inmolgx.com

INFORME SOBRE LA ENCUESTA A INQUILINOS DE VIVIENDA

PROTEGIDA EN NAVARRA

28 de septiembre de 2018

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

El Departamento de Derechos Sociales, a través del Observatorio de la Realidad
Social, ha realizado una encuesta telefénica a personas inquilinas, tanto de
promociones de alquiler protegido —principalmente privadas—- como de la Bolsa
de Alquiler del Gobierno de Navarra, para conocer su opinidn sobre el servicio.




OBSERVATORIO DE LA
REALIDAD SOCIAL
ERREALITATE SOZIALAREN
BEHATOKIA

ENCUESTA A INQUILINOS DE VIVIENDA
PROTEGIDA EN NAVARRA.

INFORME 2018

Agosto 2018

ain
Nafarroako Gobernua Gobierno de Navarra
Eskubide Sozialetako Departamentua Departamento de Derechos Sociales



INDICE

1=, INTRODUCCION ....ctrtairtciteeitiseeses et e 3
2-. RESULTADOS GENERALES ..ottt ettt st sttt sb e sb e b e she e sat e sae e st e et e eane e 5
2.1. Grado de satisfaccién sobre la informacion recibida.........ccoccoeiieiiiiiniiieeeee, 5
DA A o =T (o o =] I Lo 011 =T o USRI 7
2.3. Calidad de 1a VIVIENQ.....c.eiiiiiieiieiee e e e 8
2.4. Equipamiento de 1a VIVIENAA .........oeeeiiiiei et 11
2.5. Calidad y estado de 12s ZONas COMUNES .......eeeeeeeeeeciiiiieee e e eccirieee e e e e eecirree e e e e e e e e e esannnns 12
2.6. Convivencia con el resto del vecindario.........cceeeceeriiieniienieceee e 14
2.7. Reclamaciones sobre varios aspeCoS .......ccucuuieeiiiieeeciiiee e e eciree et e s eeeeeaaee s 15
2.7.Cambio de VIVIENDA ..ooueeiiieiieieeteeee ettt ettt bbb 16
P Y d 1 = Tol ol (oY =TT o 1T - Y T 18
2.9. IMpPagos O retrasos €N €1 PAZO ..uuuriiiieeiieiceciiieeee e e e eecrte e e e e e e sectrre e e e e s eeesnrearreeeeeeeeenanns 20
3-. SINTESIS DE CALIFICACIONES .......oveeeeueveteeeteteceete et sessaeae et esessae st s ses st st sesesnasaesesenans 21
A-. CONCLUSIONES ...ttt ettt ettt ettt e sh e b e s bt s bt e s ae e sat e e it e e ate s b be et e e beenbeesbeesseesaeenaeas 22
ANEXO 1: CUESTIONARIO. ...ceuttetteieeeieesite sttt ettt sttt st st st sttt et e s b e smeesmeesaeesanesaneeane 24
INDICE TABLAS ...ttt ittt ettt ae bbbt b ettt b st st b bbbt b s s antebnas 26
INDICE GRAFICOS .....ouirvnirientiiistitestest ettt 27



1-. INTRODUCCION

Durante la primavera de 2018 el Departamento de Derechos Sociales, a través del
Observatorio de la Realidad Social, ha realizado una encuesta telefonica a personas inquilinas
tanto de promociones de alquiler protegido —principalmente privadas—, como de la Bolsa de
Alquiler del Gobierno de Navarra, para conocer su opinién sobre el servicio.

Como antecedentes cabe sefialar que en 2016 se realizd un exhaustivo andlisis sobre la
situacién global del alquiler protegido en Navarra. En 2017 se publicé ademas un informe
sobre la encuesta que se realizd en las viviendas de alquiler protegido de NASUVINSA y por
ello en el presente informe se ha procurado mantener una estructura similar, de manera que
se puedan establecer facilmente comparaciones. Asimismo, también en 2017, se recabd
mediante una encuesta ad hoc la opinidn de propietarios y expropietarios de viviendas de la
Bolsa de Alquiler del Gobierno de Navarra.

Por tanto, este informe pretende completar el andlisis en este ambito. En este caso estudia la
opinién de los inquilinos de viviendas de promociones no gestionadas por NASUVINSA
(principalmente promociones privadas, como Adania, Errotabidea, Gestién Asistencial, Luri 6,
Testa Residencial..., aunque también alguna publica de los Ayuntamientos de Pamplona,
Tafalla y Burlada), como la de los inquilinos de pisos de la Bolsa de Alquiler que gestiona el
Gobierno de Navarra.

El universo de viviendas incluidas en el estudio son 4.035 en total. De ellas, 538 pertenecen a
la Bolsa de Alquiler, 2.420 a las principales promotoras privadas y otras 1.077 al resto de
promotoras privadas y a alguna promocion publica. Se ha encuestado a personas de 540 pisos,
prestando especial atencidn a las viviendas de la Bolsa de Alquiler del Gobierno de Navarra. En
este sentido, 163 de las encuestas se han hecho a inquilinos de la Bolsa (un 30% de todas
ellas), 203 a viviendas de las principales promotoras privadas (calificandolas asi atendiendo
Unicamente al nimero de viviendas en alquiler protegido) y 174 a personas que habitaban
pisos del resto de promotoras.

Tabla 1: Viviendas de alquiler protegido en 2017 (salvo NASUVINSA) y nimero de encuestas

Viviendas Encuestas %
TOTAL 4.035 540 13,4%
Bolsa de Alquiler 538 163 30,3%
Principales promotoras 2.420 203 8,4%
Pequefias promotoras 1.077 174 16,2%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social

Como objetivos especificos de esta encuesta se plantea conocer si las personas inquilinas
creen que han recibido suficiente informacidn, averiguar si el precio del alquiler les parece
adecuado y conocer su satisfaccidon general con la vivienda, las zonas comunes y el vecindario.
Del mismo modo, se desea discernir si tienen previsto cambiar de vivienda en arrendamiento y
si tienen previsto a corto/medio plazo comprar una vivienda. Finalmente, se han tratado de
estudiar los posibles efectos de la crisis entre ellos, indagando en situaciones de impagos o
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retrasos en el pago de recibos. La estructura del informe sigue el orden de estos objetivos, en
base a las preguntas que constaban en el cuestionario y que se expone en el Anexo.



2-. RESULTADOS GENERALES

2.1. Grado de satisfaccidn sobre la informacidn recibida

La primera parte del cuestionario se ha centrado en saber el grado de satisfaccion de las
personas inquilinas con la informacién que se les facilité antes de formalizar el contrato de
alquiler. Las respuestas cuantifican el grado de satisfaccion, donde 1 es el valor mas bajo y 10
el mas alto. En general, las contestaciones aportadas indican un grado de satisfaccion mas que
notable con la informacién previa recibida.

Mas de un 60% de las respuestas emitidas sobre la informacién proporcionada en la
contratacién de suministros (agua, gas y electricidad) y en la puesta en marcha de la caldera de

calefaccion y el agua caliente son de 8 o0 mas puntos, con una media de 7°57 puntos. Tan solo
se detecta en torno a un 10% de opiniones negativas al respecto. Es necesario poner en valor
gue un tercio de las personas encuestadas hayan dado la maxima nota en esta cuestion.

Tabla 2: Satisfaccion con la informacion recibida sobre alta de suministros

Puntuacion | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 29 5,4% 5,4%
2 9 1,7% 7,1%
3 14 2,6% 9,7%
4 9 1,7% 11,4%
5 46 8,6% 20,0%
6 35 6,5% 26,5%
7 63 11,8% 38,3%
8 99 18,5% 56,8%
9 58 10,8% 67,7%
10 173 32,3% 100,0%
Total 535 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

De los tres grandes grupos analizados, las mejores puntuaciones las han proporcionado —de
largo- los inquilinos de la Bolsa de Alquiler, con un 46% de notas mdximas y un 8,28 de nota
media a la informacién proporcionada por NASUVINSA. La diferencia con la valoracién de la
informacién proporcionada por las promotoras es de un punto: en las grandes la nota media es
de 7,33 (con un 29% de notas maximas) y en las pequenas se queda en 7,20 (con un 23,6% de
notas maximas).

Si se estudia el grado de satisfacciéon con la informacion recibida sobre la posibilidad de
presentar reclamaciones se aprecia que la nota media es sensiblemente inferior a la del

apartado anterior, alcanzando en cdmputo global tan solo 6,23 puntos. En este sentido, una
cuarta parte de las respuestas han asignado a esta atencién 4 o menos puntos, aunque
también hay valoraciones muy elevadas (un 20% de notas mdximas).



Tabla 3: Satisfaccion con la informacion recibida sobre reclamaciones

Puntuacién | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 92 17,1% 17,1%
2 15 2,8% 19,9%
3 12 2,2% 22,1%
4 18 3,3% 25,4%
5 82 15,2% 40,6%
6 32 5,9% 46,6%
7 42 7,8% 54,4%
8 88 16,3% 70,7%
9 51 9,5% 80,1%
10 107 19,9% 100,0%
Total 539 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Por grandes grupos, de nuevo los inquilinos de la Bolsa de Alquiler son los mas satisfechos con
la informacion recibida. Tres de cada cuatro la han calificado con 7 o mas puntos, y casi un 45%
le han dado un sobresaliente. Una nota media de 7,72 es con mucho la mas alta de las
obtenidas, superando holgadamente los 5,83 que obtienen las pequefias promotoras o el 5,38
asignado a las grandes promotoras.

Mientras que en las pequefias promotoras existe una distribucién bastante equilibrada en las
puntuaciones (con mayoria de notas altas), en las grandes promotoras se detecta cierta
polarizacidn: un 43% piensa que es notable o sobresaliente, pero casi un 40% le da un
suspenso a la informacidén sobre reclamaciones.

Grafico 1: Satisfaccidn con la informacidn recibida sobre reclamaciones, por grupos
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

La tercera cuestion planteada en relacidon con el grado de satisfaccidon sobre la informacion
previa recibida es la renovacién anual de la subvencién. Aqui se observan unas valoraciones

muy elevadas: en general, se refleja una gran satisfaccion al respecto, con una nota media de
7,8 puntos y con cerca del 80% de valoraciones de 7 o mas puntos. El aspecto econédmico es
crucial en una gran parte del colectivo de personas que acuden al alquiler protegido. Por tanto,
es fundamental que la informacién que se proporciona al respecto de la subvencién y la
percepcidn que se tenga sobre esta sea clara. En este sentido, es relevante que esté tan bien
valorada.



También en este apartado existe una mayor satisfaccion entre los inquilinos de la Bolsa de
Alquiler (nota media de 8,65) que entre el resto de encuestados (no alcanzan el 7,5).

Tabla 4: Satisfaccion con la informacion recibida sobre renovacion de la subvencion

Puntuacion | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 45 8,4% 8,4%
2 4 0,7% 9,1%
3 7 1,3% 10,4%
4 11 2,0% 12,5%
5 32 5,9% 18,4%
6 20 3,7% 22,1%
7 49 9,1% 31,2%
8 91 16,9% 48,1%
9 66 12,3% 60,4%
10 213 39,6% 100,0%
Total 538 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Como resumen de esta breve exposicion sobre el grado de satisfaccion de las personas
inquilinas, podemos afirmar que en general la percepcion es notable. Existe claramente una
mejor valoracion sobre la informacién referente a la renovacion de la subvencién que sobre la
informacidén acerca de reclamaciones; en este segundo caso aparece un elevado porcentaje de
calificaciones muy bajas. Destaca que en las tres cuestiones planteadas —adelantamos que va a
ser una constante a lo largo del estudio- los inquilinos de la Bolsa de Alquiler del Gobierno de
Navarra otorgan unas valoraciones medias sensiblemente mas altas que el resto de
encuestados.

2.2. Precio del alquiler
La siguiente cuestidn en la que se ha indagado ha sido el precio del alquiler de la vivienda. Para

evitar las posibles ambigliedades se ha revisado el enunciado de esta pregunta respecto a
anteriores encuestas, de forma que en este caso ha sido: “Califique del 1 al 10, su grado de
satisfaccion general con el precio que usted paga por su vivienda”.

La mayoria de contestaciones recibidas reflejan una gran satisfaccién. Exactamente 200
personas (el 37,6% del total) han dado al precio la calificacion maxima y otras tantas lo valoran
con una nota de entre 7 y 9 puntos. Es decir, mas de un 75% ha calificado el precio como
notable o sobresaliente, con una media global de 7°8 puntos. Estas respuestas evidencian la
relevancia y el valor afiadido que tiene en un alquiler protegido ofrecer viviendas por importes
que puedan ser asumidos por los colectivos menos favorecidos econémicamente.



Tabla 5: Valoracion del precio de alquiler

Puntuacién | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 26 4,9% 4,9%
2 7 1,3% 6,2%
3 9 1,7% 7,9%
4 14 2,6% 10,5%
5 43 8,1% 18,6%
6 33 6,2% 24,8%
7 63 11,8% 36,7%
8 72 13,5% 50,2%
9 65 12,2% 62,4%
10 200 37,6% 100,0%
Total 532 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Si analizamos los datos en detalle, se detectan légicamente diferencias entre promotoras, pero
en menor medida que las sefialadas anteriormente en lo que respectaba a la informacidn
recibida. Los inquilinos de la Bolsa de Alquiler otorgan las valoraciones mas altas (casi un 70%
de sobresalientes y una nota media de 8,7), pero la diferencia con los otros grupos no es en
general tan elevada como en otras cuestiones.

Grafico 2: Valoracion del precio del alquiler
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

2.3. Calidad de la vivienda

Otro aspecto que se ha analizado es la percepcién tanto sobre la calidad de la vivienda en si
como sobre la calidad y estado de las zonas comunes. Se han diferenciado ambas cuestiones
porque una calidad aceptable en una vivienda no tiene por qué llevar asociada una sensacion
de calidad en las zonas comunes como garaje, ascensor, etc. De hecho, los resultados
obtenidos en este apartado y en el siguiente presentan diferencias importantes.

Se aprecia que la opinién general es muy buena, con una nota media en su conjunto de 8
puntos. Practicamente un tercio de los encuestados da la valoracién mas alta posible, con casi



un 80% de 7 o mas puntos, mientras que Unicamente el 5,6% de personas otorgan un suspenso
a la calidad de la vivienda (menos de 5 puntos).

Tabla 6: Calidad de la vivienda

Puntuacién | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 10 1,9% 1,9%
2 2 0,4% 2,3%
3 7 1,3% 3,6%
4 11 2,1% 5,6%
5 34 6,4% 12,0%
6 38 7,1% 19,2%
7 76 14,3% 33,5%
8 111 20,9% 54,3%
9 70 13,2% 67,5%
10 173 32,5% 100,0%
Total 532 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

En principio la calidad de la vivienda muestra resultados parejos al desglosar la informacion
por grupos. Destaca sobre todo la mejor opinidn de los inquilinos de la Bolsa de Alquiler (un
76,4% de notas de 8 o mas puntos y sin valoraciones por debajo del 3), pero las notas medias
de las promotoras no se alejan demasiado de aquélla.

Grafico 3: Nota media de la calidad de la vivienda
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Relacionada con esta cuestidn sobre la calidad se ha preguntado sobre si alguna vez se ha
presentado alguna queja o reclamacidn por el estado de la vivienda. De hecho, la buena
percepcidon general lleva asociada que casi un 60% de las personas encuestadas nunca hayan
presentado una queja al respecto. Sin embargo, los inquilinos de la Bolsa de Alquiler, a pesar
de haber dado las mejores notas a la calidad de la vivienda, son quienes han presentado mas
reclamaciones (casi 1 de cada 2). En las pequefias promotoras las incidencias han sido
menores, con algo menos de un tercio de encuestados que ha reclamado por este tema.

Aquellas personas que han presentado una reclamacién (el 40% del total) se podria suponer a
priori que coinciden con quienes han dado una peor nota a la calidad de la vivienda. Sin
embargo, no es exactamente asi. Tiene su ldgica pensar que aquellas personas que otorgan
una puntuacion muy baja a la calidad de la vivienda presentan alguna reclamacién al respecto.
Asi, por ejemplo, de las 10 personas que han dado una puntuacidn de 1 a la calidad de la
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vivienda, 7 de ellas han reclamado alguna cuestién; igualmente, de las 9 personas que
valoraron con una nota de dos o tres puntos, 6 han presentado quejas.

Ahora bien, también se proporcionan valoraciones muy altas sobre la calidad de la vivienda
gue van acompanadas de reclamaciones. Se puede estar muy contento con la vivienda y haber
reclamado por cuestiones menores, que no inciden en la visién general sobre su calidad. De
hecho, han puesto una reclamacidon mds de una cuarta parte de las personas que han dado
notas de 10 puntos respecto a la calidad de la vivienda.

Tabla 7: Reclamaciones por el estado de la vivienda, segun calificacion dada a su calidad
RECLAMACION VIVIENDA
NO Sl
Abs. | %vert. | % horiz. | Abs. | %vert. | % horiz.

47 15,0% 61,8% 29 13,3%| 38,2%
63 20,1% 56,8% 48 22,0%| 43,2%
42 13,4% 60,0% 28 12,8% | 40,0%

10 116 36,9% 67,1% 57 26,1%| 32,9%
TOTAL 314 | 100,0% 59,0% 218 | 100,0%| 41,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

1 3 1,0% 30,0% 7 3,2%| 70,0%
2 1 0,3% 50,0% 1 0,5%| 50,0%
3 2 0,6% 28,6% 5 23%| 71,4%
Puntuacion 4 5 1,6% 45,5% 6 2,8%| 54,5%
calidad 5 15 4,8% 44,1% 19 8,7%| 55,9%
vivienda 6 20 6,4% 52,6% 18 8,3%| 47,4%
7
8
9

Para finalizar este apartado dedicado a la valoracién sobre calidad de la vivienda hay que
indicar que estos resultados estan muy ligados a la opinidn sobre el precio del alquiler.

Por lo general, las personas que han declarado estar muy de acuerdo con la calidad de la
vivienda también estan conformes con el precio que pagan por ellas. Practicamente la mitad
indica a la vez una gran valoracion (entre 8 y 10 puntos) tanto por el precio que se paga
mensualmente como por la calidad de la vivienda. Ademads casi otro 20% ha dado esa alta
valoracion en una de las cuestiones y buenas puntuaciones (6-7 puntos) en la otra. Es decir, en
general, en el alquiler protegido se mantiene una buena calidad en las edificaciones a la vez
gue un precio muy asequible. Estos datos globales son tremendamente positivos.

Tabla 8: Relacidn entre la calidad de la vivienda y el precio del alquiler

Valoracion precio alquiler
1-4 5 6--7 8--9--10
Valoracion 1--4 1,7% 0,9% 0,4% 2,5%
calidad vivienda 5 1,3% 0,9% 1,9% 2,3%
(sin zonas 6--7 3,2% 2,5% 5,8% 9,8%
comunes) 8--9--10 4,2% 3,8% 9,8% 49,1%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

No se aprecian diferencias importantes en la relacién entre estas dos variables en los distintos
grupos. Los datos globales se repiten, con alglin matiz, en todas las categorias. Unicamente
destacan por separarse algo mas de la media los resultados de los inquilinos de la Bolsa de
Alquiler (un 64,6% de grandes valoraciones en ambas variables).
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2.4. Equipamiento de la vivienda

En lo concerniente al equipamiento, se ha preguntado acerca de si la vivienda esta bien
equipada. Dado que las valoraciones han sido en general positivas en lo que se refiere a la
calidad de la vivienda, parece légico pensar que también las respuestas a esta pregunta
pudieran ser positivas. En efecto, la mayoria de las respuestas han sido favorables. Casi el 80%
de las personas encuestadas opinan que su vivienda esta bien equipada.

Por primera —y ultima- vez en todo el estudio, las valoraciones de los inquilinos de la Bolsa de
Alquiler no son las mas destacadas. En este sentido, mientras que el 80% de ellos indican que
sus viviendas estdn bien equipadas, este porcentaje sube ligerisimamente, hasta el 81%, en los
inquilinos en pequefias promotoras.

Si se analiza en conjunto la valoracién de la calidad de la vivienda y la del equipamiento se
aprecia que siguen caminos paralelos. A mayor valoracion de la calidad de la vivienda, mayor
valoracion sobre el equipamiento: 303 de las 531 personas que han contestado a ambas
cuestiones han considerado que su vivienda estd bien equipada y también han dado
calificaciones muy altas a la calidad de la vivienda. Concretamente el 85,6% de las personas
que han dado puntuaciones de 8 o mas puntos a la calidad de la vivienda han considerado que
estd bien equipada. Los datos —sin duda- demuestran que ambos aspectos estadn intimamente
ligados.

Tabla 9: Relacidn entre la valoracién de la calidad de la vivienda y su equipamiento

Vivienda bien equipada
Si NO Total
Abs. % hor. Abs. % hor. Abs. % hor.
1-4 16| 53,3% 14 46,7% 30 100%
Puntuacién 5 24| 70,6% 10 29,4% 34 100%
calidad de 6--7 79| 69,9% 34 30,1% 113 100%
la vivienda | 8--9--10 303| 85,6% 51 14,4% 354 100%
Total 422 | 79,5% 109 20,5% 531 100%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Al analizar qué plantean las 110 personas que opinan que su vivienda no estd bien equipada
(suponen el 20,5% del total de respuestas; una de ellas no ha valorado la calidad de la vivienda
y por eso no aparece en la Tabla 9) se aprecian cudles son sus demandas. Las necesidades mas
planteadas versan sobre el mobiliario (30%) y sobre los electrodomésticos (21,8%), mientras
que el 17,3% se queja por temas de aislamiento o ventanas.

Por grupos, en las promotoras pequefias hay mds problemas por el mobiliario (42,4%),
mientras que en las grandes promotoras destaca la falta de electrodomésticos (35,6%). En los
pisos de la Bolsa de Alquiler llama la atencidn una mayor demanda en temas de aislamiento y
ventanas (25%), sensiblemente superior a la que se detecta en otras viviendas.
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Tabla 10: Demandas sobre equipamiento de la vivienda

Concepto Abs. %
MOBILIARIO 33 30,0%
ELECTRODOMESTICOS 24 21,8%
AISLAMIENTO Y VENTANAS 19 17,3%
VARIOS 13 11,8%
EN GENERAL 10 9,1%
SUELOS 5 4,5%
CALDERA Y CALEFACCION 4 3,6%
ACCESIBILIDAD 2 1,8%
TOTAL 110 100%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

2.5. Calidad y estado de las zonas comunes

Hasta ahora los resultados muestran que el grado general de satisfaccion ha sido alto o muy
alto y mantienen cierta similitud con los obtenidos en 2017 sobre las viviendas promovidas por
NASUVINSA. Sin embargo, al preguntar por las zonas comunes (ascensor, descansillos, portal,
garaje, etc.) las respuestas difieren notablemente. En aquella encuesta la nota media fue de
suspenso, sin alcanzar tan siquiera el 4’5, mientras que la otorgada en esta encuesta ha sido de
notable.

Asi, es relevante que dos tercios de las calificaciones hayan sido de 7 o mas puntos, aunque no
hay que olvidar al 9,2% que ha dado la puntuacién minima.

Tabla 11: Calidad y estado de las zonas comunes

Puntuacién | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 49 9,2% 9,2%
2 11 2,1% 11,2%
3 11 2,1% 13,3%
4 23 4,3% 17,6%
5 49 9,2% 26,8%
6 36 6,7% 33,5%
7 56 10,5% 44,0%
8 81 15,2% 59,2%
9 58 10,9% 70,0%
10 160 30,0% 100,0%
TOTAL 534 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Los inquilinos de viviendas de la Bolsa de Alquiler han dado una calificacidn que roza el
sobresaliente a las zonas comunes (8,98 puntos), con un 53% de notas maximas. En sentido
contrario, los inquilinos de las promotoras —no hay diferencias entre grandes y pequefas—
Unicamente han alcanzado los 6,3 puntos. Graficamente destacan claramente las excelentes
valoraciones de los inquilinos de la Bolsa de Alquiler, que se concentran entre los 8 y los 10
puntos, mientras que en los otros dos grandes grupos las calificaciones estan mas repartidas.
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Grafico 4: Valoracion de las zonas comunes por grupos de viviendas
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Con todo, la valoracién general de las zonas comunes (nota media de 7,15 puntos) es
sensiblemente inferior a los 8 puntos que obtiene la calidad de la propia vivienda. Sin
embargo, esta peor calificacién no ha dado lugar a mds reclamaciones. Al contrario, mientras
que aproximadamente un 40% de los inquilinos han presentado reclamaciones por el estado
de su vivienda, tan solo un 20,9% han reclamado por el estado de las zonas comunes. ¢A qué
puede ser debida esta aparente incoherencia? ¢Por qué habiendo dado una peor calificacién a
las zonas comunes, el nimero de reclamaciones ha sido practicamente la mitad que las
realizadas por el estado de la vivienda? Una explicacion podria ser que existe una percepcion
de las zonas comunes como algo en cierto modo “ajeno” a la propia vivienda y aunque se
piense que hay problemas o malos funcionamientos en aquéllas, no se genera tanta
incomodidad como si la deficiencia apareciese en el propio domicilio.

Esta interpretacion también podria explicar que no se detecte una relacion directa tan
marcada como en anteriores indicadores a la hora de comparar la puntuacion dada a las zonas
comunes y las reclamaciones interpuestas. En este caso, hay un porcentaje importante de
inquilinos que habiendo proporcionado la peor de las notas posibles a las zonas comunes, no
han interpuesto reclamacién alguna al respecto.

Tabla 12: Reclamaciones por zonas comunes, segun calificacidon dada a su estado y calidad
RECLAMACION ZONAS COMUNES
NO SI
Abs. | %vert | %horiz | Abs. | %vert | % horiz
26 6,2% 53,1% 23 4,8% 46,9%
3 0,7% 30,0% 7 15,9% 70,0%
6 1,4% 54,5% 5 22,2% 45,5%
9 2,1% 40,9% 13 8,5% 59,1%
36 8,6% 73,5% 13 8,5% 26,5%
22 5,2% 61,1% 14 7,9% 38,9%
43 10,2% 76,8% 13 8,5% 23,2%
72 17,1% 88,9% 9 12,3% 11,1%
54 12,8% 93,1% 4 27,8% 6,9%
10 150 35,6% 93,8% 10 11,1% 6,3%
TOTAL 421 | 100,0% 79,1%| 111| 100,0% 20,9%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Puntuacion
calidad zonas
comunes

Ol |IN|o|]|H]|WIN|E
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Centrandonos Unicamente en las reclamaciones presentadas por el estado de las zonas
comunes y en consonancia con las notas aportadas por los inquilinos de la Bolsa de Alquiler,
vemos que de ellos, tan solo 11 de las 161 personas que han contestado a esta cuestidén han
declarado haber reclamado (un 6,8%). Entre las pequefias promotoras, por el contrario, este
porcentaje roza el 30%.

Grafico 5: Porcentaje de reclamaciones por las zonas comunes
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

2.6. Convivencia con el resto del vecindario

A continuacidn se aborda el sensible tema de la relacidn con el resto de las personas que viven
en las promociones de alquiler o con los vecinos de pisos de la Bolsa. En linea con las positivas
respuestas recibidas hasta ahora, también en este aspecto se perciben buenas valoraciones,
aunque es preciso atender la intensidad de las problematicas declaradas. Un 22,6% de las
personas encuestadas dice que ha tenido problemas de convivencia, pero si se analizan las
reclamaciones interpuestas por este tema el porcentaje es tan solo del 13%. La diferencia
puede ser debida a que tener un problema con el vecindario y dar el paso de presentar una
gueja puede ser una situacién incobmoda para la persona reclamante y se prefiera evitar ese
trance (sea por temas administrativos o personales).

Grafico 6: Problemas y reclamaciones por la convivencia con el vecindario

Problemas Reclamaciones
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.
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Aproximadamente la mitad de las personas que declaran haber tenido problemas con sus
vecinos no ha puesto queja. Por el contrario, hay 13 personas que declaran no haber tenido
incidencias al respecto y han presentado alguna reclamacidn sobre el vecindario.

Tabla 13: Relacidon entre problemas del vecindario y reclamaciones efectuadas

Reclamaciones vecindario
NO S
Abs. % Abs. %
Problemas Sl 64 53,3% 56 46,7%
vecindario NO 399 96,8% 13 3,2%
463 87,0% 69 13,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Los inquilinos de la Bolsa de Alquiler (6,2%) son los que presentan menos reclamaciones sobre
el vecindario y lo de las grandes promotoras los que mds lo hacen (18%).

Es significativo que en muchos casos exista una relacién directa entre las quejas con el resto
del vecindario y la valoracidn que se da a la calidad de las zonas comunes. Es decir, es posible
que los defectos que se perciben en las zonas comunes no sean tanto de infraestructuras, sino
de mantenimiento y de convivencia, como suciedad, orines, ruidos, etc. Asi, practicamente un
tercio de las personas que han valorado la calidad de las zonas comunes con 1 o 2 puntos
declaran haber presentado reclamaciones contra los vecinos, mientras que tan sdélo lo ha
hecho un 7% de quienes dan buenas puntuaciones a la calidad de las zonas comunes.

Tabla 14: Relacidn entre calidad de las zonas comunes y reclamaciones sobre el vecindario

Reclamaciones sobre el vecindario
Si NO Total
Abs. % hor. Abs. % hor. Abs. | % hor.
1 34 69,4% 15 30,6% 49 100%
2 6 60,0% 4 40,0% 10 100%
3 9 81,8% 2 18,2% 11 100%
PUNtUACIS 4 16 72,7% 6 27,3% 22 100%
“cr;l?;:;°” 5 37 75,5% 12| 245%| 49| 100%
Jonas 6 32 88,9% 4 11,1% 36 100%
comunes 7 52 92,9% 4 7,1% 56 100%
8 74 91,4% 7 8,6% 81 100%
9 56 96,6% 2 3,4% 58 100%
10 147 91,9% 13 8,1% 160 100%
TOTAL 463 87,0% 69 13,0% 532 100%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

2.7. Reclamaciones sobre varios aspectos

En los apartados anteriores hemos ido situando de manera individual y también
conjuntamente con otros indicadores, las reclamaciones que habian presentado los inquilinos,
tanto en temas de la propia vivienda (algo mas de un 40% de reclamaciones) o de zonas
comunes (en torno a un 20%), como sobre las relaciones vecinales (un 13%).

Podemos hacer algo mas fino el analisis, indagando sobre situaciones que podrian ser mas
complicadas, y que dan lugar a varios tipos de reclamacion en una misma vivienda.
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En este sentido, de entre las 285 personas que han presentado algun tipo de reclamacién, se
han localizado 93 que han declarado haber reclamado en al menos dos de las tres cuestiones
planteadas (un 17,2% del total de encuestados), e incluso hay 19 inquilinos que se han quejado
en los tres aspectos.

Por grupos, entre los inquilinos de las grandes promotoras son mayoria los que no han
presentado ninguna reclamacién (50,6%), mientras que los que mas se han quejado son los de
las pequefias promotoras (Unicamente un 44,3% no reclaman).

Llama la atencién que mas de una quinta parte de los inquilinos de las promotoras privadas
(grandes y pequefias) se haya quejado sobre 2 de los 3 temas planteados (20,1%-22,7%),
mientras que este porcentaje no llega al 8% cuando hablamos de los inquilinos de la Bolsa de
Alquiler. Precisamente en este colectivo no hay nadie que haya reclamado en los tres ambitos,
cuando en los otros dos grupos en torno al 5% de sus inquilinos han presentado triples
reclamaciones.

Tabla 15: Reclamaciones efectuadas

sin reclamar | alguna reclamacion | 2 reclamaciones 3 reclamaciones
Bolsa de Alquiler 47,2% 52,8% 7,4% 0,0%
Grandes promotoras 50,6% 49,4% 20,1% 5,2%
Pequefias promotoras 44,3% 55,7% 22,7% 4,9%
TOTAL 47,2% 52,8% 17,2% 3,5%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Légicamente, y dado que el mayor nimero de reclamaciones (218) versaban sobre aspectos de
la propia vivienda, las cuestiones que menor porcentaje de doble reclamacién presentan son
los relativos a las zonas comunes y al vecindario (un 2,2%), ninguna de ellas —por cierto- de los
inquilinos de la Bolsa de Alquiler.

Tabla 16: Dobles reclamaciones

Vivienda y zonas Vivienda y Zonas comunes y
comunes vecindario Vecindario
Bolsa de Alquiler 5,5% 1,8% 0,0%
Grandes promotoras 14,9% 6,3% 4,0%
Pequefias promotoras 15,8% 9,4% 2,5%
TOTAL 12,4% 6,1% 2,2%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

2.7. Cambio de vivienda

Respecto a la intencidn que tienen las personas alquiladas de abandonar su vivienda, casi la
mitad de las respuestas han sido afirmativas. Es decir, existe un volumen muy importante de
personas que quieren cambiar de vivienda. Los inquilinos que residen en pisos de la Bolsa de
Alquiler son los que menos intencion tienen de mudarse (un 39%), mientras que los de grandes
promociones manifiestan un mayor deseo de movilidad (56,8%).
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Grafico 7: Intencion de cambio de vivienda
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Interesa conocer los motivos por los que se desea ese cambio, aunque no podamos saber en
detalle qué opcidn residencial es la preferida. El escenario no es el mismo si se desea comprar
un piso (sea de segunda mano o nuevo), si se quiere seguir con el actual modelo de alquiler
protegido, si se necesita una vivienda mayor, en otra ubicacion...

Los resultados son interesantes. A pesar de las relativamente pocas reclamaciones efectuadas
por problemas con el vecindario, en el 21,7% de casos en los que se quiere cambiar de vivienda
se sefiala como motivo los problemas con el resto de vecinos. Es significativo que el 60% de
quienes quieren cambiar de vivienda por problemas de convivencia haya llegado a interponer
algun tipo de reclamacién. Parece claro que en estos pisos puede haber un foco de cierta
conflictividad.

Tabla 17: Motivos por los que se quiere cambiar de vivienda

Concepto Abs. %
Mala convivencia con vecinos 55 21,7%
Mala ubicacién actual 49 19,4%
Tamafio inadecuado/pequefia 47 18,6%
Mala conservacion/habitabilidad 35 13,8%
Quiere vivienda en propiedad 26 10,3%
Quiero un alquiler mas bajo 21 8,3%
Otros 6 2,4%
Tamafio inadecuado/grande 6 2,4%
Mejorar accesibilidad 5 2,0%
Divorcio separacién 3 1,2%
Total 253 100,0%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Los inquilinos de la Bolsa de Alquiler citan un tamafio inadecuado de la vivienda (26%) asi
como una mala ubicacidn de la misma (23%) como principales razones para la movilidad. En las
pequeinas promociones, entre los principales argumentos para el cambio se plantean de nuevo
la mala ubicacién de la vivienda (27%) y ademas la convivencia con el vecindario (27%). En las
grandes promociones destacan sobre todo los problemas con el vecindario (26%).
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La ultima pregunta planteada en la encuesta era si se “tiene previsto en un futuro cercano
comprar una vivienda”. En este caso, un 72% no tiene intenciéon de comprar una vivienda en
breve. No se dispone de datos para valorar si no tienen intencién de comprar porque
econdmicamente no pueden permitirselo, porque aunque pudiesen prefieren la opcién del
arrendamiento, porque quieren esperar mas afios, o por cualquier otro motivo. En todo caso,
un volumen de inquilinos que supera el 25% que piensa comprar una vivienda en un plazo de
tiempo cercano refleja que las preferencias de un modelo de vivienda en propiedad adn tienen
calado en nuestra sociedad. En estos casos parece evidente que la permanencia en el alquiler
protegido se entiende como una fase temporal, previa a la adquisicién de una vivienda.

Grafico 8: Intencidon de comprar vivienda en un futuro cercano
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

En general, los inquilinos de pequefias promotoras parecen menos propensos a un cambio de
residencia que los de la Bolsa de Alquiler o los de grandes promotoras.

Grafico 9: Porcentaje de personas que tiene previsto comprar vivienda a corto plazo
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

2.8. Satisfaccion general

Las diferentes cuestiones sefaladas hasta el momento respecto al analisis de la encuesta a
personas inquilinas de alquiler protegido debieran reflejarse en una opinién y valoracion
mayoritariamente positiva acerca de su situacion residencial.

En efecto, la satisfaccién general resume lo expuesto hasta ahora. Existe una parte muy
minoritaria, en torno a un 4%, que otorga bajas calificaciones, mientras que dos tercios de los
inquilinos (el 65,5%) valoran con 8 o0 mas puntos su grado de satisfaccion general.
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Tabla 18: Grado de satisfaccion general

Puntuacién | Frecuencia | Porcentaje | Porcentaje acumulado
1 12 2,3% 2,3%
2 5 0,9% 3,2%
3 4 0,8% 3,9%
4 12 2,3% 6,2%
5 35 6,6% 12,8%
6 33 6,2% 19,0%
7 77 14,5% 33,5%
8 113 21,2% 54,7%
9 78 14,7% 69,4%
10 163 30,6% 100,0%
Total 532

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

De las 21 personas que han dado unas puntuaciones por debajo de 4 puntos, es preciso
destacar que 20 también han expresado su intencién de cambiar de vivienda, principalmente
movidos por la mala convivencia con el resto del vecindario (7 casos) y por el mal estado de
conservacioén de sus viviendas (otros 7).

La nota media en este apartado es casi de 8 puntos. No cabe duda de que una calificacion
media tan alta (incluyendo casos con una peor valoracién) invita a apostar por el alquiler
protegido como una via interesante de acceso a la vivienda, sea tanto por parte de la
ciudadania como por la Administracion.

En todo caso se detecta alguna diferencia entre grupos. Asi, destaca por estar muy por encima
de la media la valoracién de los inquilinos de la Bolsa de Alquiler (cercana al 9), mientras que
entre las personas que habitan en grandes promotoras aquélla es mas baja y se queda en 7,39
puntos.

Grafico 10: Nota media global
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.
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2.9. Impagos o retrasos en el pago

Finalmente, la encuesta ha tratado de obtener informacidn sobre los posibles efectos de la
crisis entre quienes han acudido al alquiler protegido. Una de las primeras manifestaciones de
estar en una situacién econdmica precaria es acumular retrasos en los pagos de las cuotas de
alquiler o en recibos energéticos. Asi, ademas de preguntar por posibles impagos, se ha pedido
que se indicase qué tipo de deuda es la acumulada.

Los resultados muestran que un preocupante 22% de los encuestados ha tenido retrasos en el
pago en los ultimos 12 meses, sobre todo en las cuotas de alquiler. Resulta llamativo que
habiéndose obtenido unas calificaciones tan altas al valorar el precio que se pagaba por la
vivienda se hayan producido tantos episodios de impagos en las cuotas de alquiler. Se podria
plantear la hipdtesis de los inquilinos que han tenido problemas de impagos habrian dado unas
malisimas valoraciones al precio que pagan mensualmente; sin embargo, es preciso refutarla
puesto que en su gran mayoria han dado altas calificaciones al preguntar sobre esta cuestion,
aunque la nota media en este grupo es algo inferior a la del conjunto de encuestados.

Grafico 11: Valoraciones del precio del alquiler entre inquilinos con impagos en las cuotas
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.

Por grupos, los problemas de impagos se dan mas entre los inquilinos de la Bolsa de Alquiler y
en los de pequefias promotoras, aunque las diferencias no son demasiado importantes. Es
resefiable que entre los impagos en pequefias promotoras, mas del 80% se deba a recibos de
alquiler, cuando en los otros grupos este porcentaje ronda el 55%.

Los principales motivos de impago son las cuotas de alquiler (63,5%), mientras que de entre los
recibos de suministros, hay bastantes mas incidencias con los de electricidad que con el resto.

Tabla 19: Impagos o retrasos en el pago de recibos

Abs %
Alquiler 73 63,5%
Electricidad 18 15,7%
Gas 13 11,3%
Agua 10 8,7%
Comunidad 1 0,9%
Total 115 100%

Fuente: Observatorio de la Realidad Social.
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3-. SINTESIS DE CALIFICACIONES

En este Ultimo apartado, antes de exponer las conclusiones mas destacadas del estudio, se han
agrupado los resultados de aquellas cuestiones sobre las que se pedia una calificacidn
numeérica. A lo largo del informe se han ido desgranando las opiniones sobre los distintos items
planteados, pero entendemos que una vision global de todas ellas puede aportar un valor
anadido muy interesante al mismo.

En este sentido, se comprueba que las personas inquilinas de viviendas de la Bolsa de Alquiler
del Gobierno de Navarra han asignado mejores calificaciones en absolutamente todas las
cuestiones planteadas que las de las promotoras privadas. En todas las preguntas, salvo en la
informacién sobre reclamaciones, se han dado notas medias por encima de los 8 puntos v,
ademas, la calidad de las zonas comunes roza el sobresaliente. Destaca sobremanera la
diferencia que se detecta en la valoracion de las zonas comunes (mas de 2 puntos y medio) y
en la valoracién de la informacidn de sobre reclamaciones, siendo esta ultima cuestién la peor
valorada de toda la encuesta.

Entre las promotoras (grandes y pequenas) las diferencias no son significativas, aunque en su
conjunto son ligeramente mas altas entre las viviendas de pequefias promotoras. Las notas
medias en los diferentes apartados son bastante parejas —siempre por debajo de las notas de
la Bolsa de Alquiler, recordemos- y mientras que en alguno de ellos las grandes promotoras
reciben mejores calificaciones (calidad zonas comunes, precio alquiler...) en otros son las
promotoras de menor tamafio quienes las obtienen (informacién reclamaciones, calidad
vivienda, satisfaccion general...).

Grafico 12: Resumen de las valoraciones de las personas inquilinas de vivienda protegida,
por los tres grupos de acceso
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Fuente: Observatorio de la Realidad Social.
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4-. CONCLUSIONES

Tras analizar los resultados de la encuesta realizada se percibe un alto grado de satisfaccién
general acerca de la informacién que recibieron antes de formalizar el contrato, algo mas
marcada entre los inquilinos de la Bolsa de Alquiler. La nota media con la que se califica la
informacidn sobre la posibilidad de presentar reclamaciones es un 6,2, mientras que sobre el
alta de suministros es de un 7,5 y en la informacién sobre la renovacién anual de la subvencion
ronda el 7,8 (esta ultima es muy significativa dadas las caracteristicas socioecondmicas de las
personas beneficiarias). Parece claro que el trabajo previo ha sido bueno y los inquilinos se
muestran satisfechos, aunque las notas no sean tan altas como las obtenidas en la encuesta
realizada hace un afio a los inquilinos de las promociones de NASUVINSA.

Esta satisfaccion sobre la informacion inicial también se refleja al analizar las opiniones sobre
el precio del alquiler. Una amplia mayoria considera que el precio es muy bueno; de hecho, la
mitad lo califica como sobresaliente (9-10 puntos). Obviamente esto es lo esperable de un
alquiler protegido, pero este dato no hace sino recalcar la utilidad social y la necesidad de este
tipo de recurso para aquellas personas con menor capacidad econdmica.

En relacién con la calidad de las viviendas la opinién también es positiva en general, con un
80% de calificaciones de entre 7 y 10 puntos. Es sobresaliente la valoracion de la calidad de las
zonas comunes entre los inquilinos de la Bolsa de Alquiler, aunque sensiblemente mas baja
entre el resto de encuestados. Esta diferente vision de ambos entornos no se refleja en el
comportamiento a la hora de hacer reclamaciones. A pesar de que la valoracién de la calidad
de las zonas comunes es peor en general que la que se hace de la vivienda, el nimero de
quejas presentadas es mucho mayor sobre esta ultima cuestién que sobre las zonas comunes.

La opinidn sobre la informacién es muy buena, el precio se considera bueno e incluso la calidad
se valora correctamente, pero las consideraciones no son tan positivas respecto a las
relaciones vecinales y la situacidon de las zonas comunes. En algunos casos se han dado unas
notas bajas en esta categoria cuando en el resto de cuestiones se han dado valoraciones muy
positivas. Este es el Unico aspecto en el que se detecta un problema y la solucién por la que
apuestan parte de las personas encuestadas es un cambio de domicilio.

Hay que destacar sin duda el elevado grado de satisfaccién general con la vivienda arrendada.
Casi el 80% de las personas refieren notas de 7 o mds puntos en su percepcién global. Este
dato pone alin mas en valor la utilidad de las promociones publicas de vivienda protegida.

Respecto al modelo de vivienda es resefiable que el 27,8% de las personas encuestadas
manifieste que piensa comprar una vivienda en un plazo de tiempo cercano. En estos casos se
entiende que la permanencia en el alquiler protegido es una fase temporal previa a la
adquisicion de una vivienda.

Finalmente, cabe indicar que se ha detectado un importante porcentaje de personas con
problemas de impagos (mdas entre los inquilinos de la Bolsa de Alquiler que entre el resto),
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sobre todo de cuotas de alquiler y recibos de electricidad.
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ANEXO I: CUESTIONARIO

1) Califique, del 1 al 10, la informacién recibida en cuanto a:
0 La contratacidn de suministros (agua, gas y electricidad) y la puesta en marcha de la
caldera de calefaccién y el agua caliente.
0 La posibilidad de presentar reclamaciones.
0 Larenovacién anual de la subvencién.

2) Califique del 1 al 10, su grado de satisfaccién general con el precio que usted paga por su
vivienda.

3) éConsidera que su vivienda esta bien equipada?
En caso negativo, indique qué deberia incorporarse a la misma:

4) Califique del 1 al 10, el estado y calidad de las zonas comunes (ascensor, descansillos, portal,
garaje, etc.)

5) Califique del 1 al 10, la calidad de su vivienda (solo la vivienda, no zonas comunes)

6) Califique del 1 al 10, su grado de satisfaccidon general con su vivienda arrendada (no solo la
calidad o las zonas comunes, sino la satisfaccién global)

7) éAlguna vez ha tenido problemas de convivencia con algun vecino?

8) éHa interpuesto alguna reclamacion relacionada con:
0 el estado de la vivienda
0 el estado de las zonas comunes
0 la convivencia con el resto de inquilinos

9) ¢ Le gustaria cambiar de vivienda en arrendamiento?

10) En caso de respuesta afirmativa en 9, ¢por qué?
0 Tamanfo inadecuado/pequefia

Tamanio inadecuado/grande

Mal estado de conservacién, malas condiciones de habitabilidad

Mala convivencia con el resto de vecinos

Mejorar accesibilidad

Mala ubicacién actual

Quiere vivienda en propiedad

Divorcio, separacién

Proximidad al trabajo, traslado por trabajo

Quiero un alquiler mas bajo

Necesidad de independizarse

Otros motivos (especificar)

O OO O0OO0OO0OO0OO0OO0OOoOOo

11) ¢Tiene previsto en un futuro cercano comprar una vivienda?
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o Si
0 No

12) En los ultimos 12 meses, éiha tenido retrasos en el pago del alquiler o en recibos
energéticos (agua, gas, electricidad, etc)?

13) En caso de respuesta afirmativa en 12, ¢ podria indicar en cual de ellos?

0 Alquiler

0 Agua

0 Gas

0 Electricidad

0 Otros (especificar)
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El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio de 2013. El arrendamiento de
vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizaciéon y fomento del mercado del
alquiler de viviendas.

Capitulo 1. El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas.

1. Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas
a. Flexibiliza el mercado del alquiler.
b. Modifica la Ley de Enjuiciamiento Civil. Procedimientos de desahucio. Registro de sentencias firmes de
impago de rentas de alquiler.

TALLER DE TRABAJO
Accion de desahucio y reclamacion de rentas.
1. Accion de desahucio y reclamacion de rentas.
2. Voluntad de las partes (articulo 4).
3. Excluye vivienda amueblada con cesion temporal, “alquileres vacacionales” (articulo 5).
4

. Ventajas de inscripcion en el Registro de la Propiedad (articulos 7 y 14.1).
a. Condicidn y efectos frente a terceros en el arrendamiento de viviendas.
b. Inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

5. Plazo de los contratos de arrendamiento (articulo 9).
Recuperacion de la vivienda por parte del arrendador

6. El plazo maximo de prérroga tacita (articulo 10).
7. Desistimiento del contrato (articulo 11).

8. Retracto convencional (recuperacion de la cosa vendida), sustitucion fideicomisaria (articulo 13).
Usufructuario y superficiario

9. Enajenacidn de la vivienda arrendada (articulo 14)

10. Uso de la vivienda en caso de separacion legal de los Arrendatarios (articulo 15)
11. Fallecimiento del Arrendatario (articulo 16).

12. Obras en la vivienda arrendada por cuenta del Arrendatario (articulo 17).

13. Actualizacién de la renta, recogida (articulo 18)

14. Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario (articulo 19).

15. Atribucion de los gastos de mantenimiento de la vivienda arrendada (articulo 20).
16. Obras del arrendatario (articulo 23).

17. Obras de adaptacion de la vivienda para discapacitados (articulo 24).
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18. Derecho de adquisicion preferente del Arrendatario sobre la vivienda (articulo 25).
19. Incumplimiento del contrato de arrendamiento (articulo 27).
20. Resolucion de pleno derecho del contrato por parte del arrendador (articulo 35)

21. Fianza (articulo 36)

g N
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22. Fondos Sociales de Viviendas (“FSV”)

23. Régimen transitorio.

TALLER DE TRABAJO

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio de 2013.

1.
2.

Concepto del contrato de arrendamiento de viviendas.

Formalidad del contrato de arrendamiento de viviendas. Validez de los contratos orales.

. Validez de pactos.

a. Validez del pacto de arbitraje.
b. Validez del pacto de notificacidn electroénica.
c. Garantias de cumplimiento de pago.

. Clases de arrendamientos

a. Arrendamiento de vivienda

b. Arrendamiento para uso distinto al de vivienda

c. Arrendamientos excluidos
1. Porterias, casas militares y viviendas universitarias.
2. Viviendas de uso turistico.

. Inscripcion en el registro de la propiedad de contratos de arrendamientos urbanos.

a. No es obligatorio inscribir el contrato de arrendamiento de vivienda en el registro de la propiedad, pero si
muy aconsejable.

b. Cancelacion de la inscripcion sin consentimiento del arrendatario

c. Ventajas para el arrendador

d. Ventajas para el arrendatario

. Duracion del contrato

a. Prérroga hasta 3 aios.
b. No prérroga cuando el arrendador necesita la vivienda.
c. Prérroga técita del Contrato de arrendamiento de vivienda.

.Larenta
a. Salvo pacto en contra, el pago de la renta sera mensual y habra de efectuarse en los 7 primeros dias del
mes.
b. Lugar y modo de pago.
c. El recibo de pago
d. Actualizacién de la renta
1. indices de precios de consumo (IPC) en un periodo de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha
de cada actualizacion
2. Reclamacioén de actualizaciones de renta no realizadas antes.
e. Calculo de la subida de la renta por la variacién del IPC
f. Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda.
g. Pacto en el que el arrendatario reemplaza la renta por obras
. Los gastos en el arrendamiento de viviendas.



inmolgx.com

a. Gastos generales o no individualizables (ej. IBl, comunidad de vecinos)
b. Gastos individualizables (ej. Agua, gas)
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9. La fianza
a. Actualizacion de la fianza
b. Restitucidn de la fianza
c. Depésito de fianza en la Comunidad Auténoma.
d. Devolucién del depdsito de fianza.

X

10. Incumplimiento de las obligaciones del contrato de arrendamiento de viviendas.
Resolucidn del contrato.

11. Finalizacidn del contrato de arrendamiento de arrendamiento de vivienda a instancias del
arrendatario.

a. Notificacidn por el arrendatario con 30 dias de antelacién a la terminacidn del plazo.

b. Desistimiento por el arrendatario a partir del 62 mes.

12. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio.
13. Subrogacién en caso de muerte del arrendatario.

14. Causas de resolucion del contrato para el arrendador.
a. Falta de pago de larenta
b. Falta del pago de la fianza o de su actualizacidn.
¢. Subarriendo o concesidn no consentidos.
d. Realizacién de dafios o de obras (fijas o de fabrica) no consentidas.
e. Actividades molestas.
f. Destinar la vivienda a otros usos distintos del de satisfacer la necesidad permanente de vivienda.
g. Daios en el inmueble.

15. Causas de resolucion del contrato para el arrendatario.
a. Falta de reparaciones necesarias.
b. Realizacién por el arrendador de perturbaciones en la utilizacién de la vivienda.

16. Causas de extincion del contrato
17. Suspension del contrato de arrendamiento de viviendas por obras de conservacion.
18. Enajenacion de la vivienda arrendada.

19. Régimen de obras

a. Obras a cargo del arrendador
1. Obras de conservacion y reparacion
2. Obras de mejora

b. Obras a cargo del arrendatario
1. Las obras de reparacion o conservacion urgentes.
2. Las pequefias reparaciones.
3. Obras de reparacién urgente
4. Obras de accesibilidad para arrendatarios con discapacidad o mayores de 70 afos

20. Derecho de adquisicion preferente
a. Renuncia pactada en el contrato.
b. No se ha pactado la renuncia en el contrato.

21. Impagos. ¢Como proceder ante un arrendatario que no paga?
22. El esperado registro de sentencias firmes de impagados

23. Acreditacion del certificado energético.
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TALLER DE TRABAJO
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Los contratos de arrendamiento de vivienda

1. Tipos de arrendamiento de vivienda

X

2. Precauciones antes de contratar.

3. El contrato
Formalizacion del contrato.
Duracion del contrato (plazo minimo).
Prérroga del contrato.
Desistimiento del contrato.
Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario.
Separacién, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.
Muerte del arrendatario (subrogacion).
Resolucidn del derecho del arrendador.
Derecho de adquisicion preferente (venta de la vivienda arrendada).
Enajenacion de la vivienda arrendada.
La cesidn y el subarriendo.
Extincidn o fin del contrato

4. La renta. Otros gastos. La fianza
Actualizacion de la renta.
Elevacion de la renta por mejoras.
Gastos.
La fianza.
Vivienda sin muebles un mes de fianza.
Vivienda amueblada dos meses de fianza.

5. Obras
Obras de conservacién de la vivienda arrendada.
Obras de mejora de la vivienda.
Obras del arrendatario.
Arrendatarios con discapacidad.

TALLER DE TRABAJO
Régimen legal de arrendamientos de vivienda a partir del 6 de junio de 2013

1. Una regulacion para los arrendamientos de vivienda concertados antes del 6 de junio de 2013 y
otra para los concertados con posterioridad a esta fecha.

2. Modificaciones de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del
mercado de alquiler de viviendas, reforma de la Ley 29/1994 de arrendamientos urbanos.

TALLER DE TRABAJO
Preguntas y respuestas al arrendamiento de la vivienda tras la reforma de 2013.
1. ¢A qué arrendamientos se aplica la Ley tras la reforma de 2013?
2. éPor qué es tan importante el destino del arrendamiento de vivienda?
3. ¢Qué formalizacion requiere el contrato de alquiler de vivienda?
4. ¢{Cual puede ser la duracion el contrato de alquiler de vivienda?

TALLER DE TRABAJO
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Tabla de equivalencias de la Ley de arrendamientos urbanos tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas. (Comparacion entre
texto antiguo y actualizado).

TALLER DE TRABAJO

X

Clausulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda.

1. Permanencia en la vivienda.

2. Acceso del arrendador a la vivienda alquilada.

3. La prorroga del alquiler.
TALLER DE TRABAJO

Ejemplo de tramitacion del depésito de Fianzas en una Comunidad Auténoma.
TALLER DE TRABAJO

El titular del contrato de arrendamiento de vivienda después de la separacién o divorcio de los
cényuges.

TALLER DE TRABAJO

El falso alquiler de temporada. La ficcion de los 11 meses.
TALLER DE TRABAJO

La inscripcion del contrato de alquiler de vivienda en el Registro de la Propiedad.
TALLER DE TRABAJO

éEs recomendable la inscripcidn del contrato de arrendamiento de vivienda en el Registro de la
Propiedad?

TALLER DE TRABAJO

La resolucion del contrato de arrendamiento
TALLER DE TRABAJO

Claves de la duracidn y restricciones en el contrato de arrendamiento de viviendas.
TALLER DE TRABAJO

Los tres aios de duracidn de los arrendamientos de vivienda posteriores al 6 de junio de 2013.
Supuestos y ejemplos practicos.

TALLER DE TRABAJO.

La direccidn electrénica en los arrendamientos en la Ley 4/2013 de 4 de junio como nuevo sistema
de cumplimiento de las comunicaciones previstas en la LAU

TALLER DE TRABAJO

Desindexacion de la economia espafiola por la Ley 2/2015
Las rentas de los alquileres no se actualizaran si no consta expresamente en el contrato.

TALLER DE TRABAJO

Precauciones sobre la revisién del precio del alquiler conforme a la ley 2/2015 de desindexacién de
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la economia espafiola
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1. Contratos celebrados desde el 1 de abril de 2015
2. Contratos celebrados después del 6 de junio de 2013
3. Contratos celebrados antes del 6 de junio de 2013

TALLER DE TRABAJO
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La nulidad de las clausulas en perjuicio del arrendatario o subarrendatario.

1. Cesion y subarriendo.

2. Ocupacion a futuro de la vivienda por el propietario.

3. Obras previstas.

4. Supuestos especiales en contratos de arrendamiento de vivienda superiores a 5 aiios.
TALLER DE TRABAJO

Clausulas nulas y validas para el arrendatario de viviendas.

1. Clausulas nulas para el arrendatario de viviendas.
Duracién del contrato.
Causa de necesidad del arrendador.
Desistimiento voluntario del arrendatario.
Derecho de subrogacion.
Renta.
Gastos de la comunidad de vecinos.
Obras de conservacion.
Derecho de tanteo y retracto.

2. Clausulas validas para el arrendatario.
Cesion o subarriendo.
Obras de conservacion.
Fianza.

TALLER DE TRABAJO
Situaciones que pueden producirse durante la vigencia del contrato de alquiler de vivienda.
1. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario.
2. Fallecimiento del arrendatario.
3. Notificaciones y comunicaciones entre el arrendador y arrendatario.
4. Extincidn del de alquiler de vivienda.
TALLER DE TRABAJO
Aplicacién o no de la LAU al contrato de alquiler de vivienda.
TALLER DE TRABAJO
¢Es necesaria la firma en del conyuge del arrendador de vivienda en el contrato?
TALLER DE TRABAJO

é¢Qué es la renta del contrato de alquiler de vivienda?
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TALLER DE TRABAJO

é¢Qué es el derecho de adquisicion preferente en el contrato de arrendamiento de vivienda?
TALLER DE TRABAJO

¢Como se regulan las obras y reparaciones en el contrato de arrendamiento de vivienda?
TALLER DE TRABAJO

El esperado registro de sentencias firmes de impagados
TALLER DE TRABAJO

Precauciones con los seguros de alquiler en caso de impago. Ventajas y desventajas.

1. La contratacion de un seguro de alquiler que garantice proteccion al arrendador en caso de
impago del arrendatario.

2. Precauciones antes de contratar un seguro de alquiler de vivienda.

3. El precio de la pdliza.

4. Garantia cubierta.

5. Ejemplo de péliza (caso real) de seguro de rentas para arrendamiento de viviendas.
TALLER DE TRABAJO

Precauciones ante el impago de los arrendatarios.

1. El seguro de alquiler de vivienda.

2. El aval bancario.

3. Rentas por adelantado.

4. Fiador
TALLER DE TRABAJO

El nimero de mensualidades que debe darse para poder rescindir el contrato y la precaucion del
contrato.

TALLER DE TRABAJO

Arrendamientos urbanos y derechos del consumidor, Documentacién necesaria a aportar por el
propietario para arrendar una vivienda

1. El certificado energético

2. Cédula de habitabilidad

3. Acreditacidn de la propiedad (escritura publica e inscripcidon registral).
TALLER DE TRABAJO

Certificado de eficiencia energética en el arrendamiento de viviendas y locales.

1. Inmuebles obligados a tener certificado de eficiencia energética para arrendar

2. Inmuebles obligados a tener certificado de eficiencia energética para arrendar

3. Anuncios y referencias al certificado de eficiencia energética. Etiquetas.

g N
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4. Registros autonomicos de certificados de eficiencia energética.
5. Modelo de certificado de eficiencia energética.
6. Modelo de informe de medidas de mejora energética.
TALLER DE TRABAJO
La certificacion de la eficiencia energética de los edificios
. Ambito de aplicacion
. éQué es el Certificado de eficiencia energética del edificio?
. ¢Quién puede realizar el Certificado?
. éQuién solicita el Certificado?
. ¢Qué plazo de validez tiene, c6mo se renueva y actualiza el Certificado?
. ¢Como se utiliza la Etiqueta de eficiencia energética?

. El Registro Autonémico de las certificaciones de eficiencia energética.

0 N o u A W N R

. Infracciones y sanciones.
CHECK-LIST

Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

éCuando entro en vigor la Ley?

éCuadles son las novedades mas destacadas que se introducen en la LAU?
Libertad de pactos en el arrendamiento de viviendas.
Se excluye de la LAU el alojamiento privado para el turismo.
Efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas. Inscripcién obligatoria en el Registro de la
Propiedad.
Duracién del arrendamiento de viviendas y sus prorrogas.
a. Proérroga forzosa
b. Prérrogas tacitas
c. Arrendamientos no inscritos
Desistimiento del contrato.
Resolucion del derecho del arrendador y enajenacion de la vivienda arrendada.
Separacién, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.
Pago de la renta en especie.
Actualizacion del alquiler.
Derecho de adquisicion preferente.
Resolucidon del contrato por falta de pago.

é¢Qué novedad se introduce en los procedimientos de desahucio?
PARTE SEGUNDA

Formularios. Modelos de contrato de arrendamiento de vivienda adaptados a la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas.

1. Modelo de reserva de arrendamiento de vivienda.

2. Contrato de arrendamiento de vivienda. Explicacion de las clausulas.

g N
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Arrendamiento de vivienda

Finca objeto de arrendamiento

Estado de la vivienda y entrega de llaves.

Cesidn del contrato y subarriendo: prohibicion, art. 8 LAU
Cesidn del contrato y subarriendo: prohibicion, art. 8 LAU
Cesidn del contrato y subarriendo: autorizacién

Cesidn del contrato

Subarriendo

Duracion y prérrogas del contrato, arts. 9 y 10 LAU
Exclusion de prérroga por necesidad del arrendador, art. 9.3 LAU
Desistimiento del contrato, art. 11 LAU

Determinacion de la renta, art. 17 LAU

Determinacion de la renta, art. 17 LAU

Actualizacion de la renta, art. 18 LAU

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU
Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU
Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU
Comunidad de propietarios, arrendatario, art. 20 LAU
Conservacion de la vivienda, art. 21 LAU

Obras del arrendatario, art. 23 LAU

Obras del arrendatario, art. 23 LAU

Derecho de adquisicidn preferente: renuncia, art. 25.8 LAU
Incumplimiento de las obligaciones: efectos, art. 27.1-3 LAU
Arrendamiento inscrito en el registro de la propiedad, art. 27.4 LAU
Elevacion a escritura publica, art. 27.4 LAU

Fianza, art. 36 LAU

Garantia del cumplimiento por el arrendatario.

Intereses de demora

Penalizacién por impago.

Responsabilidad y seguro.

Régimen juridico aplicable.

Jurisdiccién de tribunales.

Notificaciones: domicilio y correo electrdnico.

Certificacion de la eficiencia energética del edificio.
Proteccién de datos de caracter personal.

g N
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3. Modelos de contrato de arrendamiento de vivienda.
Modelo a
Arrendamiento de vivienda.
Finca objeto de arrendamiento.
Estado de la vivienda y entrega de llaves.
Duracién y prorrogas del contrato, arts. 9y 10 LAU
Determinacion de la renta, art. 17 LAU
Comunidad de propietarios, arrendatario, art. 20 LAU
Fianza, art. 36 LAU
Régimen juridico aplicable.
Notificaciones: domicilio y correo electrdnico.
Certificacion de la eficiencia energética del edificio.
Modelo b
Modelo ¢
Modelo d
Modelo e. Contrato de arrendamiento con consentimiento de obras de adaptacion, entrega previa de llaves,
art. 23 LAU

10
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Modelo f
Modelo g

g N

4. Modelos de contrato de arrendamiento en casos practicos.
Modelo a
Modelo b
Modelo ¢
Modelo d
Modelo e

X

5. Contrato de arrendamiento de vivienda amueblada.

6. Contrato de arrendamiento vivienda por temporada.
Modelo a
Modelo b
ARRENDADOR Avalista ARRENDATARIOModelo ¢
Modelo ¢

7. Aval en garantia de las obligaciones del arrendatario. Clausula.
8. Recibo de fianza
9. Recibo de primera mensualidad.

10. Notificaciones de obras.
a. Notificacion del arrendatario por obras de reparacion urgente.
b. Solicitud de autorizacion para hacer obras

11. Actualizacion de la renta
a. Modelo de notificacién al arrendatario de la actualizacion de la renta
b. Notificacion del propietario comunicando la subida de la renta en base al IPC.

12. Resolucion del contrato de arrendamiento por el arrendador.
a. Notificacion del propietario comunicando su voluntad de finalizar el contrato de arrendamiento.
b. Solicitud de desalojo por necesidad de ocupacién
c. Resolucion del contrato de arrendamiento y pacto con el mobiliario aportado por el arrendatario.
d. Comunicacion de no procedencia de la resolucién del contrato de arrendamiento de vivienda.

13. Requerimiento de pago de renta.
a. Requerimiento de pago de la renta.
b. Notificacion del propietario donde se requiere el pago de rentas y/u otras cantidades. Arrendatario moroso

14. Notificacion del arrendatario comunicando la finalizacion del contrato de arrendamiento
15. Modelo de resolucidn de contrato de arrendamiento y entrega de llaves.
16. Modelo de notificacion de no renovacion de la prérroga del contrato.
17. Comunicacidon de desistimiento de contrato de arrendamiento de vivienda
18. Subrogacion por fallecimiento
Formularios de notificaciones en arrendamientos de vivienda posteriores a 2013.
A. NOTIFICACIONES DE PLAZO.
1. Notificacidn de finalizacién del contrato por el arrendador.

2. Notificacion de finalizacion del contrato por el arrendatario.
Modelo a
Modelo b
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Modelo ¢

3. Modelo de comunicacion al arrendador del desistimiento tras el sexto mes de vigencia del
contrato de vivienda.

4. Acuerdo de resolucion de contrato de arrendamiento.

5. Modelo de comunicacidn al arrendatario de la indemnizacion correspondiente por desistimiento
del contrato.

6. Modelo de comunicacidon al arrendador de la voluntad de no renovar el contrato de
arrendamiento.

7. Modelo de comunicacion al arrendador de la voluntad de no renovar la prérroga actualmente en
vigor al vencimiento.

B. NOTIFICACIONES DE RENTA Y FIANZA.
1. Notificacion de requerimiento de pago (morosidad).

2. Notificacion del arrendador al arrendatario informando de la actualizacion de la renta en base al
IPC.

Modelo a.

Modelo b.

Modelo ¢

Modelo d

3. Escrito del arrendatario solicitando devolucidn de fianza.

4. Acuerdo de reconocimiento de rentas pendientes de pago y calendario de abono.
5. Modelo de resolucion de contrato y reconocimiento de deuda de alquiler.

6. Modelo de burofax de requerimiento de pago.

7. Modelo de burofax de requerimiento de pago a avalista del arrendatario.

C. NOTIFICACIONES DE OBRAS.

1. Modelo de comunicacion del arrendador al arrendatario sobre incremento de renta por obras de
mejora.

2. Modelo de comunicacidn del derecho de reduccion de la renta por obras de mejora del
arrendatario al arrendador

3. Modelo de comunicacién de disminucion de la renta por obras de mejora del arrendador al
arrendatario.

4. Notificacion del arrendatario al arrendador para que realice obras de reparacion urgentes.

5. Notificacion de reduccién de renta conforme al articulo 21.2 de la Ley 29/1994 de arrendamientos
urbanos de conservacion de vivienda.

6. Modelo de comunicacidn desistiendo del contrato por obras de mejora del arrendatario al
arrendador.

7. Notificaciones de desistimiento del contrato de arrendamiento por obras de conservacion en la
vivienda.

8. Notificacion de suspension del contrato de arrendamiento durante obra.

g N
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9. Notificacidn se va a proceder a realizar obras de conservacion en la vivienda arrendada.

10. Notificacion de necesidad inmediata de realizar obras de conservacion en la vivienda arrendada.
11. Escrito de requerimiento de gastos incurridos en obras de vivienda arrendada.

D. ACUERDOS Y NOTIFICACIONES GENERICOS.

X

1. Modelo de reserva de arrendamiento.

2. Modelo de notificacion de cesién o subarriendo del articulo 32.4 de la ley 29/1994 de
arrendamientos urbanos.

PARTE TERCERA.

El arrendamiento de vivienda en contratos anteriores al 6 de junio de 2013. (Contratos anteriores a
la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas)

Capitulo 2. Exposicion general de los aspectos mds relevantes de la ley de arrendamientos
urbanos.

Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas

Régimen transitorio.
1. Introduccién
2. Arrendamientos sometidos a la LAU y excluidos de ella

3. Arrendamientos expresamente incluidos en el ambito de aplicacion de la LAU y su régimen
general aplicable

a. El arrendamiento de vivienda

b. La vivienda amueblada

c. El arrendamiento para uso distinto del de vivienda

d. El arriendo de vivienda suntuaria

e. Arrendamientos expresamente excluidos por la LAU

4. Plazos.

5. Arrendamientos anuales

6. Computo del plazo

7. Préorroga del contrato

8. T4cita reconduccion

9. Desistimiento

10. Vencimiento en caso de matrimonio o convivencia con el arrendatario.

11. Resolucion del derecho del arrendador
a. Arrendamiento concertado por el propietario
b. Retracto convencional
c. Sustitucion fideicomisaria
d. Enajenacion forzosa.
e. Opcion
f. Resolucion de arrendamiento concertado por persona carente de titulo
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g. Otros supuestos de resolucion del derecho del arrendador.
12. Enajenacidn de la vivienda arrendada
13. El pacto de extincion por venta
14. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario

15. Fallecimiento del arrendatario. Subrogacion
a. Plazo para la subrogacion
b. Pacto de no subrogacion

16. Desistimiento unilateral del contrato por parte del arrendatario

17. Disposicion de la vivienda en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario
a. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario
b. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario

18. Enajenacion o transmision de la finca arrendada

19. Derecho de adquisicidn preferente
a. Derecho de tanteo
b. Derecho de retracto
¢. Renuncia a los derechos de tanteo y retracto

20. Inscripcion en el registro de la propiedad
21. Obligaciones del arrendatario

22. Comunicacion al arrendador

23. Responsabilidad por el dafio causado

24. Soportar la ejecucion de la obra

25. Reparaciones menores

26. Obligaciones del arrendador

27. Limite de la obligacion para el arrendador
28. Repercusion en la renta de la ejecucion de la obra
29. Pactos de ejecucion.

30. Obras de mejora

31. Obligaciones del arrendatario

32. Obligaciones del arrendador

33. Efectos

34. Reduccidn de la renta

35. Obras del arrendatario
a. Efectos de la falta de consentimiento del arrendador
b. Modificacion de la configuracion de la vivienda
c. Repercusion de las obras en la estabilidad de la finca
d. Arrendatarios con minusvalia
e. Reposicion de la vivienda al estado anterior

36. Cesion del contrato y subarriendo.

g N
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37. La renta y conceptos que con ella se integran. Responsables del pago.

38. Actualizacion de la renta

39. Elevacidn de la renta por mejoras.

X

40. Cuantia de la elevacién

41. Supuestos de elevacion de la renta

42. Momento de la elevacion

43. Otros conceptos distintos de la renta que pueden ser a cargo del arrendatario

44. Gastos generales: requisitos para su repercusion
a. Gastos generales y de servicios individuales
b. Recibo de pago
¢. Oposicion del arrendatario

45. Servicios individuales
46. Responsables del pago de la renta

47. Problematica en materia de fianzas.
cQué es la fianza?
a. Personas no obligadas a prestar fianza
b. Depdsito
c. Actualizacion
d. Restitucion
e. Garantias adicionales

48. Arrendamientos para los que se exige fianza

49. Cuantia de la fianza

50. ¢ Es obligatorio depositar la fianza en algun organismo oficial?

51. ¢ Cuando tiene obligacion de devolver la fianza el arrendador al arrendatario?

52. Infracciones y sanciones en materia de fianzas.
a. Graduacion de sanciones
b. Competencias

53. Suspension, resolucion y extincidn del contrato. Suspension por falta de habitabilidad de la
vivienda

54. Efectos de la suspension
55. Desistimiento.
56. Resolucion por incumplimiento

57. Facultades del arrendador para resolver el contrato de arrendamiento.
a. Falta de pago de la renta
b. Subarriendo o cesion inconsentidos
c¢. Dafos causados dolosamente y obras inconsentidas
d. Actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.
e. Destino de la vivienda a otros usos
f. Facultades del arrendatario

58. Extincion del arrendamiento
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TALLER DE TRABAJO

El contrato de arrendamiento en contratos anteriores al 6 de junio de 2013.
(Contratos anteriores a la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas)

Tipos de arrendamientos.

Duracion del contrato

° Prérrogas del Contrato.

° Finalizar el contrato de arrendamiento

° Como no se debe comunicar la no renovacién del contrato
° Desistimiento del Contrato.

° Subrogacién en caso de muerte.

La renta

. Lugar y procedimiento.

° El recibo de pago.

° Actualizacién de la renta.

. Reclamar actualizaciones de renta no realizadas en su momento.
° Calculo de la subida de la renta por la variacién del IPC.
° Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda.
. Gastos de la vivienda.

o Gastos generales o no individualizables.

o Gastos individualizables.

La fianza

. Actualizacion de la fianza.

° Restitucion de la fianza.

. Depdsito de la fianza.

. Devolucion del depésito.

Suspension, resolucion y extincion del contrato.

. Causas de resolucion del contrato para el propietario.

. Causas de resolucion del contrato para el arrendatario.
. Causas de extincion del contrato.

. Suspensién del contrato por obras de conservacion.
Régimen de obras

. Obras a cargo del propietario.

Obras de conservacién y reparacion.

. Obras de mejora.

. Obras a cargo del arrendatario.

. Obras de reparacion urgente.

Derecho de adquisicion preferente

PARTE CUARTA

Normativa de consumo y buenas practicas en el contrato de arrendamientos de viviendas

Capitulo 3. Normativa de consumo y buenas prdcticas en el contrato de arrendamientos de
viviendas.

PARTE QUINTA
Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de viviendas
Capitulo 4. Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de viviendas

1. El seguro de impago de alquiler de viviendas.
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2. Ventajas del seguro proteccion alquiler.

TALLER DE TRABAJO

g N

Caso practico de contratacion de seguro proteccidon alquiler.

TALLER DE TRABAJO

X

Modelo de péliza de seguro proteccidn alquiler.
Condiciones generales del seguro de proteccion de alquileres.

PARTE SEXTA
Aspectos fiscales.
Capitulo 5. Tributacion del arrendamiento de vivienda.

1. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las personas fisicas IRPF.
Deduccion por alquiler de vivienda a partir del 1 de enero de 2015.

2. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto sobre transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (en adelante ITP y AJD),

a. Hecho imponible. El arrendamiento de inmueble destinado a vivienda.

b. Sujeto pasivo. El arrendatario.

c. Base imponible del contrato de arrendamiento de vivienda.

d. Cuota tributaria.

TALLER DE TRABAJO
Fiscalidad del arrendamiento de viviendas.
1. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y actos juridicos documentados (ITP-AJD)
2. Impuesto de la Renta de las personas fisicas IRPF e Impuesto de sociedades (IS).
3. IVA de trasteros y garajes.
TALLER DE TRABAJO
Gastos deducibles y no deducibles en el IRPF por el alquiler de vivienda.

1. Gastos deducibles
a. Intereses y demas gastos de financiacion
b. Conservacién y reparacion
c. Tributos y recargos no estatales
d. Saldos de dudoso cobro
e. Cantidades destinadas a la amortizacién del inmueble.
f. Compensacién para contratos de arrendamiento anteriores a 9 de mayo de 1985

2. Gastos no deducibles
TALLER DE TRABAJO
Control fiscal de las reducciones para arrendadores en el IRPF
1. Reducciones a las que tienen derecho los arrendadores
2. Rendimiento minimo computable en caso de parentesco

3. Rendimiento neto reducido
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TALLER DE TRABAJO
Caso practico de reducciones por arrendamientos de vivienda en el IRPF.
TALLER DE TRABAJO

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas. Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades.

1. Requisitos principales del régimen.
2. Caso practico. Ejemplo de rentabilidad.

3. Régimen legal. Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del impuesto sobre sociedades.
Entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda
Ambito de aplicacion.
Bonificaciones.

TALLER DE TRABAJO

La tributacion del arrendamiento con opcion a compra.
TALLER DE TRABAJO.

La mencién del n2 catastral de la finca.
TALLER DE TRABAJO

Exencidn del IVA en los arrendamientos de viviendas.
TALLER DE TRABAJO

El Impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) y el de actos juridicos documentados (AJD) en los
arrendamientos urbanos de vivienda.
El caso de la reclamacion A LOS ARRENDATARIOS por la Comunidad de Madrid.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

5y s

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio

El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
Plazo de los contratos de arrendamiento.

Recuperacion de la vivienda por parte del arrendador

Uso de la vivienda en caso de separacion legal de los Arrendatarios

Fallecimiento del Arrendatario (articulo 16).

Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario o del

Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda.
Clausulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda.
Desindexacion de la economia espafnola por la Ley 2/2015

La certificacion de la eficiencia energética de los edificios

>
de 2013.
>
viviendas.
>
>
> Enajenacion de la vivienda arrendada.
>
(articulo 15)
>
>
arrendatario.
> Actualizacion de la renta.
>
>
>
>
>

Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de
viviendas.

>Para aprender, practicar. ﬂ ‘,;l;;l/,

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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> El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las
personas fisicas IRPF.

N A

X

DM
>Para aprender, practicar. é“@/‘
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio
de 2013. El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas.

X

Capitulo 1. El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de
4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado
del alquiler de viviendas.

1. Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento
del mercado del alquiler de viviendas

Dy
>Para aprender, practicar. éﬂ

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



