteccion ante el impago
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3. EIl Seguro de Impago de Alquiler

3.1 Origen del seguro de impago de alquiler en Espafia

El seguro de impago de alquiler, que ya existia en otros paises como Francia,
se introdujo en Espafia en el afio 2004. Actualmente ya son muchas las com-
pafiias que lo comercializan, algunas lo incorporan como una cobertura opcio-
nal dentro de los seguros de hogar y otras comparfias como un seguro inde-
pendiente.

Por lo general, las compafiias “especialistas” lo comercializan con un seguro
independiente, ya que tienen mucho know how al dedicarse diariamente a la
gestién de siniestros relacionados con la defensa juridica y/o los impagos de
alquiler. Por el contrario, las comparfias mas “generalistas” ofrecen la cobertura
dentro los seguros multirriesgo de hogar.

Aunque en Espafia es un seguro relativamente reciente (apenas han pasado
14 afos desde su introduccion), ha tenido una buena aceptacion y, de hecho,
el nimero de contrataciones ha experimentado aumentos considerables.

Segun un articulo publicado por Europapress el 16 de octubre de 2018, las
contrataciones del seguro de impago de alquiler crecieron un 30% durante el
2018. ElI mismo articulo indica que el aumento mantenia la tendencia del 2017
y que se espera la misma tendencia para el 2019.

3.2 Proceso de Contratacion

Generalmente, la oferta del seguro de impago de alquiler esta condicionada a
la existencia de un contrato de arrendamiento, y suele hacerse sobre contratos
nuevos. No obstante, algunas compafias pueden aceptar la emisién de pélizas
sobre contratos que ya estén en vigor, siempre que no haya antecedentes de
impagos.

Las aseguradoras, previamente a la emision de la pdliza, analizan la informa-
cion econdmica del arrendatario. Si la compafiia considera que el arrendatario
es solvente puede emitir una oferta, ya que una vez sopesado el riesgo lo con-
sidera aceptable. En el mercado inmobiliario, cuando las aseguradoras aceptan
el riesgo, se suele asumir que ese candidato es solvente.

3.3 Estudio de viabilidad

Para efectuar una correcta seleccion de riesgo y evitar problemas de anti-
seleccidn, las compaiiias suelen llevar a cabo un estudio de viabilidad con el fin
de estudiar la capacidad de pago del inquilino. Para realizar el estudio se suele
requerir al futuro inquilino documentacion econémica como néminas o declara-
ciones tributarias.
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El objetivo del estudio es conocer la capacidad de pago del inquilino, y si este
tiene una estabilidad laboral y una regularidad en sus ingresos que le permitan
hacer frente al pago de las rentas de alquiler.

3.4 Las Coberturas

En este capitulo vamos a analizar las principales coberturas que ofrecen los
seguros de impago de alquiler.

Resaltaremos en cursiva y subrayandolo la transcripcion de un condicionado de
alguna de las compafias que comercializan el seguro y, posteriormente, co-
mentaremos el contenido. Adjunto enlace donde se puede descargar dicho
condicionado, ya que es un documento abierto al publico de la compafia:

https://mutuadepropietarios.es/seguro-de-alquileres/

Coberturas Basicas

Impago de rentas

El Asegurador se compromete a abonar las rentas impagadas por el inquilino al
tomador como consecuencia del incumplimiento del contrato, siempre que re-
caiga sentencia judicial firme o cualquier otra resolucion judicial definitiva. De-

ntro de las rentas impagadas se incluiran los impagos de suministros (aqua, luz
y gas) sequn las condiciones pactadas en el contrato.

Esta es la principal cobertura del seguro y la que ademas le da el nombre. Jun-
to con la defensa juridica, suele ser la principal preocupacion de un arrendador
cuando firma un contrato de arrendamiento. Mediante la contratacién del segu-
ro, el asegurador se compromete a hacer frente a las rentas impagadas con la
condicion de que exista una resolucion judicial

La ocurrencia del siniestro se produce en el momento en que el arrendatario
deje de pagar las rentas al arrendador vy el inicio de la prestacién tomara efecto
en el momento en que el arrendador reciba por parte del asegurado la declara-
cidn de impago. El fin de la prestacion se producira en el momento en el que el
inquilino_abone las rentas pendientes, reanude los pagos o bien el asequrado
pueda recuperar la vivienda

En este caso, al ser el riesgo cubierto el no cumplimiento de pago por parte del
arrendatario,se entiende como ocurrencia del siniestro el primer impago. Este
primer impago da derecho al inicio de la prestacion,y el fin de la misma se en-
tendera cuando el inquilino abone las rentas pendientes, o bien cuando se re-
cupere la propiedad.

El pago de las rentas por parte del Asegurador al aseqgurado se producira en el
momento en que recaiga la sentencia y se deducira el importe de la franquicia
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Generalmente, el seguro de impago de alquiler tiene una franquicia que suele
ser de una mensualidad, aunque existen modalidades con diferentes franqui-
cias.

La franquicia de un mes tiene como origen el mes de fianza obligatoria que tie-
nen los contratos de arrendamiento, es decir, que el primer mes de impago en
realidad siempre queda garantizado por el mero hecho de disponer de la fian-
za. Por tanto, como los contratos de seguro deben resarcir un dafio y no produ-
cir un enriguecimiento, se suele aplicar esta franquicia. Esto podria ser discuti-
ble por parte del asegurado, ya que el mes de fianza, aparte de cubrir el impa-
go, también puede tener el objeto de cubrir desperfectos que pueda causar el
inquilino dentro de la vivienda alquilada.

Existe la posibilidad de solicitar un adelanto de rentas siempre que se hayan
iniciado las acciones judiciales de desahucio dentro de los 3 meses posteriores
al inicio del impago, estas cantidades adelantadas se deberan regularizar en el
momento que recaiga la sentencia y se deberan devolver en el caso de que el
inquilino abone las rentas impagadas.

El adelanto de rentas es algo que suelen incluir la mayoria de las compafias, y
la razén de esta posibilidad de adelantar las rentas esta en la larga duracion del
proceso de desahucio. Ante esta situacion habra asegurados que prefieran re-
cibir toda la indemnizacion de un solo pago, pero también habra quien necesite
qgue le adelanten las rentas. La compaiiia podra reclamar al asegurado dichos
adelantos en caso de que finalmente el inquilino abone las rentas impagadas,
dado que, de lo contrario, se estaria produciendo un enriquecimiento injusto.

El asegurado, una vez haya recibido los adelantos de renta, debera prestar to-
da la colaboracion necesaria al asegurador en las reclamaciones contra el
arrendatario deudor.

Defensa Juridica

El Asegurador debera hacerse cargo de los gatos en que pueda incurrir el Ase-
gurado derivados de la intervencién judicial, arbitral o un proceso administrativo
y a prestar los servicios de asistencia juridica tanto judicial como extrajudicial
dentro de los limites del contrato.

El capital estandar de esta cobertura acostumbra a ser de 3.000 euros, que
como norma general es un capital suficiente.

La compariia, mediante la cobertura de Defensa Juridica, inicia un proceso por
el que se hara cargo, hasta el limite de la cobertura, de los gastos juridicos de-
rivados de la defensa de asegurado en caso de incumplimiento de contrato por
parte del arrendatario. Aqui podriamos encontrar reclamaciones contra el inqui-
lino por la realizacién de obras en la vivienda que se hubieran producido sin
consentimiento, y también se cubre el juicio por desahucio por falta de pago.
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Como hemos indicado, en esta cobertura entra tanto la defensa del asegurado
como la reclamacion de conflictos relacionados con el contrato de arrendamien-
to y regulados por la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Defensay reclamacion por conflictos no relacionados con el inquilino

Algunas compafias pueden incluir también la defensa o reclamacion, ya no
contra el inquilino, sino contra otras aseguradoras por el incumplimiento del
contrato sobre pélizas que estuvieran en vigor durante la vigencia de esta ga-
rantia, o también incluir la reclamacién por incumplimiento de contratos de ser-
vicios de reparacion o mantenimiento, siempre que el pago de esos servicios
los haya satisfecho el asegurado.

Por lo general, las compafias suelen establecer un minimo litigioso, que es la
cantidad de dinero por debajo de la cual no se hacen cargo de las reclamacio-
nes a terceros. Este limite suele situarse en los 150 euros por siniestro.

Dentro de esta cobertura se suele incluir la defensa de la Responsabilidad Pe-
nal de Asegurado como arrendador del inmueble

Otra cobertura que se suele incluir es la defensa de los derechos del asegura-
do como propietario o usufructuario del inmueble. Aqui podemos encontrar con-
flictos con los vecinos o la propia Comunidad de Propietarios.

En general, esta cobertura incluye un servicio de asistencia legal telefonica pa-
ra asesorar al asegurado de sus derechos como arrendador y en prevencion de
posibles litigios.

Actos vandalicos

Mediante esta cobertura se garantizan los deterioros producidos en el continen-
te del inmueble como consecuencia de un acto de vandalismo o malintenciona-
do por parte del arrendatario. Generalmente, para que quede cubierto el acto
vandalico, primero se ha de haber producido un siniestro de impago.

La ocurrencia del siniestro se produce en el momento en el cual el arrendador
recupera la vivienda y constata la existencia del deterioro.

Normalmente, la suma estandarasegurada de esta cobertura es de 3.000 eu-
ros, aunque algunas compafias dan opcién a ampliar el limite y se suele apli-
car una franquicia de 300 euros.

Nuevas tendencias

Hasta aqui hemos visto las 3 coberturas con las que se cred el seguro de im-

pago de alquiler en el afio 2004, y con las que practicamente se ha mantenido
durante estos afnos. El buen funcionamiento del seguro, que se ha posicionado
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rapidamente como la mejor alternativa de protecciéon de impagos de los contra-
tos de arrendamiento de viviendas, ha provocado que cada vez mas compaf-
ias apuesten por este ramo. La competencia entre compafias y la busqueda de
cada una por diferenciarse del resto, provoca también que cada vez se integren
nuevas coberturas y servicios. Algunas de las coberturas que se han ido inclu-
yendo en los seguros de impago ya fueron adelantadas en la anterior tesis 178
El seguro de Impago de Alquiler Nuevas Tendencias, de Jesus Rey Pulido, de
la edicién 2013/2014, como es la posibilidad de realizacion de un estudio de
eficiencia energética, que por otro lado es un requisito para poder arrendar una
vivienda.

Las coberturas de cambio de cerradura y limpieza por desahucio han sido in-
troducidas recientemente por algunas compaiiias. Estas nuevas coberturas se
suelen incluir con modalidad opcional, es decir, dentro de una tarifa estandar se
incluirian las coberturas basicas como el impago de alquiler, la defensa juridica
y los actos vandalicos, y por una tarifa mas elevada se pueden incluir cobertu-
ras adicionales.

Otras compafias han apostado por introducir factores de innovacion en la for-
ma de analizar el riesgo, como los indices de reputaciéon del inquilino, que hace
tiempo que se utilizan en paginas web de economia colaborativa como Blabla-
car. Es decir, que aparte de un estudio de viabilidad basado en las condiciones
econdmicas del inquilino, también se dispone de informacion reputacional so-
bre el mismo. Esto puede ser muy util en casos en los que a lo mejor un candi-
dato no cumple por poco margen las condiciones econdmicas, pero en cambio
tiene una muy buena reputacion que justifica la aceptacion del riesgo por parte
de la compaiiia.
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4. Andlisis comparativo del seguro de Impago
de alquiler frente a otros métodos de mitigacion
del riesgo

Existen otras maneras de protegerse ante los riesgos de alquiler de una vivien-
da que no son el seguro de impago de alquiler. En este capitulo vamos a enu-
merarlos y a realizar una comparacion en cuanto al nivel de proteccion frente al
seguro de impago de alquiler.

El aval bancario

Ante el riesgo de impago por parte de un inquilino, es posible protegerse me-
diante un aval bancario o un depdsito.

El aval es un documento emitido por una entidad bancaria que establece el
compromiso de abonar una cantidad de dinero (suele equivaler a 3 0 6 meses
de alquiler) en el caso de que el inquilino incurra en un impago. Para conceder
este aval, los bancos suelen solicitar al inquilino dicha cantidad, que quedara
inmovilizada en el banco.

La ventaja respecto al seguro seria que, en el caso del aval, el coste lo soporta
el inquilino, mientras que la prima del seguro la paga el propietario. No obstan-
te, es probable que la pueda repercutir.

Como inconvenientes respecto al seguro, podemos encontrar varios: por un
lado, no es una proteccion completa, ya que soélo protege al propietario en el
caso de impago, pero no ante actos vandalicos ni responsabilidades civiles, ni
tampoco incluye la defensa juridica.

Por otro lado, si el proceso de desahucio fuera mas largo que las mensualida-
des depositadas en el aval, el arrendador perderia esa diferencia. Es decir, su-
pongamos que se firma un contrato de alquiler que cuenta con una garantia de
un aval de 6 mensualidades; en el caso de que el inquilino dejase de pagar las
rentas al segundo mes y el proceso de desahucio y recuperacion de la vivienda
durase 9 meses, con el aval se recuperarian 6 meses mas la fianza legal de un
mes, pero quedarian dos meses de impago que no se recuperarian. En cam-
bio, con un seguro de alquiler estdndar que da cobertura de 12 meses con uno
de franquicia, se recuperarian el mes de fianza mas 8 de cobertura del seguro.

Ademas, hay que tener en cuenta las recientes modificaciones legales que limi-
tan a dos mensualidades la garantia adicional.

Otra ventaja del seguro frente al aval la encontramos en la facilidad de alquilar

la vivienda, ya que es mas probable que un inquilino no acceda a alquilar si se
le exige un aval que si simplemente se contrata el seguro.
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Seguros de Impago de Alquiler No Regulados

En los ultimos afios han proliferado en el mercado productos que se comercia-
lizan como si fueran seguros pero que en realidad no lo son, y ademas, segun
indica el Observatorio Espafiol del Seguro del Alquiler, este tipo de productos
han experimentado grandes aumentos en su contratacion.

El inconveniente de este tipo de productos respecto a los seguros es la falta de
regulacion. Las compafiias de seguros estan supervisadas por la Direccion
General de Seguros, lo cual da una garantia al consumidor en caso de recla-
macion por falta de cumplimiento del contrato. Por el contrario, si se utilizan
productos no regulados, el proceso de reclamaciéon se puede complicar en ex-
ceso.

Por otro lado, los seguros de impago de alquiler tienen una base técnica actua-
rial que tarifica las primas, de manera que estas sean suficientes para cubrir los
riesgos asegurados, y ademas las compafias aseguradoras suelen tener sol-
vencia y estabilidad financiera, y en caso de quiebra estan respaldadas por el
Consorcio de Compensacion de Seguros.
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5.Evolucion de los lanzamientos causados por
impago de alquiler

En el siguiente capitulo vamos a observar la evolucion de los lanzamientos de-
rivados por impago de alquiler segun las notas de prensa del Consejo General
del Poder Judicial.

Segun nos informa una nota de prensa de CGPJ del 12 de diciembre de 2016,
los lanzamientos por impago de alquiler aumentaron respecto al tercer trimestre
del 2015,mientras que, por el contrario, se redujeron los derivados de ejecucio-
nes hipotecarias.

Si miramos la nota de prensa del CGPJ del 4 de marzo de 2016, nos encon-
tramos con la siguiente informacion:

El nimero de lanzamientos practicados el ano pasado fue de 67.359, lo que supone un descenso del 1,1 % respecto a los 68.091 de
2014 Los lanzamientos afectan a distintos tipos de inmuebles, no solo viviendas y, en el caso de éstas, no solo a vivienda habitual.

Mas de la mitad de esos lanzamientos -35.677, el 53 %- fue consecuencia de procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos
Urbanos (LAU), mientras que otros 29.225 —el 43 4 %- se derivé de ejecuciones hipotecarias y los 2.457 restantes obedecieron a otras
causas.

Fuente CGPJ

Si miramos la nota de prensa del CGPJ del 3 de marzo de 2017, nos encon-
tramos con la siguiente informacion:

El nimero de lanzamientos practicados el ano pasado fue de 63.037, lo que supone un descenso del 6,4 % respecto a los 67.359 de
2015. Los lanzamientos afectan a distintos tipos de inmuebles, no solo viviendas y, en el caso de éstas, no solo a vivienda habitual.

Mas de la mitad de esos lanzamientos -34.193, el 54,2 %- fue consecuencia de procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos
Urbanos (LAU), mientras que otros 26.397 —el 41,9 %- se derivo de ejecuciones hipotecarias y los 2.447 restantes obedecieron a otras
causas.

Fuente CGPJ

Si miramos la nota de prensa del CGPJ del 10 de diciembre de 2018, nos en-
contramos con la siguiente informacion:

El ndmero de lanzamientos practicados en el tercer trimestre de 2018 ha sido de 11.547, una cifra un 0,3% inferior a la registrada en el
mismo trimestre de 2017. Por el contrario, el mimero de ejecuciones hipotecarias iniciadas ha sido de 6.315, lo que supone un
aumentado del 14,4 por ciento respecto al mismo trimestre del ano pasado. Estos y otros datos figuran en el informe “Efectos de la
crisis econdmica en los organos judiciales”, que la Seccion de Estadistica del Consejo General del Poder Judicial ha hecho publico hoy.

Aligual que en el segundo trimestre de 2018, el incremento de los lanzamientos es consecuencia del aumento experimentado por los
derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Los lanzamientos derivados del impago del alquiler, que aumentan por guinto

trimestre consecutivo, han subido un 7,9 por ciento. Por el contrario, los lanzamientos derivados de ejecuciones hipotecarias bajan por
decimotercer trimestre consecutivo y, en esta ocasion, lo hacen en un 16,2 por ciento.

Del total de lanzamientos, 7.518 (cantidad que representa el 65,1 por ciento) fueron consecuencia de procedimientos derivados de la
Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), mientras que otros 3.404 (el 29,5 por ciento) se derivé de ejecuciones hipotecarias. Los 625
restantes obedecieron a otras causas.

Fuente CGPJ
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Si miramos la nota de prensa del CGPJ del 1 de marzo de 2019, nos encon-
tramos con la siguiente informacion:

Durante el ultimo trimestre del pasado ano, el 63,7 por ciento de los la lanzamientos (9.557 en total) fue consecuencia de
procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), mientras que otros 4.498 —el 29,9 por ciento- se derivo de
ejecuciones hipotecarias y los 1.010 restantes obedecieron a otras causas.

Los lanzamientos derivados de ejecuciones hipotecarias han mostrado una disminucién interanual del 15,7 por ciento, con lo que son
ya 14 los trimestres consecutivos en los que se produce un decremento; los derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos, por el
contrario, han vuelto a aumentar por sexto trimestre consecutivo, aunque lo han hecho un 3,9 por ciento, un porcentaje inferior al del

trimestre anterior, que fue del 7,9 por ciento.

Fuente CGPJ

TOTAL LANZAMIENTOS PRACTICADOS
CONSECUENCIA LEY ARRENDAMIENTOS
URBANOS
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Fuente Elaboracién propia con datos del Consejo General del Poder Judicial

Segun podemos observar en el grafico, desde el afio 2013 hasta el 2016 se
produjo una bajada en el total de lanzamientos causados por la ley de arren-
damientos urbanos, pero desde el 2016 se ha invertido la tendencia y estan
aumentando tanto en 2017 como en 2018. De hecho, también han aumentado
en el primer trimestre de 2019 y llevan 6 trimestres consecutivos de aumento.

En opinién del que suscribe, el hecho de haya aumento de lanzamientos es

consecuencia de que han crecido también los impagos por parte de los inquili-
nos, con lo cual tiene sentido contratar el seguro de impago de alquiler.
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6. Correlacion entre la situacion econémica y el
mercado de alquiler

Como el riesgo asegurado en las polizas de impago de alquiler es principal-
mente el impago de alquiler por parte del arrendatario y sus consecuencias,
vamos a dedicar el siguiente capitulo a analizar la situacion econémica en Es-
pafa.

Una de las preguntas que podriamos hacernos es si realmente existe una co-
rrelacion entre desempleo y alquiler.

Segun un estudio realizado por Natalia Bravo y Alejandro Soto, publicado el 21
de septiembre de 2017 en www.idealista.com, existe una estrecha relacion del
paro de larga duracién y el precio en Barcelona. Tal como nos indican los auto-
res del estudio, los barrios de Barcelona donde la tasa de desempleo de larga
duracién es mas alta son los barrios donde los precios de alquiler son mas ba-
jos, mientras que los barrios con mayor tasa de empleo son aquellos donde los
precios de venta son mas altos. Dicho estudio se realizé para la ciudad de Bar-
celona, y cabria preguntarse si seria extrapolable esta relacién a nivel nacional.
Para ello, podemos comparar dos mapas de Espafia: en el primero, tenemos
los precios de alquiler por provincias, y en el segundo, la tasa de desempleo
por provincias. En cuanto al mapa de precios de alquiler, observamos que el
incremento en las rentas de alquiler se limita a determinadas ciudades, en las
que hoy en dia alquilar un piso ya es mas caro que antes de la crisis del
2007.En cambio, en el resto del pais los alquileres se han mantenido por deba-
jo de 2007.
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Si comparamos los mapas por provincias de precios de alquiler y de tasas de
paro, vemos que las 3 provincias con las rentas de alquiler mas alto (Madrid,
Barcelona y Palma de Mallorca) tienen la tasa de paro por debajo de la media.
Obviamente hay otros factores que pueden influir en las rentas de alquiler, co-
mo por ejemplo el turismo;no obstante, en opinion del que suscribe, si existe
una relacién entre desempleo y alquiler, tanto en los precios como en los posi-
bles impagos.

6.1 Evolucion de la tasa de desempleo

Segun datos del INE, la tasa de desempleo en Espafia para el primer trimestre
de 2019 se situé en el 14,7%. Si lo comparamos con el primer trimestre de
2018,donde fue del 16,74%, vemos que hay un notable descenso, y mas adn si
lo comparamos con el primer trimestre de 2013,donde fue del 26,94% (maximo
de la serie). Esta disminucion del desempleo se ha producido sin que haya una
notable disminucién de la poblacién activa: en el primer trimestre de 2019 la
poblacion activa ha sido de 22.825 mil personas, mientras que en el primer tri-
mestre de 2018 era de 22.899 mil personas. Por tanto, vemos que en los Ulti-
mos afios se ha creado empleo y han bajado el niumero de personas en situa-
cion de desempleo: en el primer trimestre de 2015 la cifra de desempleo era de
5.444 mil personas, y para el primer trimestre de 2019 es de 3.352 mil perso-
nas.

Con estos datos parece claro que desde el 2013 hasta ahora la situacion
econdmica ha mejorado, en tanto se ha creado empleo. Por otro lado, existe
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cierto debate de si el empleo que se ha creado es precario o de si los salarios
ahora son mas bajos

Encuesta de Poblacién Activa (EPA). Serie histérica (Datos
en miles de personas)
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Encuesta de Poblacion Activa (EPA). Serie historica (Datos en miles de
personas)

Tasa de Tasa

Trimestre Activos Ocupados Parados actividad {en %) de paro {en %)

172019 228254 194711 33542 5838 14,70
AT2018 228688 195646 33043 5861 14,45
T2018 228540 195280 3.3260 58,73 14,56
2T2018 228342 193441 34901 58,80 15,28
1T2018 226703 188742 37961 5846 16,74
AT2017 227650 189984 37667 58,80 16,56
72017 227809 19.0493 37317 56,92 16,38
2T2017 227276 188133 39143 5884 7,22
1T2017 226933 184383 42650 58,78 18,75
AT2016 227459 185081 42378 5895 18,63
JT2016 228483 185275 43208 5928 18,91
2T2016 228757 183010 45747 5941 20,00
1T2016 228210 180296 47914 5929 21,00
AT2015 228737 180942 47795 5943 20,90
72015 228995 16.0487 48508 5950 21,18
2T2015 230155 17.8665 51490 5979 22,37
172015 228994 174548 54446 5945 2378
Fuente NE

6.2 Evolucion de los salarios medios en Espafia

Segun los resultados de las encuestas de estructura salarial que realiza el Insti-
tuto Nacional de Estadistica cada dos afios, la ganancia media por trabajador
en 2008 era de 21.883.42 euros, y en 2016 fue de 23.156,34 euros, es decir,
un aumento del 5,49% en un periodo de 8 afios. En estas mismas encuestas
realizadas por el INE podemos leer que el salario es mas alto para los contra-
tos indefinidos que para los temporales. También hay importantes brechas sa-
lariales por género y por Comunidad Autébnoma.
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Encuesta Anual de Estructura Salarial
Afo 2008

Principales resultados

» La ganancia media anual por trabaijador fue de 21.883.42 euros en el ano 2008.

Encuesta de Estructura Salarial 2010
Resultados definitivos

Principales resultados

» El salario bruto medio anual fue de 22.790,20 euros por trabajador en el afio 2010.
25 de junio de 2014

Encuesta Anual de Estructura Salarial
Ano 2012

Principales resultados

— La ganancia media anual por trabajador fue de 22.726.,44 euros en 2012, un 0,8% menos
que el ano anterior.

Encuesta de Estructura Salarial 2014
Resultados definitivos

Principales resultados

— El salario bruto medio anual fue de 22.858,17 euros por trabajador en el ano 2014, un 0,7%
superior al del afio anterior’.

Encuesta Anual de Estructura Salarial
Arfio 2016

Principales resultados

— La ganancia media anual por trabajador fue de 23.156,34 euros en 2016, un 0,2% mas
que el afio anterior.

Fuente INE

Segun un informe publicado por Adecco y Barcel6 y Asociados con datos del
afo 2017, el salario medio en Espafia se sitla un 18% por debajo de la media
de la Unién Europea, y coloca a Espafia en el puesto numero 13.

Segun este informe, el salario medio en la UE era de 1.934 euros, y en Espafia
de 1.639 euros.
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El salario medio mensual en la UE ( datos 2017 )
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Fuente; Adecco y Barcel6 y Asociados

En conclusioén, el salario medio en Espafia ha crecido muy poco, un 5.49% en 8
afos. Este hecho ha provocado que se incremente la distancia con el salario
medio de la Unidn Europea.

Correlacion entre salarios medios y precio medio de alquiler

Si comparamos el periodo de 2008-2016,en el cual el salario medio en Espafa
ha subido un 5.49 %, con los precios por m2 de alquiler tanto en Barcelona
como en Espafa (segun diferentes fuentes), podemos observar que a nivel na-
cional el precio medio del m2 ha bajado de 8,3 €/ m2 en 2008,a 7,5€/ m2 en
2016, y a partir de 2017 ha experimentado un notable aumento. En el caso de
Barcelona, si miramos el periodo correspondiente de 2008 a 2016, practica-
mente el precio se ha mantenido intacto, de los 12.2 € / m2 de 2008 a los 12,22
€/ m2 de 2016, y a partir de 2017experimenta una notable subida.

Evolucion precio medio m2 de alquiler en
Barcelona y en Espaina

" 12,2 1202 P B4

14 7 11,9 11,6 114 ’

12 ’ 10’8 10,3 10,2 11’1 9’7
8,4

10 83 7,7 7,6 7,7 8 7,4 7,2 7,3 75/
———

oON B O 0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

precio medio m 2 en Espafia segun idealista

Mercado Contractual en Barcelona ( datos del ayuntamiento )

Fuente; Elaboracién propia con datos de Idealista y del Ayuntamiento de Barcelona
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Si comparamos los datos de la evolucién del precio del alquiler entre 2008-
2016 con los de los salarios medios en Espafa, parece ser que hay una cierta
sintonia, dado que mientras el salario medio practicamente no ha subido, el
precio del alquiler se ha mantenido, e incluso en algunos afios han bajado. No
obstante, los datos parecen indicar que a partir de 2017 se ha roto dicha sinton-
ia

6.3 Evolucion del tipo de contratos de trabajo

A continuacién vamos a ver la evolucién en cuanto a la tipologia de los
contratos de los asalariados desde el 2007 hasta la actualidad, segun datos del
INE.

Si miramos la serie desde el primer trimestre de 2007 hasta el primer trimestre
de 2019, del total de asalariados con contrato indefinido y a tiempo completo
(con mayor capacidad de pago ), observamos que en en el primer trimestre de
2017 el numero de empleados era de 10.339 mil personas. El punto mas alto
fue en el segundo trimestre de 2008 con 10.939 mil personas, y alcanz6 su
punto mas bajo en el primer trimestre de 2014 con 9.295 mil personas. En el
primer trimestre de 2019 se sitla por encima de las 10.624 mil personas.

Evolucién del niumero de contratos indefinidos a tiempo completo desde 2007 hasta 2019

Encuesta de Poblacidon Activa, Ambos sexos, Asalariados con contrato indefinido, Jornada a tiempo completo
11.001

10.790
10.578
10.367
10.156
9.944
9.733
9.522
9.310

9.099

En cuanto a la evolucién de los contratos temporales, observamos un gréafico
con forma de sierra por la propia naturaleza y estacionalidad de este tipo de
contratos, ligados muchas veces a las temporadas turisticas. En el primer tri-
mestre de 2007 el numero de empleados era de 5.315 mil personas. El punto
mas alto lo encontramos en el tercer trimestre de 2007 con 5.442 mil personas,
el punto mas bajo en el primer trimestre de 2014 con 3.221 mil personas, y en
el primer trimestre de 2019 encontramos a 4.233 mil personas

43



Evolucién del namero de contratos temporales desde 2007 hasta 2019

Encuesta de Poblacion Activa, Ambos sexos, Asalariados con contrato temporal, Total
5,501

5.201
4,901

4,600

Fuente: INE

Podemos observar que, en lo que se refiere a los contratos indefinidos a tiempo
completo, Espafa ha recuperado el nivel que tenia antes de la crisis e incluso
esta por encima de los que habia en el primer trimestre de 2007. En cambio, en
los contratos temporales esta situacion no se ha dado, y aunque han aumenta-
do no han alcanzado el nivel que tenian en el afio 2007. Probablemente este
hecho influye en que la tasa de paro, que actualmente se sitia en el 14,7%, no
llegue a los niveles de 2007,donde era de 7,93% (segundo trimestre del afio
2007).

6.4 Porcentaje de la renta destinado al Pago del Alquiler

Segun un estudio que realizan de manera anual Fotocasa e Infojobs, el porcen-
taje de la renta que se destiné en Espafia para el pago del alquiler en 2008 fue
del 33,9%. No obstante, hay diferencias significativas si lo miramos por CCAA:
en la Comunidad Autbnoma de Cataluiia fue de 49,2%, y en la de Madrid de
51,1%. En opinion del que suscribe, la gran diferencia en estas comunidades
es el peso de las ciudades de Barcelona y Madrid. En estas ciudades es mas
facil encontrar inquilinos, ya que hay una alta demanda y el propietario puede
pedir rentas mas altas, mientras que, por ejemplo, en La Rioja es mas compli-
cado encontrar inquilinos y por ello las rentas son mucho mas bajas. En opinion
del que suscribe, en el caso de que un propietario tenga un piso alquilado en
La Rioja y el inquilino pague regularmente su alquiler, preferira mantenerlo el
méaximo tiempo posible e incluso podria ser que en la renovacion no le aumente
la renta y hasta se la pueda rebajar, mientras que en Madrid, donde la deman-
da es mas alta, el propietario puede optar por realizar aumentos conforme al
mercado.
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Salario medio

CCAA Precio nlq:.ﬂier Alguiler vivienda Salario mudlio R e % salaria‘an % sﬂlaﬂo‘an % snlariulan
m2 (Dic, '18) 80 m2 (Dic'18) bruto anual 18 (12 pagas) alquiler 18 alquiler 17 alquiler 16
Andalucia 6,73€ 538,B0€ 22.429€ 1.869,05€ 28,80% 28,40% 27.80%
Aragon 6,31€ 504,90€ 21.750€ 1.812,51€ 27,90% 30,50% 30,33%
Asturias 6,48€ 518,10€ 23.061€ 1.921,77€ 27,00% 28,80% 28,84%
|.Baleares 9,83€ 786,40€ 22.621€ 1.885,05€ 41,70% 42,80% 42,01%
l. Canarias 7,34€ 586,80€ 21542€ 1.795,13€ 32,70% 31,00% 30.97%
Cantabria 7.40€ 592,00€ 20.3M€ 1.697,59€ 34,90% 35,10% 32,51%
Castilla y Leon 5.49€ 438,90€ 22.055€ 1.837.91€ 23,90% 25,90% 26,48%
Castilla-La Mancha 4,87€ 389,50€ 21.785€ 1.815,44€ 2150% 22,20% 21,50%
Cataluna 12,16€ 8972,90€ 23727¢€ 1.977,29€ 49,20% 50,50% 46,36%
Com.Malenciana 6,65€ 531.70€ 22.200€ 1.84997€ 28,70% 27,80% 25.51%
Extremacdura 4,27€ 341,40€ 22471€ 1873,12€ 18,20% 20,70% 19,97%
Galicia 562€ 449,80€ 21.644€ 1.803,70€ 2490% 24,30% 24.79%
La Ricja 4,78€ 389,60€ 22.021€ 1.835,10€ 21,20% 23,90% 23,61%
Madrid 13,16€ 1.052,80€ 24.7M32€ 2.059.43€ 51,10% 44,30% 41,37%
Mavarra 5.91€ 471,50€ 22.946€ 1212,12€ 24,70% 29,60% 29,92%
Pais Vascto 10,22€ B817,20€ 23.969€ 1.997 41€ 40,90% 43,90% 44.26%
Region de Murcia 5,39€ 430,B0€ 21.860€ 1.821,M€ 23,60% 23.90% 24,05%
Espaiia 83€ 663,80€ 23.478€ 1.956,50€ 33,90% 35,50% 31,02%

Fuente fotocasa,es

En opinion del que suscribe, el hecho de que en las grandes ciudades el por-
centaje de renta destinado al alquiler sea tan elevado va a provocar un estan-
camiento de las rentas, ya que se esta llegando al limite de la capacidad de
pago y no sera posible encontrar inquilinos del mercado local a rentas muy ele-

vadas.
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7.Entrevistas y encuestas a profesionales del
sector y particulares

He realizado una serie de entrevistas, tanto a profesionales del sector como a
particulares. Por un lado, he entrevistado a agentes inmobiliarios que se dedi-
can en su dia a dia al mercado de alquiler, con el objetivo de conocer de prime-
ra mano su punto de vista sobre el futuro del mercado inmobiliario de alquiler y
su opinién sobre el seguro de Impago de alquiler. Por otro lado, he mantenido
entrevistas con profesionales del sector asegurador de distintas compafiias que
comercializan el producto de impago de alquiler, y también con arrendadores y
arrendatarios, que al fin y al cabo son los principales actores.

En el anexo han quedado publicadas todas las entrevistas y encuestas. En este
capitulo, por tanto, se pretende hacer un recopilatorio con las respuestas mas
significativas.

En total se han realizado 37 entrevistas a arrendatarios y 33 encuestas. Como
algunas preguntas se han formulado tanto en las entrevistas como en las en-
cuestas, se han agrupado las respuestas de ambas para poder realizar estadis-
ticas con un total de 70 respuestas.

En el caso de los arrendadores, se han realizado 7 entrevistas; para profesio-

nales del sector de seguros, se han realizado 3 (de diferentes compafiias), y en
el caso de agentes de la propiedad, se han realizado 2.

Resumen de las respuestas de inquilinos

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler?
A esta pregunta han respondido 70 inquilinos, de los cuales 64 han indicado

que Siy 6 han indicado que NO.

¢ Considera que es excesivo el precio
del alquiler?

|

M si

64; 91% o
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¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler?

A esta pregunta, la gran mayoria ha contestado que si hay falta de ofer-
ta.

Supongo que es una de las razones, es lo que dice la ley de la oferta y la demanda.
Pero me temo que no es so6lo eso, sino la especulacidon basada en el nuevo modelo de
turismo: el alquiler de pisos privados (AirBnB, etc.), la gentrificaciéon que sufren gran
parte de las grandes ciudades europeas, y la ausencia de un marco legislativo que pro-
teja al ciudadano (como si existe en otras ciudades europeas, como Berlin).
(Respuesta R.C.)

A esta pregunta han respondido 70 inquilinos, de los cuales 59 han con-
testado Si, 8 NO y 3 NS/NC.

¢ Considera que hay falta de
oferta de vivienda en alquiler ?

M si
®no

nsnc

¢Por qué razdén alquila en lugar de comprar la vivienda?

A esta pregunta, la mayoria de los entrevistados han contestado que la
razon por la que alquilan y no compran la vivienda es econémica, es de-
cir, que no disponen de ahorros suficientes para poder hacer frente al
capital requerido de entrada para poder formalizar una hipoteca, aunque
otros entrevistados han aludido razones mas ideoldgicas, y también hay
guien ha respondido que espera que se produzca una bajada en los pre-
cios de compra de vivienda.

Porque no tengo suficiente capital para la entrada del piso, es decir, si para la futura hi-
poteca, pero no para afrontar un pago tan grande al inicio. (Respuesta inquilino A.L)

Siempre me ha parecido una buena opcion, nunca he sentido la necesidad de poseer el
lugar donde vivo, me permitia sentirme menos atado; era un gesto psicologico (o la au-
sencia de esa necesidad psicoldgica de posesion), casi una posicion politica. Ahora, sin
embargo, me estoy haciendo viejo, tengo una hija y otra en camino, y ante la perspecti-
va absolutamente fundada (comprobada cientificamente, vaya) de enfrentarme a un al-
quiler que no podria asumir, y ante la perspectiva antes mencionada de ser expulsado
de la ciudad, he decidido venderle mi alma a un banco y meterme en una hipoteca.
(Respuesta inquilino R.C.)
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A esta pregunta han respondido 37 inquilinos, de los cuales 30 han indi-
cado motivos econémicos, 4 motivos de movilidad y 3 otros motivos.

¢ Por qué razon alquila en lugar
de comprar la vivienda ?

Otros
3
: 8% B Econdmico

ndmico ™ Movilidad
30
81% M Otros

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de
guienes con usted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler
gue esta pagando?

A esta pregunta han respondido 70 inquilinos, de los cuales 8 han indi-
cados que menos del 25%, 53 entre el 25% y el 50%, y 9 mas del 50 %.

% de alquiler sobre el total de
ingresos

9; 13% 11%
| B menos del 25 %

Hentreel 25y el 50 %
53; 76% ¥ mas del 50 %

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacion le ha soli-
citado el propietario o el API para verificar que usted es solvente y
puede hacerse cargo de larenta?

A esta pregunta, la mayoria de los entrevistados han contestado que se
les ha solicitado las ultimas nominas o declaraciéon de la renta. De
hecho, es una préctica habitual, independientemente de si se realiza el
seguro de impago o no. Solamente en los casos en los que el propietario
es un conocido o un familiar del inquilino, este no les solicita tal docu-
mentacion.
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¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia
ademas del mes de fianza? ¢ Cual?

A esta pregunta, las respuestas han sido variadas. No obstante, lo mas
representativo es pedir uno o dos meses de fianza, ademas de la obliga-
toria, y consentir que se realice un seguro de impago.

Hizo el seguro de impago, pero lo pagé el propietario sélo el primer afio; ahora ya no
tiene el seguro. (Respuesta inquilino A.F)

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso?

A esta pregunta, la gran mayoria indican que no dejarian en ningln caso
de pagar el alquiler, y si por razones econdmicas como la pérdida de
empleo se vieran imposibilitados para poder hacer frente al pago, renun-
ciarian al contrato y se irian del piso, aunque algunos han respondido
gue si el propietario no cumpliera con su relacién contractual, también
dejarian de pagar las rentas.

Bajo ninguna circunstancia. Si perdiera mi empleo y no pudiera afrontar la renta cam-
biaria de piso, intentaria pedir un préstamo etc. Impagar el alquiler supone una deuda
que en ocasiones se reclama judicialmente con costas, intereses, etc. (Respuesta
M.P.)

En caso de que el propietario o el APl no cumpliesen su parte contractual. (Respuesta
de H.R.)

¢Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler,
0 para otra anterior, el propietario haya contratado un seguro para
garantizar que, en caso de que usted deje de pagar la renta, una
aseguradora le pague una compensacion?

A esta pregunta han respondido 70 inquilinos, de los cuales 14 han indi-
cado que si tienen constancia de la contratacion del seguro por parte del
propietario, y 56 que no.

¢ Le consta que el propietario
tenga seguro de impago ?

14; 20%

B S| ME CONSTA
56; 80% = NO ME CONSTA
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Resumen de las respuestas de propietarios

¢, Cudles son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivien-
da?

La mayoria de los entrevistados han contestado que sus preocupaciones son
asegurarse el cobro de la renta y el estado de conservacion del inmueble. En el
caso de los propietarios que alquilan pisos que no se encuentran en ciudades
como Barcelona y Madrid, también les preocupa que el inquilino esté el maximo
tiempo posible, ya que es mas complicado encontrar inquilinos en algunas po-
blaciones.

Al tener el piso alquilado en un pequefio pueblo de Almeria, mis mayores preocupaciones son
conseguir que los arrendatarios se queden el mayor tiempo posible, ya que no es un mercado
inmobiliario tan rico como el de Barcelona, y cuando pierdes a un arrendatario no es tan rapido
como en Barcelona conseguir alquilar. (Respuesta de J.F.)

¢, Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por
parte del inquilino? ¢ Cudles ha utilizado? ¢Por qué?

La mayoria de los entrevistados han indicado conocer el seguro de impago
como sistema para garantizar la renta; no obstante, la mayoria no lo han utili-
zado.

¢Esta usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen
en las polizas de impago de alquiler, tales como las de compensacion por
falta de pago de la renta, los gastos judiciales de desahucio y los actos
vandalicos al continente?

Los entrevistados que han declarado haber contratado el seguro de impago
dicen estar satisfechos con las coberturas actuales de la pdliza.

¢ Considera que la redaccién de las pélizas de impago de alquiler es com-
prensible o deberia simplificarse?

Los entrevistados que han declarado haber contratado el seguro de impago
indican que el redactado de las polizas es comprensible.

¢,Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos
en los proximos afios?

A esta pregunta, la gran mayoria de los entrevistados han contestado que pro-
bablemente aumenten los impagos en los proximos afios, aunque ira muy vin-
culado a la situacién economica.

Si la situacion macroeconémica se mantiene (especialmente el crecimiento del PIB y del em-
pleo) no deberian aumentar los riesgos de impago.

Creo que con la experiencia que han adquirido durante la Gltima crisis inmobiliaria tanto los
propietarios como los administradores/gestores, si seleccionan bien al inquilino, no han de au-
mentar los impagos.
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Otro aspecto relevante es el creciente papel de las compafiias aseguradoras del riesgo de im-
pago, que pueden captar directamente a propietarios o, de forma indirecta, a través de pres-
criptores (A.P.I's, Administradores de Fincas, Gestorias, Corredurias de Seguros y otros inter-
mediarios del mercado inmobiliario).(Respuesta de V.C.)

¢,Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a
la ley de arrendamientos urbanos?

La mayoria de los entrevistados han confesado no conocer las modificaciones
con respecto a la LAU; no obstante, algunos si que estan informados.

Hay un interés social en que no suban los alquileres, ya que han alcanzado unos niveles muy
altos en zonas urbanas tensionadas. Los sueldos de la clase trabajadora no alcanzan para
poder alquilar un piso. Por ello, los alquileres podrian sufrir un estancamiento, y los contratos
segun la LAU seran a mayor plazo, para proteger al inquilino.

También es posible que la oferta del parque publico de alquileres y las nuevas viviendas de
VPO y Preu Concertat aumenten para contener los precios.(Respuesta de V.C.)

¢,Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan lle-
gando a su limite?

La mayoria de los entrevistados han contestado que las rentas de alquiler ya
han llegado a su limite; no obstante, algunos han contestado que mientras la
demanda sea elevada la renta de los alquileres seguira creciendo.

Resumen de las respuestas del sector asegurador

En este caso se ha entrevistado a 3 profesionales de las 3 compafias que son
las mas significativas en el mercado respecto al seguro de impago de alquiler

¢ Como ve usted, desde su punto de vista como profesional del sector, la
evolucién del mercado de alquiler?

Los 3 entrevistados han contestado que se trata de un mercado en auge y que
ello afectara positivamente a los seguros de impago de alquiler, que cada vez
son mas conocidos y mas demandados.

¢ Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan lle-
gando a su limite?

A esta pregunta las respuestas ha sido diversas. Por un lado, han indicado que
probablemente en las grandes ciudades como Barcelona y Madrid las rentas
aun van a crecer, y se hace referencia a que dependera de las politicas que
establezcan los ayuntamientos en cada ciudad con la regulacién del alquiler
turistico.

En principio parece que estan llegando a su limite, si bien todo dependera de los cambios legis-
lativos que puedan producirse (por ejemplo, cuando se regule mas eficientemente el mercado
de los pisos turisticos se estabilizara posiblemente el importe de los alquileres medios).
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(Respuesta P.A.)

¢,Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos
en los préximos afios?

La percepcion de los 3 entrevistados es que si van a aumentar los impagos.

Los trabajos desde la crisis son mas precarios/temporales y el riesgo de impago puede aumen-
tar por estarazon.(Respuesta D.C.)

¢ Como cree que pueden afectar los recientes cambios legislativos sobre
la ley de arrendamientos urbanos al mercado?

A esta pregunta, las respuestas han sido diversas. Uno de los entrevistados ha
indicado que las modificaciones en la ley causaran efectos negativos debido a
que, al ser una ley pensada para proteger al arrendatario, esto puede dar pie a
cierto nivel de fraude. Por otro lado, otro de los entrevistados ha indicado que-
sera positivo para el crecimiento del seguro de impago de alquiler y los seguros
de Responsabilidad Civil de los inquilinos.

¢, Qué tipo de documentacion solicita la aseguradora para evaluar si acep-
ta o no la contratacion de un seguro de impago de alquiler?

Las 3 respuestas de los entrevistados de diferentes compafias han sido pare-
cidas: como el objetivo es estudiar la futura capacidad de pago del inquilino, se
solicita documentacion actualizada, que pueden ser ndminas, certificados de
renta, pension, etc.

¢Considera que la redaccion de las polizas de impago de alquiler es com-
prensible para los propietarios de inmuebles o deberia simplificarse?

A esta pregunta, las respuestas han sido parecidas, indicando que hay margen
de mejora en la redaccion de los condicionados, y que deben quedar muy cla-
ros los momentos del cobro de las indemnizaciones y la posible existencia de
franquicias y/o carencias para no crear una falsa expectativa al cliente.

Sin duda deberia simplificarse, sobre todo en lo que corresponde a los plazos en los que el
propietario recibira un adelanto de rentas por el impago de estas (sobre todo cuando hay fran-
quicias, carencias, etc.), y en qué casos se cubren los desperfectos al inmueble o los bienes
muebles.(Respuesta C.S.)

¢En qué cree que puede mejorarse el servicio que prestan las asegurado-
ras durante la contratacion y el siniestro?

En este caso he copiado las 3 respuestas, ya que me han parecido interesan-

tes y hacen hincapié en lo que quizas son los proximos retos del futuro del se-
guro de impago de alquileres, como la digitalizacién o la agilizacion del servicio.

Digitalizacién, tanto en la contratacion como en la tramitacion.(Respuesta P.A.)

53



Desde mi punto de vista, el adelanto de rentas deberia ser desde el primer momen-
to.(Respuesta D.C.)

La contratacion, sobre todo a raiz de la entrada en vigor del reglamento de proteccién de datos,
es costosa para el propietario (que debe solicitar mucha documentacion y la autorizacién a que
la aseguradora trate sus datos). El servicio deberia agilizarse y facilitar la comprension del pro-
ceso al propietario. (Respuesta C.S.)

En su experiencia, ¢de qué se quejan los propietarios de viviendas que
contrataron un seguro de impago de alquiler?

En este caso las respuestas han sido distintas, pero en general hacen referen-
cia a no cumplir con las expectativas que tiene el cliente, aunque realmente sea
debido a una causa que esta contemplada en las exclusiones de la pdéliza, ya
sea por el no adelanto de rentas desde el primer momento, el pago de los su-
ministros o el destrozo del mobiliario del piso si no se ha producido el desahu-
cio.

Entrevista a Gustavo Adolfo Lépez

Director de Operaciones del Colegio y Asociacién de Agentes Inmobilia-
rios (API) de Barcelona

1. ¢Coémo ve usted, desde su perspectiva como profesional del sector, la
evolucién del mercado de alquiler?

Bajo mi punto de vista, creo que el precio del alquiler esta llegando a su techo,
sobre todo en las grandes ciudades. Principalmente ha sido motivado por la
entrada de capital masivo, es decir, hace unos afos la gente compraba su piso
a pequefios particulares y lo alquilaban, y hoy en dia ha entrado de forma ma-
siva una enorme cantidad de capital a través de fondos “family office* de “servi-
cers®, y eso provoca que haya una alta demanda de alquiler porque los pisos
se estan concentrando en unos pocos Yy estos tienen el poder de subir los pre-
cios. Diez afios atras el mercado estaba mucho mas atomizado, y ahora hay en
menos manos muchos pisos y se esta concentrado mucho mas, y esto siempre
produce incrementos. Con la crisis la gente no podia comprar el piso y empuja-
ba a los jovenes al alquiler, y esto ha producido un efecto domino.

2. (,Como cree que pueden afectar los recientes cambios legislativos so-
bre la ley de arrendamientos urbanos al mercado?

Creo que a largo plazo los precios de alquiler bajaran, para mi por un motivo
fundamental: la reforma legal afecta sobre todo a las grandes empresas, es
decir, a los grandes tenedores de pisos y a los grandes alquiladores. Si ellos
estan obligados a alquilar los pisos a 7 afios, se producira ahora un incremento
del precio para poder absorber el no incremento en los proximos afios, pero en
la siguiente tangada de renovacion el precio se estabilizara y llegara a bajar. Si
tu eres un gran tenedor y antes, en 6 afos, ibas a hacer un contrato de 3 afios
y luego otro de 3, quiere decir que en 6 afos ibas a hacer por lo menos dos
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subidas de renta aparte de las del IPC, y ahora me estan diciendo que solo voy
a hacer una subida que me dé el beneficio de los préximos 7 afios, con lo cual
la subida de ahora va a ser gigante. Esto hace que el precio esté tocando el
limite de la capacidad de pago del inquilino, y yo creo que va a producir una
bajada de precio en la venta de pisos y, por consiguiente, en el alquiler.

3. ¢En su opinidn es util el seguro de impago de alquiler?

En mi opinién todos los arrendadores deberian tener un seguro de impago de
alquiler, sobretodo porque, aunque el inquilino no tenga mala fe, las circunstan-
cias de la vida, y en especial con esta crisis, han demostrado que nos puede
tocar a cualquiera. Por ello,creo que deberia ser obligatorio que el propietario
tenga un seguro de impago de alquiler.

3.1 ¢ Tanto como para pequefios propietarios como para grandes tenedo-
res?

Yo creo que deberia ser para todos, pero sobre todo para los pequefios. Imagi-
no que una SOCIMI puede llegar a asumir el riesgo, pero un pequefo propieta-
rio ni puede ni debe asumirlo.

4. En su opinién, ¢cudl es la mejor manera que tiene un arrendador para
protegerse del riesgo de impago?

Para mi la mejor opcion es el seguro de impago, mucho mas que tener capital
en el banco. Ya sabes que a veces obligan a los inquilinos a apalancar cierta
cantidad de dinero que el banco no toca, y que en caso de impago podria re-
clamarse.

5. ¢Afiadiria usted alguna cobertura mas a las propias del seguro; ¢falta
de pago de la renta de alquiler, defensa juridica del propietario, actos
vandalicos al continente?

A grandes rasgos, es suficiente con estas coberturas, sobretodo porque los
otros riesgos que existen ya estan cubiertos por otros seguros. Afadir otro tipo
de coberturas a este seguro seria innecesario.

6. ¢Considera usted que hay falta de oferta de vivienda de alquiler?

Creo que, tal como estan los precios de compra, sobre todo en las grandes
ciudades, si que falta oferta de alquiler.

7. En relacion con los pisos turisticos, ¢cree que ha podido afectar al in-
cremento de las rentas en las grandes ciudades como Barcelona y Ma-
drid?

Si, absolutamente, ya que muchos de los pisos que se dedicaban al alquiler de
larga temporada se han dedicado al alquiler turistico, que es un negocio bas-
tante mas lucrativo, y al final eso pone menos inmuebles en la calle para poder
alquilar y produce un efecto rebote que empuja los precios del alquiler.
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8. ¢Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan
llegando a su limite?

Creo que ya estan en el limite.

9. ¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquili-
nos en los préximos afnos?

Creo que en las grandes ciudades si, pero también creo que va a ser muy corto
el periodo de subida del niumero de impagos, y luego volveran a bajar. Si en-
tendemos que a corto-medio plazo los precios van a bajar, van a dar un respiro
a la capacidad de pago de los inquilinos y, por tanto, pienso que bajaran los
impagos

10. ¢Esté usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las
aseguradoras que garantizan el riesgo de impago de alquiler? ¢Cree que
podemos mejorar?

En lineas generales estoy satisfecho con el servicio que se ofrece, aunque creo
que se puede mejorar en diferentes aspectos:
a. Ampliar la tipologia de inmuebles sobre la que se ofrece los seguros de
impago.
b. Mejorar la velocidad en la respuesta de la aseguradora.

11. En su experiencia, ¢de qué se guejan los propietarios de viviendas
gue contrataron un seguro de impago de alquiler cuando se produce un
siniestro?

Se quejan de dos cosas:
a. El tiempo que se tarda en poder reaccionar, y en eso las aseguradoras

no tienen la culpa.
b. Eltiempo que se tarda en que la justicia dicte sentencia y se ejecute.

Es decir, en las cosas que les hacen perder mas dinero.

12. En su experiencia, ¢es habitual que el arrendador repercuta al arren-
datario las primas pagadas por el seguro de impago de alquileres?

Existen dos opciones:
a. Cuando quien paga la prima es el propietario, si que se repercute en el
inquilino.
b. Cuando es el API quien paga la prima como medida de captacién, no se
repercute en el inquilino.

13. En su opinion, respecto al negocio de arrendamiento de inmuebles,
¢en qué se diferencian las expectativas del pequefio propietario respecto
de las grandes compafiias de inversion de activos?

Creo que la unica diferencia es la profesionalizacion de quien se encarga de la
gestion de los alquileres, y también el plazo sobre el que se realiza el negocio.
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En el fondo, todos quieren tener un ROI sobre la inversiéon, unos a largo plazo y
otros a medio o corto plazo.

Conclusiones

Después de realizar las encuestas y las entrevistas, he podido extraer las si-
guientes conclusiones.

La mayor parte de los arrendatarios entrevistados hubieran preferido la compra
de la vivienda al alquiler, pero por circunstancias econémicas no pueden acce-
der al mercado de compra. Este hecho nos puede hacer pensar que el merca-
do de alquiler va a seguir creciendo en el futuro.

Entre los arrendatarios hay una opinién generalizada de que hay una falta de
oferta de vivienda en alquiler.

En general, a practicamente todos los arrendatarios se les ha solicitado docu-
mentacion econdmica previamente a la firma de contrato de arrendamiento. No
obstante, la mayoria no tienen constancia de si se ha contratado o no un segu-
ro de impago de alquiler. Esto puede ser debido a que se realizan los seguros
de impago, pero los inquilinos no son conscientes de ello, o bien se realizan
estudios de viabilidad como paso previo a formalizar una podliza pero finalmente
esta no se contrata, o incluso hay arrendadores muy profesionalizados que es-
tablecen sus propios filtros en la seleccién del inquilino y no consideran nece-
saria la contratacion de la péliza.

La evoluciéon del incremento o, por el contrario, un descenso en el nUmero de
impagos del alquiler, irA muy ligado a la situacion econdémica. Actualmente, con
el incremento de las rentas y el desajuste con el nivel de los salarios, el porcen-
taje del sueldo que se destina al pago del alquiler es muy elevado, lo cual pue-
de provocar cierta inestabilidad.

Hay un alto grado de desconocimiento de las modificaciones de la norma en
cuanto a la Ley de Arrendamientos Urbanos. Quizas puede ser un valor afiadi-
do de las compafias aseguradoras explicar bien a sus clientes y potenciales
clientes los cambios mas relevantes y el porqué se hace mas interesante la
contratacion del seguro de impago.
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8. Capitulo de conclusiones

El objetivo de la tesis al inicio era realizar un estudio de la situacion del merca-
do de alquiler en Espafia, buscando informacion relevante que explique la si-
tuacién actual y el futuro del mercado, y relacionarlo con la aparicion del seguro
de impago, estudiar la oferta de dicho seguro y ver si satisface las necesidades
actuales y en qué es posible mejorar.

Para ello, se han llevado a cabo entrevistas y encuestas a arrendatarios, arren-
dadores, profesionales del sector y agentes inmobiliarios.

Al realizar la tesis he extraido una serie de conclusiones. La primera es que el
mercado de alquiler estd en auge en Espafa, y esto se debe a varios motivos.
El primero, en opinidon del que suscribe, y después de haber realizado entrevis-
tas y haber leido una serie de articulos al respecto, es que hay un gran porcen-
taje de poblacién que no puede acceder al mercado de compra, es decir, que
no cumple los requisitos de entrada para poder acceder a una hipoteca. Antes
de la crisis del 2007 era habitual que se concedieran hipotecas por el 100%,
mas los gastos derivados de la compra. Hoy en dia lo habitual es que se con-
cedan hipotecas sobre el 80% del valor de tasacion, y por tanto un particular
debe tener ahorrado un 20% del valor més otro 10% para los gastos. Con esta
barrera de entrada (que por otra parte es algo logico, teniendo en cuenta expe-
riencias pasadas en el mercado inmobiliario), ha aumentado considerablemen-
te el porcentaje de poblacién que arrienda viviendas. Por tanto, parece bastan-
te plausible que el mercado de alquiler siga creciendo en el futuro.

Por otro lado, parece que hay una falta de oferta de viviendas en alquiler. Este
desajuste entre oferta y demanda, junto a otros factores, ha disparado el au-
mento de las rentas de alquiler en las grandes ciudades, mientras que en las
zonas mas despobladas los alquileres se han mantenido estables. Por ejemplo,
mientras que en la Comunidad Autbnoma de Madrid el precio de alquiler por
m2 en diciembre de 2018 era de 13,16euros, en Extremadura era de 4,27 eu-
ros por m2.

Recientemente, se han aprobado y posteriormente derogado decretos ley que
han modificado la norma en cuanto a los arrendamientos, produciendo cierto
“laberinto legal” que puede afectar al mercado del alquiler. En opinion del que
suscribe, se deberia buscar un consenso amplio a la hora de legislar una mate-
ria tan social como es el alquiler.

En cuanto al seguro de alquiler, el buen ritmo de crecimiento en la contratacion
de pdlizas, sumado a las recientes modificaciones legales que dan mas valor a
la proteccion ante el impago que ofrece el seguro, parecen augurar un buen
futuro para este ramo. En general, por las entrevistas realizadas, tanto propie-
tarios como intermediarios indican estar satisfechos con las coberturas y fun-
cionamiento del seguro. No obstante, nos indican que hay areas en las que se
puede mejorar, como la ampliacién de la tipologia de inmuebles sobre las que
se ofrece el seguro de impago, mejorar tiempos de respuesta 0 mas claridad en
cuanto a los tiempos en que se puede cobrar la indemnizacién.

59



60



9.Bibliografia

Legislacion

Constitucion Espariola de 27 de noviembre de 1978(CE).
Ley 50/1980, de 8 de octubre, de Contrato del Seguro (LCS).

Decreto num. 4104/1964, de 24 de diciembre 1964, por el que se aprue-
ba el Texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Ley del2 de mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacion urba-
na.

Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de politica
econdmica.

Real Decreto 553/2004, de 17 de abiril, por el que se reestructuran los
departamentos ministeriales.

Ley 29/1994, 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos (LAU).

Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacion.

Ley 11/2009, de 26 de octubre, por las que se regulan Las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por las que se adoptan diversas medi-
das tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y el
impulso a la actividad econdmica.

54/2008, de 11 de marzo, por el que se establece un régimen de cober-
turas de cobro de las rentas arrendaticias de los contratos de alquiler de
viviendas.

Informes

Mercado Residencial en Espafa, segundo semestre 2018 SERVIHABITAT
TRENDS.

Fuentes de internet:

https://observatorioinmobiliario.es/incremento-acumulado-del-precio-la-vivienda-los-ultimos-cuatro-

anos-roza-30

61



Fecha de consulta 05.03.2019

http://www.exteriores.gob.es/Consulados/LOSANGELES/es/InformacionParaExtranjeros/Paginas/Visado
-de-Residencia-por-Adquisici%C3%B3n-de-Bienes-Inmuebles-en-Espa%C3%Bla.aspx

Fecha de consulta 06.03.2019

http://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=2643

Fecha de consulta 06.03.2019

https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=9996

Fecha de consulta 06.03.2019

https://cincodias.elpais.com/cincodias/2018/05/04/midinero/1525450395 341550.html

Fecha de consulta 13.03.2019

https://www.inmonews.es/existen-todavia-alquileres-de-renta-antigua/

Fecha de consulta 10.04.2019

https://elpais.com/economia/2018/10/01/actualidad/1538388506 563101.html

Fecha de consulta 22.04.2019

https://domogestora.com/blog/socimi-ventajas-fiscales/

Fecha de consulta 11.05.2019

https://www.ine.es/prensa/h_tablal.htm

Fecha de consulta 28.05.2019
https://www.idescat.cat/pub/?id=aec&n=731&lang=es&t=2001

Fecha de consulta 28.05.2019

https://www.eldiario.es/economia/concentracion-Airbnb-manzana-viviendas-
vacacional 0 809119651.html

Fecha de consulta 28.05.2019

https://www.enalquiler.com/precios/precio-alquiler-vivienda-Espana_31-0-0-0.html

Fecha de consulta 29.05.2019

http://observatorioseguroalquiler.com/

Fecha de consulta 03.06.2019

https://www.ine.es/prensa/epa_tabla.html

62



Fecha de consulta 14.06.2019

http://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=3961

Fecha de consulta 18.06.2019

https://prensa.fotocasa.es/los-espanoles-destinan-de-media-el-34-de-su-salario-mensual-al-pago-del-
alquiler-segun-infojobs-y-fotocasa/

Fecha de consulta 20.06.2019

https://www.idealista.com/news/finanzas/hipotecas/2012/05/25/456401-la-verdad-de-por-que-no-se-
conceden-hipotecas

Fecha de consulta 20.06.2019

https://www.fotocasa.es/blog/alquiler/los-expertos-inmobiliarios-alertan-de-la-falta-de-oferta-en-alquiler/

Fecha de consulta 08.07.2019

http://incasol.gencat.cat/es/2-serveis_i_tramits/Fiances/decret_avalloguer/

Fecha de consulta 09.07.2019

https://www.20minutos.es/noticia/1340752/0/sociedad-publica-alquiler/desaparece/tras-siete-anos/

Fecha de consulta 09.07.2019

https://www.abogadoarrendamientos.com/denegacion-prorroga-forzosa/

Fecha de consulta 10.07.2019

https://www.europapress.es/economia/construccion-y-vivienda-00342/noticia-contrataciones-sequros-
impago-alquiler-creceran-30-an0-20181016173410.html

Fecha de consulta 12.07.2019

https://www.idealista.com/news/finanzas/laboral/2018/05/24/765801-¢l-salario-medio-que-se-cobra-en-
cada-pais-europeo-y-espana-no-esta-en-el-top-10

Fecha de consulta 14.07.2019

https://www.abc.es/economia/abci-mapa-paro-espana-peores-y-mejores-provincias-para-encontrar-
trabajo-201710261116 noticia.html

Fecha de consulta 25.07.2019

https://www.expansion.com/economia/2019/01/27/5c4ddafd468aeb4e658b4592.html

Fecha de consulta 25.07.2019

63



64



Daniel Fraile Garcia

23 de septiembre de 1983, Barcelona

Master en Direccion de Entidades Aseguradoras y Financieras por
la Universidad de Barcelona.

Licenciatura en Administracion y Direccion de Empresas por la Uni-
versidad de Barcelona.

Con 9 afos de experiencia en el sector asegurador, actualmente
trabajando en Mutua de Propietarios.

65



66



Anexos

Entrevistas y Encuestas a Inquilinos

En el apartado de anexos adjunto las entrevistas y encuestas realizadas.

A continuacion se enumeran los nombres de los participantes y se incluyen las
entrevistas. No obstante, las respuestas no estan correlacionadas con los
nombres, dado que en este caso no es relevante.

Nombres de los participantes:

Inquilinos

Juan Manuel, Alex, Héctor, Gerard, Maria, Maria Yolanda, Ozlem, Robert,
Francisco, Elisa, Cristina, Elisabeth, Emma, Ferran, Ivan, Judith, Ménica, To-
mas, Alba C, Alba F, Begofia, Carla, Eduardo, Eduard, Ernest, Ibaia, José, Na-
talia, Patricia, Raimon, Paula, Ricard, Roser, Agusti, Andrea, Laura.

Entrevista numero 1

10.

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? Yo de momento pago un alquiler
razonable para mi, y barato comparado con la demanda actual

¢,Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si. Y es por culpa de
los pisos de Airbnb.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si, sobre todo en Barcelona, porque los alquileres estan subiendo a
un ritmo incontrolable. Se alquilan a precios muy caros y cada afio suben de una mane-
ra ildgica. Todos necesitamos tener un hogar donde vivir, y por eso nos quedamos
obligados a aceptar las condiciones. Lo que pasa es que tampoco tenemos condicio-
nes laborales perfectas en Espafia. Por lo tanto, cada dia hay mas gente que no llega a
pagar su alquiler porque se queda en paro, por deudas, etc.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Una cuarta
parte de mis ingresos.

¢Por qué razoén alquila en lugar de comprar la vivienda? Por falta de suficiente di-
nero ahorrado para pagar la entrada de préstamo bancario.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacion le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? La nominay el DNI.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? Nosotras, con mi compafiera de piso, nos hemos hecho avales. Y el
Instituto de Sol, que guarda el depésito del piso en caso de no poder llegar a pagar el
mes, tendria un servicio de préstamo.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Obviamente,
cuando deje el piso, o bien cuando el piso por alguna razén sea inhabitable.
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Entrevista nUmero 2

=

10.

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? Sin duda.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Supongo que es una de
las razones, es lo que dice la ley de la oferta y la demanda. Pero me temo que no es
sé6lo eso, sino la especulaciéon basada en el nuevo modelo de turismo: el alquiler de pi-
sos privados (AirBnB, etc.), la gentrificacién que sufren gran parte de las grandes ciu-
dades europeas, y la ausencia de un marco legislativo que proteja al ciudadano (como
si existe en otras ciudades europeas, como Berlin).

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No lo sé; tengo entendido que ya sucede. Sobre todo, si tengo la cer-
teza de que sucede otra cosa vinculada con ese “peligro”: la expulsion de la ciudad de
quien no puede pagar por la via de la aceptacion, con el propio inquilino sabiéndose
derrotado de antemano y mudandose a otros lugares para no incurrir en el impago.
Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Aproxima-
damente un 30%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Siempre me ha parecido
una buena opcidn. Nunca he sentido la necesidad de poseer el lugar donde vivo, me
permitia sentirme menos atado; era un gesto psicoldgico (o la ausencia de esa necesi-
dad psicolégica de posesion), casi una posicidn politica. Ahora, sin embargo, me estoy
haciendo viejo, tengo una hija y otra en camino, y ante la perspectiva absolutamente
fundada (comprobada cientificamente, vaya) de enfrentarme a un alquiler que no podr-
fa asumir, y ante la perspectiva antes mencionada de ser expulsado de la ciudad, he
decidido venderle mi alma a un banco y meterme en una hipoteca.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Hace quince afios alquilé un piso con un administrador de fincas. Luego cambié
de piso, pero con ese mismo administrador. De hecho, en este segundo piso, consegui
en su momento (hace 6 afios, creo) que me bajase el precio de alquiler sustancialmen-
te (de 950 a 700; que luego volvié a subir, claro), y él acepté porque nunca habia deja-
do de pagar una mensualidad en el anterior, ni le causé ningun problema. Quiero decir
gue, con mi ultimo alquiler, no hubo verificacion de solvencia alguna; confiadbamos el
uno en el otro personalmente. En cuanto al primer piso, no lo recuerdo, pero no debi6é
de averiguar gran cosa porque yo estaba en una situacion econémica muy precaria.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cudl? Ninguna, un mes de fianza.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? Nunca.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Hacerme viejo;
ver respuesta 5.

Entrevista nUmero 3

N

¢, Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.
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10.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando?18,75% sobre
ingresos netos.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? A la espera de una bajada
del precio de la vivienda de compra.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudl? En total dos meses de fianza.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion?

Han hecho el estudio de viabilidad. No han contratado.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Incumplimiento
por parte del propietario del contrato de alquiler.

Entrevista nUmero 4

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si, en comparacién con los
sueldos medios.

¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Entiendo que hablamos
de Barcelona. Si, debido a los precios y la poca oferta, en muchas ocasiones tienes
que vivir fuera de Barcelona.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No lo sé.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un37%.

¢SPor qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Porque no tengo capital
para comprar una vivienda o contratar una hipoteca.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Unicamente las néminas de ambos, mas copia del DNI.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Bajo ninguna
circunstancia. Si perdiera mi empleo y no pudiera afrontar la renta, cambiaria de piso,
intentaria pedir un préstamo etc. Impagar el alquiler supone una deuda que en ocasio-
nes se reclama judicialmente con costas, intereses, etc.

Entrevista nUumero 5

N

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? No.
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9.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un20%.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? No respondido.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Tres ultimas nominas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual?No.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

10. ¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nUmero 6

1. ¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? En mi caso particular no es
excesivo (debido a que es un alquiler pactado con una “conocida”), pero considero que
en el mercado del alquiler el precio es excesivo.

2. ;,Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Considero que hay
falta de oferta en ciertas zonas como Barcelona y sus conurbaciones, asi como falta de
parque de vivienda publica de alquiler.

3. ¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Depende de la conjuncion econémica. Creo que si, como se conside-
ra, va a venir una siguiente crisis, con los precios de alquiler disparados, los impagos
aumentaran cuando comience a subir el desempleo.

4. Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con
usted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? En mi ca-
s0, mas 0 menos un 40% de mis ingresos se destinan a alquiler.

5. ¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Yo alquilo porque ac-
tualmente necesito esa ventaja de no estar atado a una hipoteca. Necesito esa cierta
libertad que me proporciona el alquiler.

6. De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacion le ha solicitado el
propietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo
de la renta? En mi caso, me pidié las Ultimas néminas y el contrato de trabajo, y fue
entre particulares, no tenemos APIS ni administradores en nuestra relacién contractual
7. ¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes
de fianza? ¢Cual? Fueron 2 meses porque estd amueblado, pero no ha solicitado nin-
guna garantia mas.

8. ¢Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otr
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso de
gue usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensacion?
Si, en mi caso tiene contratado un seguro de impago de alquiler.

9. ¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? En mi caso no se ha repercutido; lo pagé integramente la propiedad.

10. ¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? No dejaria
de pagar el alquiler. Si me quedara en paro hablaria antes con la propiedad, pero dejar
de pagarlo seria la Gltima de mis opciones.

Entrevista nUumero 7

N

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.
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10.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un30%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Edad.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Certificado de renta.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? 2 meses.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Si acabado el
contrato me aumentaran mucho el alquiler (20 %).

Entrevista nUmero 8

N

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 50%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Motivos econémicos.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Ninguna.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Que me que-
dara sin trabajo.

Entrevista nUmero 9

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢,Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si, a precios asequi-
bles.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? 40%.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? No disponer del dinero de
entrada de un piso de compra.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta?3 ultimas ndminas y contrato de trabajo.
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¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra de
gue usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensaciéon?
Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? No cumpli-
miento del contrato por parte del propietario.

Entrevista nimero 10

1.

2.

10.

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si, especialmente en Barcelona
ciudad.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si, tanto de vivienda
privada como social.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un tercio de
los ingresos totales.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Por la barrera de entrada
que me supone pagar la entrada de un piso de compra, 10% de su valor total.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Las 3 Ultimas néminas y contrato de trabajo.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cuadl? La garantia del Incasol.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? En caso de
que el propietario no se hiciera cargo del mantenimiento del piso.

Entrevista numero 11

N

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢, Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Posiblemente.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 50/70%.
¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? No conceder hipoteca.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas y aval.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cudl? Aval.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
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de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna, dejo
el piso antes de no pagar.

Entrevista nUmero 12

N

9.

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 20%.
¢Por qué razdn alquila en lugar de comprar la vivienda? Por la flexibilidad y/o movi-
lidad.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Nada.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En gqué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nUmero 13

N

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 100%.
¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Los bancos no ayudan, y
no es normal que pagues mas de alquiler que de hipoteca.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Una fianza de 4.000 euros.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? Si, 3.600 euros.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No lo sé.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? En caso de
que me faltara para darle de comer a mis hijos.
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Entrevista nUmero 14

N

10.

¢, Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si, o es muy cara.
¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préoximos afios? Seguramente.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Somos una
pareja y nos supone ¥4 de nuestro sueldo a cada uno.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? No sé cuanto tiempo viviré
aqui, y ademas necesitas dinero para la entrada.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Nada, al ser conocida de una amiga mia.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Espero que no
me pase, pero en caso de que nos quedaramos sin trabajo, supongo que antes de no
pagar dejariamos el piso.

Entrevista nUmero 15

N

9.

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 55%.
¢Por qué razoén alquila en lugar de comprar la vivienda? No puedo asumir yo sola
una hipoteca.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Dos Ultimas néminas y copia del contrato laboral.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? Me han solicitado dos meses de fianza y pdliza de seguro de arrenda-
taria.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En gqué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nUmero 16

1.
2.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.
¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

74



10.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Seguramente.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 40%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Porque el de compra es
demasiado caro.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Contrato de trabajo y néminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cual? Otra mensualidad complementaria.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Por falta de
capacidad de pago o falta de cumplimiento del contrato por parte del propietario.

Entrevista nUmero 17

N

9.

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? No.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 23%.
¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Entrada del piso

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? Una fianza mas.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nUmero 18

1.

2.

¢, Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si, si dependiera de mi sueldo el
75 %.

¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? No, pero si a precio
asequible.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Si sigue subiendo el precio, si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando?35%.
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10.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Por conocer las conse-
cuencias de la burbuja inmobiliaria del 2008, porque no sabemos si dentro de unos
afios seguiremos viviendo aqui, porque no queremos hipotecarnos, etc.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? 3 Ultimas nédminas de los 2 inquilinos, y contrato de trabajo indefinido de los 2
inquilinos.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudél? 2 meses de fianza y consentir un seguro de impago.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Si tuviéramos
que hacer una reforma costosa y el propietario no se hiciera cargo, o si por circunstan-
cias de la vida no fuera posible (despido, etc.).

Entrevista nUmero 19

N

9.

10.

¢;Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢,Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? No.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 30%.
¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Valor de adquisicion de la
vivienda muy alto.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que ustedes solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Lo estipulado.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? Noéminas.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nimero 20

N

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Posiblemente.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Casi la totali-
dad de mi sueldo.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Porque exigen demasiado
los bancos y es imposible.
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10.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Ninguna.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? Ninguna.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Si no puedo
pagar, dejo el piso.

Entrevista nUmero 21

N

10.

¢, Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢, Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 22,5%.
¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? No puedo permitir dar la
entrada de la compra.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Nada.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Pérdida de tra-
bajo de ambos miembros de la pareja.

Entrevista nUmero 22

N

¢,Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 35%.
¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Porque para los jovenes
es imposible ahorrar el 20% de valor si estamos de alquiler.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el APl para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.
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9.

10.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nUmero 23

N

10.

¢, Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 40%.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? No hay dinero para la en-
trada del piso.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el APl para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Ultimas dos néminas, contrato y DNI.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cudl? Hizo el seguro de impago, pero lo pagé el propietario y solo para el
primer afio.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Si no tuviera
recursos econémicos.

Entrevista nUmero 24

N

10.

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si, mucho.

¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Falta vivienda.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Si, y si no aumentan se iran.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 60%.
¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? No sé si sera definitiva.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Seguramente si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No lo sé.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? En caso de ne-
cesidad extrema por falta de ingresos.
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Entrevista nUmero 25

n

10.

¢, Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢, Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Seguro.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? 50%.

¢SPor qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Por falta de ingresos para
la entrada.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el APl para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? 4 ultimas ndéminas, carta de recomendacion del anterior alquiler.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudél? 2 meses de alquiler por adelantado.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? En caso de
que el propietario o el API no cumplan el contrato.

Entrevista nUmero 26

N

10.

¢;Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Tal vez.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Mas de la mi-
tad.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? No puedo comprar.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el APl para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Si.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cudl? Si.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? Si.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Cuando no
tengo.

Entrevista nUmero 27

1.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.
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10.

¢,Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si, a precios asequi-
bles.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Puede ser una tendencia.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? La mitad.
¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? El piso donde vivo lo alqui-
laron mis abuelos y esta en una buena zona, nos cobran una renta antigua que aumen-
ta cada afio; aun asi, el piso necesita muchos arreglos al estar muy viejo.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? No me he visto en esa situacion.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudl? No, al ser de renta antigua.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? Nunca.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Trataria de pa-
garlos siempre.

Entrevista nUmero 28

N

10.

¢Considera que es excesivo el precio del alquiler? No.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? No.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 25%.
¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Por los excesivos precios.
De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? No.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudl? Lo del Incasol (un mes mas).

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso?No sé, no me lo
he planteado.

Entrevista nUmero 29

N

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢, Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? 20%.
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9.

10.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Por no poder asumirlo.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el APl para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En gqué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nimero 30

N

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? El mio en concreto es justo, pero
la mayoria en Barcelona si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios?Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 25%.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Movilidad.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? 3 ultimas néminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? 1 mes adicional de fianza.

¢;Le consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No lo tiene.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? No lo contem-
plo, dejo el piso antes.

Entrevista nUmero 31

N

¢,Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esti pagando? Entre el 30-
35%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Por no disponer del 20%
inicial de la hipoteca.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? 3 ultimas néminas y declaracion de la renta.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cudl? 2 meses de fianza y otro de honorarios.
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10.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me costa.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Si no dispusie-
ra de ingresos.

Entrevista nUumero 32

N

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si, a precio asequible.
¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 35%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? No puedo pagar entrada.
De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOmina.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No sé.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso?Si no tuviera
para comer.

Entrevista nUmero 33

N

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? No.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? 70%.

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? No hay facilidades para la
financiacion.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NIE y comprobante de la renta.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cudl? 1 mes extra.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.
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10.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Si puedo com-
prar uno propio.

Entrevista nUmero 34

N

9.

10.

¢ Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢ Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 35%.
¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? No puedo pagar la entrada
De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? 3 ultimas néminas y contrato laboral.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudl? 6 meses de alquiler, unos 5.000 euros.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Ninguna.

Entrevista nUmero 35

N

10.

¢;Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 80%

¢Por qué razon alquila en lugar de comprar la vivienda? Porgque no tengo avalista.
De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Ninguna.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cuél? Un depdsito.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? Si.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? En caso de no
tener ningln ingreso.

Entrevista nUmero 36

1.
2.

¢,Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.
¢;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si.
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9.

10.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? El 60%.

¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Falta de inversion inicial.
De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? NOminas.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢ Cudal?2 meses adicionales.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? Nunca.

Entrevista nUmero 37

10.

¢;Considera que es excesivo el precio del alquiler? Si.

¢Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler? Si, en Sant Antoni y
Eixample, sobre todo.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos aflos? Siy no, porque la desaparecida clase media, cuando no puede pa-
gar, se marcha de la ciudad o se va a vivir a casa de familiares antes de hacer impa-
gos. Son las cifras ocultas.

Sobre el total de sus ingresos y, en su caso, de los ingresos de quienes con us-
ted convivan, ¢qué porcentaje supone el alquiler que esta pagando? Un 65%.
¢Por qué razén alquila en lugar de comprar la vivienda? Porque con mi salario no
me puedo permitir comprar en la zona que quiero: Eixample.

De forma previa a alquilarle el piso, ¢qué documentacién le ha solicitado el pro-
pietario o el API para verificar que usted es solvente y puede hacerse cargo de la
renta? Nada, al ser alquiler subrogado.

¢El propietario de la vivienda le ha solicitado alguna garantia ademas del mes de
fianza? ¢Cual? No.

¢sLe consta que, para la vivienda que actualmente tiene en alquiler, o para otra
anterior, el propietario haya contratado un seguro para garantizar que, en caso
de que usted deje de pagar la renta, una aseguradora le pague una compensa-
cion? No me consta.

¢En alguna ocasién le han repercutido el precio del seguro de impago de alqui-
ler? No.

¢En qué circunstancias dejaria usted de pagar el alquiler del piso? En cuanto me
pidan 1.300 euros por un piso de alquiler sin reformar.
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Encuestas

1- ;Considera excesivo el precio del alquiler?

33 respuestas

® sl
® NO
© NSMNC

2- ;Considera que hay falta de oferta de vivienda en alquiler?
33 respuestas

@ Si
® Ho
0 NS/NC

3- ;Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los proximos afios?

33 respuestas

®si
® ho
® Talvez
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4- ;Qué porcentaje de sus ingresos y de los que con Vd. conviven destina al alquiler?

33 respuestas

® Menos del 25 %
@ Entre el 25 y &l 50 %
® Mds de 50 %

¢cLe consta que el propietario haya contratado seguro de impago de alquiler?

33 respuestas

® 5i, me consta que el propietario
contratd este tipo de sequro

@ MO, me consta que el propietario
contratara este tipo de seguro

¢Le han repercutido el coste del seguro de impago?
14 respuestas

@ si
@ Mo

) Mo lo recuerdo
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;Considera positivas las recientes modificaciones respecto a la ley de arrendamientos urbanos?

33 respuestas

®si
® o
MNS/MNC

e

¢Nos podria indicar aproximadamente el importe de la renta mensual de su alquiler?

33 respuestas

® Menos de TO0 €

@ Entre 701 €y 1000 €
Entre 1001 €y 1500 €

@ Mis de 1500 €

Entrevistas a Propietarios
A continuacion, se adjuntan las entrevistas a propietarios.

Nombres de los participantes: Viceng, Jaume, Silvia, Guillermo, Josep, Jordi,
Guillermo y Juan Francisco.

Entrevista nimero 1

1. ¢Cudles son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda? Que
los inquilinos paguen y cuiden de la vivienda.

2. ¢Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢Cuales ha utilizado? ¢Por qué? Seguro de impago. No lo he utiliza-
do, ya que lo alquilo a través de una agencia y me dan cierta confianza.

3. ¢Hacontratado en alguna ocasién un seguro de impago de alquiler? No.

4. ¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No contestado.

5. ¢Estéa usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pdlizas de impago de alquiler, tales como las de compensacion por falta de pago
de larenta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢Pediria alguna otra cobertura? No contestado.

6. ¢Considera que la redaccién de las pdlizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? No contestado.
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10.

11.

¢Esté usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse?No contestado.

¢Ha tenido que declarar algun siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacion contratada? ¢Le parece razonable?No contestado.

¢Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos?No contestado.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos?Es posible, ya que cada vez hay mas demanda.

¢Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite?Seguiran creciendo, aunque moderadamente.

Entrevista nUmero 2

1.

10.

¢,Cuales son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda? En-
contrar al inquilino adecuado que me merezca confianza, y cuyos ingresos sean acor-
des al montante del alquiler. El alquiler debera representar sélo el 30/35% del salario.

¢ Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢Cudles ha utilizado? ¢Por qué? Conozco el seguro de impago de al-
quiler, pero no lo he utilizado, ya que resulta caro.

Para atenuar el riesgo de impago, solicito al inquilino informacién y hago diversas com-
probaciones: informacién que puede mostrar, ingresos anuales, IRPF, 2 dltimas némi-
nas, estabilidad en el empleo, y, si tengo alguna duda, le pido al aspirante a inquilino
gue me muestre su libreta o cuenta donde venia pagando el alquiler anterior, y facil-
mente puedo ver si paga puntualmente o se retrasa. Otras comprobaciones: verifica-
cion de filtros RAI, Demandas, ASNEF, informes, etc.

¢Ha contratado en alguna ocasion un seguro de impago de alquiler? No.

¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No contestado.

¢Esta usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pélizas de impago de alquiler, tales como las de compensacion por falta de pago
de larenta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢Pediria alguna otra cobertura? No contestado.

¢Considera que la redaccion de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? No contestado.

¢Esté usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? No contestado.

¢Ha tenido que declarar algun siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensaciéon contratada? ¢Le parece razonable? No contestado.

¢Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? Hay un interés social en que no suban los alquileres, ya
que han alcanzado unos niveles muy altos en zonas urbanas tensionadas. Los sueldos
de la clase trabajadora no alcanzan para poder alquilar un piso. Por ello, los alquileres
podrian sufrir un estancamiento, y los contratos segun la LAU seran a mayor plazo, pa-
ra proteger al inquilino.

También es posible que la oferta del parque publico de alquileres y las nuevas vivien-
das de VPO y Preu Concertat, aumenten para contener los precios.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Si la situacidn macroecondémica se mantiene (especialmente el cre-
cimiento del PIB y del empleo). no deberian aumentar los riesgos de impago.

Creo que con la experiencia que han adquirido durante la Ultima crisis inmobiliaria tanto
los propietarios como los administradores/gestores, si seleccionan bien al inquilino, no
han de aumentar los impagos.

Otro aspecto relevante es el creciente papel de las compafias aseguradoras del riesgo
de impago, que pueden captar directamente a propietarios o de forma indirecta a través

88



11.

de prescriptores (APIS, Administradores de Fincas, Gestorias, Corredurias de Seguros
y otros intermediarios del mercado inmobiliario).

¢,Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Creo que no van a atenuar su crecimiento, ya que han alcanzado unos nive-
les muy altos y hay un interés social en contenerlos.

Entrevista nUmero 3

10.

11.

¢Cuales son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda? Co-
brar el alquiler cada mes y que no me la destrocen.

¢, Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢Cudles ha utilizado? ¢Por qué? Pdliza de seguro de impago de al-
quiler por parte del inquilino o aval bancario.

¢Ha contratado en alguna ocasion un seguro de impago de alquiler? Si, este afo.
¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No, lo asumo yo como propietario.

¢Esté usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pdlizas de impago de alquiler, tales como las de compensacion por falta de pago
de larenta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢Pediria alguna otra cobertura? Estoy satisfecho con las coberturas existentes.

¢, Considera que la redaccion de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? La pdliza es entendible.

¢Esta usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? Estoy satisfecho.

¢Ha tenido que declarar algun siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacion contratada? ¢Le parece razonable? Acabo de declarar este mes un
siniestro por impago del inquilino. Lo estoy gestionando actualmente con el corredor, y
este a su vez con la aseguradora.

¢,Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? Desconozco la nueva ley de arrendamientos urbanos.
¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Seguro, pues parece que se esta ralentizando de nuevo la economia
y podriamos entrar de nuevo en crisis, siendo el sector inmobiliario y del alquiler uno de
los mayores perjudicados.

¢ Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Yo creo que ya han llegado a su limite; se estdn pagando precios totalmente
desorbitados.

Entrevista nimero 4

¢,Cuales son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda? Al te-
ner el piso alquilado en un pequefio pueblo de Almeria, mi mayor preocupaciones con-
seguir que los arrendatarios estén el maximo tiempo posible, ya que no es un mercado
inmobiliario con tanta riqueza como el barcelonés. Cuando pierdes el inquilino no es
facil conseguir alquilar de nuevo. Otra preocupacién es conseguir a la persona adecua-
da y que no te destrocen la vivienda.

¢ Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢ Cuales ha utilizado? ¢Por qué? El sistema que conozco es ir al juz-
gado competente y denunciar.

¢Ha contratado en alguna ocasién un seguro de impago de alquiler? No lo he con-
tratado nunca.
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4. ¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? En mi caso, aunqgue tuviera el seguro contratado, no lo podria repercutir en
la mensualidad, ya que al estar el piso en un pequefio pueblo de Almeria no tengo po-
der para subir el precio. Posiblemente, si el piso lo tuviera en Barcelona, si lo repercu-
tiria.

5. ¢Estéa usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pélizas de impago de alquiler, tales como las de compensacidn por falta de pago
de la renta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢ Pediria alguna otra cobertura? No contestado.

6. ¢Considera que la redaccion de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? No contestado.

7. ¢Esta usted satisfecho con la prestacién del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? No contestado.

8. ¢Hatenido que declarar algun siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacion contratada? ¢Le parece razonable? No contestado.

9. ¢Cbmo cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? Creo que los alquileres han llegado o estan llegado a su
techo; la nueva ley deberia provocar un aumento en los alquileres y un aumento en la
contratacion de los seguros.

10. ¢(Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afos? Me da la sensacion de que si.

11. ;/Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Creo que han llegado a su limite.

Entrevista nUmero 5

1. ¢Cudles son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda?La
principal preocupacion del propietario al alquilar es tener seguro el cobro del alquiler y
la conservacion del inmueble.

2. ¢Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢Cuales ha utilizado? ¢Por qué? Aparte de la fianza, esta la existen-
cia de agencias que garantizan el pago de los alquileres a cambio de unas cuotas
mensuales. EN Ml CASO NO LO HE UTILIZADO NUNCA.

3. ¢Hacontratado en alguna ocasién un seguro de impago de alquiler? No he tenido
la necesidad de recurrir a este sistema.

4. ¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No contestado.

5. ¢Estéa usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pélizas de impago de alquiler, tales como las de compensacidn por falta de pago
de la renta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢Pediria alguna otra cobertura? No los conozco, pero creo que tienen ciertas di-
ficultades.

6. ¢Considera que la redaccién de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? Debo confesar que no conozco su redaccion, pero creo
que deberian ser muy claras y categoéricas.

7. ¢Esta usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? Al no usar ese servicio no conozco la totali-
dad de garantias que ofrecen.

8. ¢Hatenido que declarar algin siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacion contratada? ¢Le parece razonable? No me he encontrado nunca en
esta situacion.
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10.

11.

¢,Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? Confieso no conocer a fondo los cambios que ha experi-
mentado la ley del alquiler.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos aflos? Depende de la situacién econémica del pais.

¢ Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Creo que las rentas iran creciendo de acuerdo con la demanda y los precios
de compra de los inmuebles.

Entrevista nUmero 6

10.

11.

¢Cuales son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda?No
contestado.

¢, Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢, Cuales ha utilizado? ¢ Por qué? Seguro de impago de alquileres.
¢Ha contratado en alguna ocasién un seguro de impago de alquiler? No.

¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No contestado.

¢Esta usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pdlizas de impago de alquiler, tales como las de compensacidon por falta de pago
de larenta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢Pediria alguna otra cobertura? No contestado.

¢ Considera que la redaccion de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? Si.

¢ Esta usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? Si, aunque puede mejorarse.

¢Ha tenido que declarar algun siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacién contratada? ¢Le parece razonable? No.

¢,Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? Desconozco.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No lo creo.

¢,Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Creo que ya estan al limite.

Entrevista nUumero 7

¢,Cuales son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda? Que
no la destrocen y que paguen a final de mes.

¢, Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢Cudéles ha utilizado? ¢Por qué? Creo que existen unos seguros
creados a tal efecto.

¢Ha contratado en alguna ocasién un seguro de impago de alquiler? No. Soélo
hemos alquilado una vez (todavia estan en nuestra casa después de 5 afios) y no
hemos tenido ninglin problema.

¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No contestado.

¢Esta usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pdlizas de impago de alquiler, tales como las de compensacion por falta de pago
de la renta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢ Pediria alguna otra cobertura? No contestado.
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6. ¢Considera que la redaccién de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? No contestado.

7. ¢Esta usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? No contestado.

8. ¢Hatenido que declarar algun siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacién contratada? ¢Le parece razonable? No contestado.

9. ¢Como cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? No las conozco.

10. ¢(Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? No lo sé.

11. ;/Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite?N o tengo informacién para contestar con criterio.

Entrevista nUmero 8

1. ¢Cudles son sus principales preocupaciones cuando alquila una vivienda? La
contrastada fiabilidad del inquilino.

2. ¢Qué sistemas conoce para garantizar el riesgo de impago de la renta por parte
del inquilino? ¢, Cuales ha utilizado? ¢Por qué? Aval, fianza y seguro.

3. ¢Hacontratado en alguna ocasidon un seguro de impago de alquiler? Si.

4. ¢Suele repercutir al arrendatario las primas pagadas por el seguro de impago de
alquileres? No.

5. ¢Estéa usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pdlizas de impago de alquiler, tales como las de compensacidon por falta de pago
de la renta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢ Pediria alguna otra cobertura? En general si.

6. ¢Considera que la redaccién de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble o deberia simplificarse? Se debe simplificar, aunque también hay muchos aspec-
tos y se deben incluir.

7. ¢Esta usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras? ¢Qué cree que puede mejorarse? La rapidez de respuesta cuando se produce
el impago.

8. ¢Ha tenido que declarar algln siniestro por impago del alquiler por parte del in-
quilino? De ser asi, ¢cuanto tiempo ha tardado la aseguradora en pagarle la
compensacion contratada? ¢Le parece razonable? No ha sido mi caso, hasta el
momento.

9. ¢Cbmo cree que pueden afectar las recientes modificaciones respecto a la ley de
arrendamientos urbanos? No estoy al tanto de todos los aspectos.

10. ¢(Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Espero que no; lo que si es verdad es que en los pasados arrenda-
mientos que he realizado ha sido muy alto el nivel de incumpliendo por parte del inqui-
lino. En mi caso, todos, de una manera u otra: impago de la Ultima mensualidad, irse
sin avisar, vandalizar la vivienda... en algun caso ha sido bueno, pero la mayoria han
dado problemas.

11. ¢Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Tengo la impresién de que aumentaran moderadamente.

Entrevistas a profesionales del Sector Asegurador

A continuacion se adjuntan las 3 entrevistas a profesionales del Sector Asegu-
rador de tres compafias.
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Participantes: Pilar, Daniel y Carolina.

Entrevista nUmero 1

1. ¢(Como ve usted, desde su perspectiva como profesional del sector, la evolucion
del mercado de alquiler? Es un sector en auge, en parte por la situacion que se ha vi-
vido con las hipotecas, ayudado por la especulacion.

2. ¢Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? En principio parece que estan llegando a su limite, si bien todo dependera
de los cambios legislativos que puedan producirse (por ejemplo, cuando se regule mas
eficientemente el mercado de los pisos turisticos se estabilizara posiblemente el impor-
te de los alquileres medios).

3. ¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Es probable.

4. ¢Como cree que pueden afectar los recientes cambios legislativos sobre la ley de
arrendamientos urbanos al mercado? Posiblemente de forma negativa, porque la
proteccion es para el inquilino y puede dar pie a fraudes de ley.

5. ¢Qué tipo de documentacién solicita la aseguradora para evaluar si acepta o no
la contratacién de un seguro de impago de alquiler? La que nos permita conocer la
solvencia del inquilino.

6. ¢Considera que la redaccién de las pdlizas de impago de alquiler es comprensi-
ble para los propietarios de inmuebles o deberia simplificarse? Siempre son mejo-
rables las redacciones, no de este producto sino de todos, pero teniendo en cuenta la
parte juridica para no crear falsas expectativas.

7. ¢En qué cree que puede mejorarse el servicio que prestan las aseguradoras du-
rante la contratacion y el siniestro? Digitalizacién, tanto en la contratacion como en
la tramitacion.

8. En su experiencia, ¢de qué se quejan los propietarios de viviendas que contrata-
ron un seguro de impago de alquiler? En general, cuando tienen unas expectativas
gue no se cumplen o no tienen cobertura, aungque sea por una causa gque asi se con-
templa en las exclusiones de la poliza.

Entrevista nUmero 2

1. ¢Cbémo ve usted, desde su perspectiva como profesional del sector, la evolucion
del mercado de alquiler? El porcentaje de alquiler en Espafa respecto al resto de Eu-
ropa siempre ha sido inferior. Tarde o temprano teniamos que romper la tendencia e
incrementar este porcentaje a favor del parque de alquiler. Desde mi punto de vista,
afectaron dos puntos principales, la crisis y el auge de la vivienda de alquiler turistico.

2. ¢Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Mientras haya alguien que pague, siempre seguird subiendo. Los ayunta-
mientos no han encontrado la solucién y no parece que lo vayan a hacer a corto plazo.

3. ¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Los trabajos desde la crisis son mas precarios/temporales, y el riesgo
de impago puede aumentar por esta razén.

4. ¢Como cree que pueden afectar los recientes cambios legislativos sobre la ley de
arrendamientos urbanos al mercado? Afectara positivamente a la hora de querer
contratar un seguro de proteccién de pagos, y también de incentivar la contratacion del
seguro de Responsabilidad Civil del inquilino.

5. ¢Qué tipo de documentacién solicita la aseguradora para evaluar si acepta o no
la contratacion de un seguro de impago de alquiler? Principalmente, un certificado
econdmico, ya sean nominas para un trabajador por cuenta ajena, la renta del afio an-
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terior para un auténomo, o un certificado de pension para un jubilado. Cualquier otra si-
tuacion puede estudiarse mediante certificado de rendimiento neto econémico.

6. ¢Considera que la redaccion de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble para los propietarios de inmuebles o deberia simplificarse? Como todo contra-
to de seguro debe ir acompafiado de un condicionado general de contratacién, y no
debe ser escueto a favor del asegurado, sino extenso, claro y preciso, para de esta
manera no caer en la ambigtedad en caso de siniestro.

7. ¢En qué cree que puede mejorarse el servicio que prestan las aseguradoras du-
rante la contratacién y el siniestro? Desde mi punto de vista, el adelanto de rentas
deberia ser desde el primer momento.

8. En su experiencia, ¢de qué se quejan los propietarios de viviendas que contrata-
ron un seguro de impago de alquiler? Adelanto de rentas desde el primer momento.

Entrevista nUmero 3

1. ¢(Como ve usted, desde su perspectiva como profesional del sector, la evolucion
del mercado de alquiler? La gentrificacién de muchas ciudades esta aumentando el
coste del alquiler y la huida de los residentes tradicionales de zonas que pasan a ser
de interés turistico. Este hecho también provoca que el tema del alquiler esté en la
agenda mediatica y politica. Todo ello continuara contribuyendo a que los seguros para
proteger al inquilino o al propietario cada vez sean mas conocidos por el ciudadano y
tengan mayor demanda. Desde el punto de vista del mercado del alquiler en si, parece
que los alquileres continuaran subiendo si no se regula, y que esto invitara a que crez-
ca el numero de personas que se interesan por la compra de una vivienda.

2. ¢Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? En determinadas ciudades, como Madrid y Barcelona, probablemente siga
subiendo.

3. ¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? En la medida en que sigan subiendo los alquileres, si, seguirdn su-
biendo los impagos.

4. ¢Cbomo cree que pueden afectar los recientes cambios legislativos sobre la ley de
arrendamientos urbanos al mercado? Lo desconozco.

5. ¢Qué tipo de documentacion solicita la aseguradora para evaluar si acepta 0 no
la contratacion de un seguro de impago de alquiler? Se estudia la solvencia del in-
quilino en base a su capacidad econémica para hacer frente al alquiler, y su fiabilidad
basandose en su situacién laboral (se piden las ndminas y, si es necesario, su vida la-
boral).

6. ¢Considera que la redaccion de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble para los propietarios de inmuebles o deberia simplificarse? Sin duda deberia
simplificarse, sobre todo en lo que corresponde a los plazos en los que el propietario
recibira un adelanto de rentas por el impago de estas (sobre todo cuando hay franqui-
cias, carencias, etc.), y en qué casos se cubren los desperfectos al inmueble o los bie-
nes muebles.

7. ¢En qué cree que puede mejorarse el servicio que prestan las aseguradoras du-
rante la contratacidn y el siniestro? La contratacion, sobre todo a raiz de la entrada
en vigor del reglamento de proteccion de datos, es costosa para el propietario (que de-
be solicitar mucha documentacioén y la autorizacién a que la aseguradora trate sus da-
tos). El servicio deberia agilizarse y facilitar la comprensién del proceso al propietario.

8. En su experiencia, ¢de qué se quejan los propietarios de viviendas que contrata-
ron un seguro de impago de alquiler? De los plazos de respuesta y pago de la ase-
guradora y de la creencia de que tendran mas coberturas de las que en realidad tienen
(me van a pagar los suministros que dejaron pendientes, los destrozos si no ha habido
desahucio, etc.).

94



10.

Entrevistas a Agentes de la Propiedad Inmobiliaria

En la tesis ya se ha publicado la entrevista a Gustavo; a continuacion,
publicamos otras entrevistas

Entrevista a Nuriel Yoffe, de Re/max Centre

¢,Como ve usted, desde su perspectiva como profesional del sector, la evolucion
del mercado de alquiler? Desde la recuperacién del mercado inmobiliario en 2014 ha
habido un aumento desproporcional de los precios de alquiler. Ahora se ha estancado,
e incluso llevan 4 0 5 meses de bajada, pero Barcelona creo que es la ciudad mas cara
en alquiler(no en comprar), la media es de 16.5 euros el m2 de alquiler, mas que San
Sebastian o Madrid.

¢,Cree usted que las rentas de alquiler van a seguir creciendo o estan llegando a
su limite? Creo que tiene que ver con la ley de la oferta y demanda. Los precios se
van a estancar, ya que el mercado local no puede pagar estos precios. En Barcelona
hay poco suelo, y la ley de Ada Colau (que establece que el 30% de la nueva construc-
cion tiene que ir destinado a obra social) hace que las constructoras no quieran iniciar
obra nueva y huyan de la ciudad, lo que ha provocado una crisis en el alquiler, y esto
no nos ayuda. También depende de la demanda y diferente oferta por los barrios; las
familias buscan pisos del100-120 m2 y las parejas de 70 m2. Nadie quiere pisos de 40
m2, y en muchas ocasiones es dificil encontrar el piso que buscas.

¢Cree usted que van a aumentar los impagos por parte de los inquilinos en los
préximos afios? Cada vez hay mas morosos, van a seguir aumentando. Hay que dis-
tinguir los problemas con los ocupas que hacen negocio y los impagos por circunstan-
cias de desempleo. Hay bandas de ocupas que estan organizados, que conocen las
leyes e incluso pueden hacer bajar el precio del inmueble y después negociar una in-
demnizacién y se van a otro piso.

¢ COmo cree que pueden afectar los recientes cambios legislativos sobre la ley de
arrendamientos urbanos al mercado? Da mas estabilidad juridica al inquilino a me-
dio plazo y hay menos especulacion inmobiliaria. En otros paises del norte de Europa,
por ejemplo en los paises escandinavos, los contratos de alquiler pueden ser de hasta
10 afos, y esto hace que la gente prefiera alquilar que comprar.

¢, Qué sistemas utilizan habitualmente los propietarios para garantizar el pago de
las rentas de alquiler? Fianza en el Incasol, o el seguro si lo quiere el propietario, o el
aval bancario, o realizar un minucioso estudio en la seleccién de los inquilinos.

¢, Qué ventajas o desventajas presentan cada uno de los sistemas utilizados? En
general la desventaja es perder parte de la rentabilidad, pero te da una tranquilidad
adicional. Recomiendo el seguro a cualquier particular que alquile una vivienda.

¢ Qué tipo de documentacion suele solicitar y evaluar para determinar si un inqui-
lino es solvente y puede hacerse cargo de pagar las rentas de alquiler? DNI,
néminas, contrato.

¢Esta usted satisfecho con las garantias que habitualmente se incluyen en las
pdlizas de impago de alquiler, tales como las de compensacion por falta de pago
de la renta, los gastos judiciales de desahucio y los actos vandalicos al continen-
te? ¢Pediria alguna otra cobertura? Si, estoy satisfecho con las coberturas.
¢Considera que la redaccién de las pélizas de impago de alquiler es comprensi-
ble para los propietarios de inmuebles o deberia simplificarse? Creo que son
comprensibles.

¢Esta usted satisfecho con la prestacion del servicio por parte de las asegurado-
ras que garantizan el riesgo de impago de alquiler? ¢Qué cree que puede mejo-
rarse? En general estoy satisfecho; no obstante, seria interesante anticipar el adelanto
de rentas.21q14
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12.

En su experiencia, ¢es habitual que el arrendador repercuta al arrendatario las
primas pagadas por el seguro de impago de alquileres? En general suele asumir el
coste el propietario.

En su opinion, respecto al negocio de arrendamiento de inmuebles, ¢en qué se
diferencian las expectativas del pequefio propietario respecto de las grandes
empresas de inversién de activos? Aunque desde fuera no lo parezca, la actividad
de los APIS es muy compleja. Para un particular sin ayuda es muy complicado de ges-
tionar tanto un arrendamiento como una compraventa. Las grandes empresas tienen
ventajas en cuanto a las herramientas disponibles y su experiencia.
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