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VIIT

Coberturas del seguro de alquiler de vivienda
para arrendadores: riesgos asegurados y
excluidos

SUMARIO: 1. IMPAGO DE RENTAS DE ALQUILER. 2. IMPAGO DE SUMINISTROS.
3. PERDIDA DE ALQUILERES POR INCENDIO U OTROS EVENTOS.
4. SUSTITUCION O GASTOS DE CERRADURA DE LA VIVIENDA. 5. SER-
VICIOS O GASTOS DE LIMPIEZA DE LA VIVIENDA. 6. DEFENSA JURI-
DICA. ASISTENCIA TELEFONICA'Y GESTION DE DOCUMENTOS LEGA-
LES. 7. DANOS POR ACTOS VANDALICOS O MALINTENCIONADOS —
EN EL CONTINENTE O CONTENIDO DE LA VIVIENDA—. 8. GESTION
DE CAMBIO DE SUMINISTROS. 9. CONEXION CON PROFESIONALES.
10. VIGILANCIA DE LA VIVIENDA. 11. ASISTENCIA EN EL HOGAR.
12. RESPONSABILIDAD CIVIL —DEL ARRENDADOR O DEL ARRENDA-
TARIO—. 13. OTRAS COBERTURAS.

El seguro de alquiler de vivienda constituye una modalidad atipica, primero
porque suele constituirse como un «seguro multirriesgo» y segundo porque no
goza de una regulacién especifica en la LCS, al igual que sucede, por poner un
ejemplo, con el seguro de hogar.

Lo interesante de tal situacién es observar como las necesidades sociales y
econdémicas incentivan la creacién de nuevos productos aseguraticios, pero
sobre todo su contenido, las coberturas que se ofrecen a los clientes para cubrir
los riesgos arrendaticios. En efecto, existen seguros centrados tnica y exclu-
sivamente en el «impago de alquiler», sin méis cobertura, pero otras poélizas
guardan en su interior un entramado de coberturas, algunas béasicas y comunes
y otras especiales, poco frecuentes o complementarias. De tales coberturas,
algunas gozan de regulacion especifica dentro de la LCS y otras son fruto de la
creatividad del mercado asegurador, sin ostentar autonomia propia. Siendo asi,
y llegado a este punto, es momento de extraer las coberturas que conforman el
seguro de alquiler de vivienda para arrendadores, su contenido y finalidad. Asi-
mismo, serd oportuno discernir los riesgos asegurados y aquellos excluidos. No
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obstante, para realizar tal labor, se expondran de ejemplo cldusulas de distintas
poélizas de seguro, con la finalidad de permitir al lector observar su contenido y
literalidad.

1. IMPAGO DE RENTAS DE ALQUILER

La cobertura estrella del seguro de alquiler es la denominada cobertura de
«impago de rentas». Conforme a la misma, la entidad aseguradora garantiza al
arrendador-asegurado el cobro de las rentas arrendaticias que no haya satisfecho
el arrendatario —consecutivas, y/o alternas, devengadas y vencidas—, descon-
tando —si la hubiera— la franquicia pertinente! y hasta el limite de la suma
asegurada establecida en la pdliza.

Por consiguiente, su finalidad es garantizar el pago de una indemnizacién
equivalente al importe de las rentas impagadas por el arrendatario (con los limi-
tes establecidos en la péliza)?. Ciertas compafiias establecen una franquicia
equivalente a uno o dos meses de renta —bé4sicamente por contar con el importe
de la fianza que retiene el arrendador o la existencia de avales bancarios— y,
segln la cobertura contratada, se suele garantizar un maximo de seis, doce,
dieciocho o veinticuatro mensualidades. La cobertura de «impago de rentas»
pretende proteger el patrimonio del arrendador, ante el quebranto de un dere-
cho de crédito derivado de un contrato de arrendamiento?. Ciertamente, esta
garantia guarda estrecha relacién con el seguro de crédito (seguro patrimonial),

1. «Se conviene expresamente como deduccién por franquicia, que el Asegurado-Arrendador
de la vivienda asegurada tomara siempre a su cargo el importe integro de la primera men-
sualidad de renta devengada y no pagada por el inquilino, corriendo por cuenta de la Com-
paifa, hasta el limite asegurado, los excesos sobre tal franquicia, hasta el mdximo de doce
mensualidades por siniestro estipulado en estas Condiciones» (Seguro de «Proteccion de
Alquileres» de Mapfre). «Esta péliza puede comercializarse con o sin franquicia, quedando
la misma reflejada en las Condiciones Particulares del presente contrato. E1 Asegurador
abonara al Asegurado el importe total de las rentas vencidas e impagadas, una vez deducida,
si procede, la franquicia a su cargo y hasta los limites garantizados, en el momento en que
recaiga sentencia firme o cualquier otra resolucién judicial definitiva en el juicio de desahu-
cio y reclamacién de rentas instado contra el inquilino o arrendatario moroso» (Seguro
«Alquiler Viviendas» de Arag).

2. No obstante, algunas aseguradoras, como Das, también incluyen dentro de la cuantia indem-
nizatoria un incremento del 10% con la finalidad de compensar los gastos que tiene el
arrendador para dejar el inmueble en condiciones si desea destinarlo a un nuevo arrenda-
miento, tras el desahucio del arrendatario moroso. Si bien, lo anterior estd condicionado al
cumplimiento de ciertos requisitos. Véase Seguro «Impago de Alquiler» de Das 2023.

3. «[...] el riesgo asegurado para esta concreta especifica cobertura se identifica con la posi-
bilidad de que el valor econémico de la relacién que existe entre el arrendador y su patri-
monio experimente un detrimento como consecuencia de que el arrendatario incumpla su
obligacién de pagar la renta contractualmente pactada. Entonces, el riesgo cubierto no con-
siste ahora en que surja una deuda para el arrendador, sino en que éste no pueda hacer
efectivos los derechos de crédito que le asisten por razén de su condicién de tal en el con-
trato de arrendamiento de vivienda concertado». COLINA GAREA, R., «Los seguros de
proteccion de alquileres o de alquiler de viviendas», op. cit. [documento electrénico, epigrafe
«Seguro de impago de rentas»].
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regulado en los arts. 69 y ss. LCS, pero realmente presenta sus propias carac-
teristicas, puesto que no se exige acreditar insolvencia definitiva o provisional
y, ademds, se ejecuta de forma distinta por el asegurador.

Conceptualizada dicha cobertura, hay que advertir que en las pélizas es fre-
cuente que el asegurador establezca una serie de requisitos para que el arren-
dador-asegurado pueda activar dicha garantia. No obstante, aunque algunos
guardan similitud, otros varian de forma sustancial:

—  Dicha cobertura se ofrece desde el impago de la primera mensualidad
o un numero determinado de mensualidades. Estamos refiriéndonos al
momento o fecha del siniestro®.

—  Es habitual que haya poélizas que fijen un periodo de carencia para su
cobertura (ej. dos meses desde el inicio del contrato de arrendamiento).
Esto tdltimo supone que el arrendador-asegurado no podria reclamar al
asegurador los meses impagados dentro del periodo de carencia. Dicho
con otras palabras, no podr4 activar tal garantia hasta que no transcurra
el periodo marcado como plazo de carencia®.

—  Para el cobro de la indemnizacién se exige que haya recaido sentencia
firme —o laudo arbitral— de desahucio o que ponga fin al contrato de
arrendamiento, condenando al arrendatario al pago de las rentas de
alquiler. En algunas pélizas se exige que tales acciones se hayan inter-
puesto en un periodo determinado, tras el primer impago (ej. dentro de
los dos o tres meses posteriores al impago). Ello implica que, en prin-
cipio, el asegurado-arrendador no podra recuperar el importe de las
rentas impagadas hasta concluir el proceso judicial —lo cual se puede
demorar meses o mas de un afio—. Ante este problema, que puede
desincentivar seriamente la contratacién del seguro, ciertas asegura-
doras ofrecen a sus clientes la posibilidad de adelantar el importe de
las rentas impagadas (hasta el limite o suma asegurada fijada en la
péliza), pero siempre y cuando el arrendador haya iniciado acciones
judiciales frente al arrendatario por impago de rentas y/o se haya pro-
ducido el impago de un ntimero determinado de mensualidades (ej. dos

4. «El periodo de cilculo para la indemnizacién de un siniestro se iniciard desde la fecha de la
primera renta impagada, durante el periodo y con los limites de cantidad, por siniestro y
anualidad, establecidos en las Condiciones Particulares» (Seguro «Proteccion Alquileres» de
Caser).

5. «Mediante esta garantia el Asegurador abonaré al Asegurado el pago de una indemnizaciéon
equivalente a aquellas rentas mensuales, consecutivas o alternas, vencidas y no pagadas
por el arrendatario de la vivienda arrendada, hasta la suma asegurada indicada en las Con-
diciones Particulares. Tendran la consideracién de un tnico siniestro todas las rentas con-
secutivas impagadas. Por el contrario, se considerara siniestro independiente a todos los
efectos cuando entre algin impago de rentas y su inmediato anterior hayan transcurrido
mads de 12 meses. Plazo de Carencia: Se establecen dos meses a partir de la fecha de efecto
del contrato de seguro» (Seguro «Alquiler Proteccion Total» de Santa Lucia).
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o tres meses)®. Algunas poélizas condicionan también dicho adelanto a
la ejecucioén de avales bancarios por el arrendador?. Con ello, podemos
observar como algunos seguros de alquiler hacen depender el pago de
la indemnizacién a la existencia de condena judicial, mientras que otros
permiten su adelanto si concurren ciertos presupuestos?®.

Si el arrendador ha recibido la indemnizacién por adelantado —antes
de condena firme del arrendatario—, debe entregar al asegurador aque-
llas cantidades que perciba del inquilino (o de cualquier persona fisica
o juridica, en su nombre) —si por cualquier circunstancia decide sufra-
gar una parte o todas las rentas impagadas—. También puede ocurrir
que el arrendador considere no seguir con el proceso judicial, por lo
que tendria que entregar el importe adelantado al asegurador. Igual-
mente, si las resoluciones judiciales son desfavorables para el arren-
dador, es coherente que tenga que devolver las cantidades adelantadas.
Finalmente, sitras dictarse sentencia firme de condena, el arrendatario
satisface las rentas impagadas al arrendador, éste debe reintegrar lo

«Para el pago de la indemnizacién serd requisito imprescindible que el propietario de la
vivienda asegurada haya presentado en el Juzgado la Demanda de Juicio de Desahucio o de
reclamacién de rentas impagadas. El Asegurador abonara al Asegurado el importe total de
las rentas vencidas e impagadas, una vez deducido el tiempo de la franquicia a su cargo y
hasta los limites garantizados, en el momento en que recaiga sentencia firme o cualquier
otra resolucién judicial definitiva en el juicio de desahucio instado contra el inquilino o
arrendatario moroso. Siempre que el arrendador haya iniciado las acciones judiciales de
desahucio del inquilino o arrendatario por impago de la renta dentro de los 3 meses poste-
riores, como maximo, al de inicio del impago, el Tomador o el Asegurado podrén solicitar
del Asegurador un adelanto por el total de las rentas impagadas hasta dicho momento y que
excedan de la franquicia. Tras este abono inicial, el Asegurador continuara adelantado men-
sualmente y hasta el limite mdximo de las mensualidades de renta garantizadas, el importe
de las rentas impagadas que se vayan devengando (Seguro «Iuris Impago de Alquileres» de
Allianz Assistance). Con un contenido similar, destaca el condicionado general del seguro
«Alquiler Viviendas» de Arag. «Salvo que el Asegurado indique lo contrario y prefiera espe-
rarse al momento en el que nace el derecho a cobrar la prestacién (resolucién judicial firme
o laudo arbitral), una vez detectada la falta de pago de la renta, la Aseguradora adelantar3 el
pago de la compensacién» (Seguro «Impago de Alquiler» de OnLygal).

«En el supuesto de que el Asegurado tuviese garantizado el pago total o parcial de las rentas
que se le adeudasen mediante un aval bancario establecido en el contrato de arrendamiento,
se compromete a ejecutar dicho aval con el fin de recuperar las rentas debidas para reinte-
grarlas al Asegurador, cuando este tltimo haya efectuado el adelanto de las mismas de
conformidad con la cobertura de la pdliza, y hasta el limite satisfecho» (Seguro «Alquiler
Proteccion Total» de Santa Lucia).

Hay que advertir que ciertas pélizas limitan la cuantia de la indemnizacién a dos mensuali-
dades, si previamente a la interposicién de la demanda de desahucio, se produce la entrega
de la posesion de la vivienda con la entrega de las llaves por parte del arrendatario, dejando
la vivienda desocupada y a disposicién del Asegurado. Dicho abono tendra lugar cuando haya
condena firme en un juicio de reclamacién de cantidades frente al arrendatario moroso. Por
consiguiente, se reduce de forma considerable el importe de la indemnizacién, a pesar de
que el inquilino deba un mayor nimero de mensualidades. Véanse los Seguro «Alquiler
Viviendas» de Arag y «Alquiler Confort» de Grupo Mutua Propietarios.
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recibido al asegurador®. Se pretende, pues, evitar un enriquecimiento
injustificado por el asegurado-arrendador.

—  Ciertos contratos de seguro de alquiler establecen que el arrendador

tiene el deber de comunicar a la compaiiia la falta de pago de las rentas,
en un plazo determinado tras producirse el primer impago —por ejem-
plo, para que el asegurador pueda iniciar negociaciones o reclamaciones
extrajudiciales con el inquilino—1°. De hecho, en ocasiones se sanciona
el incumplimiento del deber de comunicacién, descontando de la
indemnizacién las rentas que se hayan dejado de pagar més alla de los
dos meses correlativos e inmediatamente anteriores a la fecha de noti-
ficacién del siniestro.

—  Por dltimo, en ocasiones se impone al arrendador-asegurado ciertos

deberes de colaboracién. A modo de ilustracién, se le exige facilitar
documentacién (como el testimonio de la sentencia judicial recaida o el
contrato de arrendamiento); que haya aportado, en el momento de con-
tratacién de la péliza, la informacién pertinente para constatar la sol-
vencia econémica del arrendatario!l; o, en su caso, que colabore ante
los tramites judiciales que pueda iniciar la aseguradora frente al inqui-
lino por el impago de las rentas 2.

Efectuado el pago de la indemnizacién, el asegurador se reserva un «derecho

de subrogacién», con la finalidad de ocupar la posicién contractual del arrendador
y asi ejercitar sus derechos y obligaciones frente al arrendatario con la finalidad

10.

11.

12.

«El Asegurado debera reembolsar al Asegurador las mensualidades de renta percibidas en
virtud de esta garantia, de serle también abonadas con posterioridad por el inquilino o
arrendatario que las adeudaba, ya sea de forma extrajudicial o a resultas de su reclamacién
judicial» (Seguro «Iuris Impago de Alquileres» de Allianz Assistance). En este mismo sentido,
véase el seguro «Alquiler Confort> de Grupo Mutua de Propietarios.

«La Aseguradora abonard las rentas mensuales impagadas desde los dos meses correlativos
e inmediatamente anteriores a la fecha de notificacién del incidente. Una vez conocida la
situacién de impago, el Asegurado debera comunicar a la Aseguradora el impago de la renta
a la mayor brevedad posible» (Seguro «Impago de Alquiler» de OnLygal).

«La indemnizacién se abonard por el Asegurador al Asegurado en un pago tnico, en el
momento en que sea dictada por el Juzgado la correspondiente sentencia estimatoria de la
accion de desahucio por falta de pago de rentas o condenatoria al pago por parte del Arren-
datario de las rentas impagadas, a cuyos efectos el Asegurado facilitard al Asegurador tes-
timonio de la sentencia judicial recaida. [...] Constituye requisito ineludible para la eficacia
y entrada en vigor de esta garantia, que el Asegurado acredite documentalmente al Asegu-
rador el cumplimiento de las obligaciones que, respecto de la capacidad de pago del Arren-
datario, se establecen a cargo del Asegurado en la Base del Seguro 3.2 recogida en el Articulo
5 de estas Condiciones Generales. En caso contrario, la Compania quedar4 liberada del pago
de las prestaciones convenidas en este Articulo» (Seguro de «Proteccion de Alquileres» de
Mapfre).

«[...] el Asegurado, una vez percibido del Asegurador el importe de los alquileres impaga-
dos, debera prestar al mismo toda la colaboracién necesaria para reclamar tal importe al
deudor» (Seguro «Alquiler Confort»> de Grupo Mutua Propietarios).
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de recuperar la indemnizacién satisfecha —para ello, necesita contar con la
colaboracién del arrendador—. Eso si, lo har4 hasta el limite del importe ase-
gurado a favor del arrendador. Como dispone el art. 43 LCS, «el asegurador, una
vez pagada la indemnizacién, podra ejercitar los derechos y las acciones que por
razén del siniestro correspondieran al asegurado frente las personas responsa-
bles, del mismo, hasta el limite de la indemnizacién». Asimismo, si la deuda
sigue sin pagarse por el inquilino, se establece la facultad de incluirlo en un
registro de morosos. Esta dltima medida permite identificar al arrendatario
moroso, en caso de contratacién de un nuevo arrendamiento o seguro de alqui-
ler.

La cobertura de «impago de rentas de alquiler» constituye, como sefiala
COLINA GAREA, una de las «garantias mas valorada y llamativa para los poten-
ciales clientes de este tipo de producto aseguraticio» 3. Otorga al arrendador un
estado de tranquilidad y seguridad ante el posible impago por su arrendatario
—reduciendo de forma considerable tal riesgo arrendaticio—. Si la contratacién
del seguro depende del contenido de esta cobertura, es recomendable que el
tomador-arrendador examine sus cldusulas y puntos de relevancia, como la
existencia de franquicias, plazos de carencias, limites posibles de la suma ase-
gurada, la posibilidad de adelanto de las rentas impagadas antes de emision de
la pertinente condena judicial, etc. Reparese que las condiciones de las pdlizas
suelen diferir en distintos aspectos, por lo que resulta crucial conocer con exac-
titud la operatividad de dicha cobertura. Asimismo, es importante examinar los
riesgos excluidos.

En gran parte de los seguros de alquiler se establecen de forma especifica
aquellos riesgos que estan exceptuados de la mencionada cobertura —otros han
preferido no sefalar nada al respecto—. De su examen, podemos mencionar,
entre otros supuestos excluidos, los siguientes: a) cantidades que no tengan la
consideracién de renta (servicios, suministros, tasas o impuestos), b) rentas
impagadas de arrendamientos distintos al de vivienda habitual o no sujetos a la
LAU (de temporada, turisticos, risticos, etc.), ¢) rentas impagadas de garajes y
trasteros, salvo que formen parte del inmueble arrendado, d) rentas que puedan
ser satisfechas con la ejecucién de fianzas o avales bancarios, €) impagos de
renta legitimados por disposicién de una autoridad legal, f) impagos de renta
consecutivos a acuerdos de caricter general adoptados por una asamblea u
organismo representativo de los inquilinos o arrendatarios, g) rentas impagadas
de viviendas sin condiciones de habitabilidad, h) impagos derivados de un incen-
dio, explosién, dafios por agua, robo o cualquier dafio que afecte al inmueble
arrendado, 1) impagos que tengan su origen en un conflicto entre el arrendador
y el arrendatario anterior al efecto del seguro, j) cuando la causa de extincién
del arrendamiento sea distinta al impago del inquilino, k) las rentas impagadas

13. COLINA GAREA, R., «Los seguros de proteccién de alquileres o de alquiler de viviendas»,
op. cit. [documento electrénico, epigrafe «Seguro de impago de rentas»].
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del subarriendo de la vivienda, 1) rentas pendientes si la entrega de llaves y/o
recuperacién de la vivienda es anterior a la declaracion del siniestro, etc. Existe,
pues, una gran variedad de riesgos excluidos, distintos en cada poéliza, a ser
tenidos en cuenta por el tomador-arrendador .

2. IMPAGO DE SUMINISTROS

Ciertos seguros de alquiler de vivienda incluyen una cobertura especifica
sobre impago de suministros. Piénsese que en situaciones de impago de rentas
es también frecuente que el inquilino deje de abonar los gastos derivados de
electricidad, agua o luz de la vivienda. Ante ello, algunos aseguradores han con-
siderado de interés incorporar una cobertura mediante la cual se garantiza que
el arrendador-asegurado recupere los importes no sufragados de suministros.
Ello se debe a que tales costes no entran dentro del concepto de «renta impa-
gada». Siendo asi, es una cobertura préxima también al seguro de crédito.

Generalmente nos encontramos ante una garantia complementaria o que
depende de la indemnizacion por impago de rentas'®. Es decir, solamente se
podran cobrar los gastos de suministros cuando el arrendador-asegurado haya
sido indemnizado conforme a la garantia de «impago de rentas» —recordemos
que podemos estar ante una cldusula limitativa—. Por consiguiente, si el inqui-
lino ha satisfecho —o satisface— las rentas de forma correcta, en caso de no
pagar alguna factura —de luz, agua o electricidad—, el arrendador no podré exi-
gir a la compania de seguros que le reembolse dichos gastos 6. De hecho, en
algunas poélizas se detalla la necesidad de haber recuperado la posesién de la
viviendal”. No obstante, también pueden detallarse otros presupuestos para
activar la obligacién del asegurador. Entre ellos aparece el deber de justificar el
perjuicio econémico sufrido —por ejemplo, aportando justificantes bancarios del
pago de tales gastos—, la necesidad de que en el contrato de arrendamiento
aparezca una cldusula que indique que es el arrendatario la parte obligada a
satisfacer los gastos de suministros o, bien, que se trate de suministros deta-
llados en la péliza (pues algunas aseguradoras solamente incluyen electricidad,
agua y gas, sin incorporar otras posibilidades). Si bien, como se sefiala en otras

14.  Véanse los seguros «Alquiler Confort» de Grupo Mutua Propietarios y «Alquiler Viviendas»
de Arag.

15.  «En el caso de rentas impagadas también se garantiza el impago de suministro de agua, luz
y gas segln las condiciones establecidas para el pago de la prestacion» (Seguro «Alquiler
Confort» de Grupo Mutua de Propietarios).

16.  «La aplicacién de esta Garantia estd supeditada a la aplicacién de la Garantia de IMPAGO
DE RENTA, habiéndose producido el efectivo desahucio del arrendatario o el desalojo del
inmueble» (Seguro «Iuris Impago de Alquileres» de Allianz Assistance). «Para que esta garan-
tia sea operativa, deberdn cumplirse los siguientes requisitos: 1. Que exista siniestro
indemnizado con cargo a la garantia de Compensacién por impago de alquileres» (Seguro
«Impago de Alquiler» de OnLygal).

17.  Asi ocurre en el Seguro <Alquiler Viviendas» de Arag o en el Seguro <Alquiler Confort» de
Grupo Mutua Propietarios.

159



Seguro de alquiler de vivienda para arrendadores

coberturas, los presupuestos varian en cada péliza'8. Ciertos seguros prevén
c6mo opera la cobertura si el arrendatario es titular de los suministros .

Hay que indicar que en ocasiones las p6lizas fijan una delimitacién temporal
de dicha garantia, especificando que no se admitirdn impagos de suministros
previos a la contratacién de la péliza2° o, en su caso, posteriores a la fecha en la
que el arrendatario haya recuperado la vivienda?!'. Algunas especifican que no
se admiten consumos pendientes de facturar en el momento del desahucio?.

Como es habitual, el importe a satisfacer por el asegurador dependera del
limite de la suma asegurada —algunas pélizas fijan como limite maximo un 5%
de la suma asegurada por pérdida de alquiler—. No obstante, otras indican que
la cuantia de la indemnizacién serd equivalente a la cantidad menor de los
importes que resulte entre la deuda pendiente de suministros impagados por el
Arrendatario o el cambio de titularidad o de una nueva alta del contrato?. Por
lo tanto, presentan como opcién cubrir los gastos de cambio de titularidad o la
nueva alta.

Sea cual sea el importe recibido, si el arrendatario abona las cantidades
adeudadas al arrendador, éste debera reembolsar lo percibido a la entidad ase-
guradora.

3. PERDIDA DE ALQUILERES POR INCENDIO U OTROS
EVENTOS

Es interesante saber que algunas aseguradoras —muy pocas realmente—
ofrecen una cobertura ante la pérdida de rentas por incendio. Puede suceder
que, durante la vigencia de un contrato de arrendamiento, se produzca un incen-

18.  «Para el caso que el titular de los contratos de suministros sea el Asegurado: Una vez ini-
ciadas las acciones judiciales descritas en los apartados a), b) o ¢) de pago de prestacioén de
rentas, el Asegurado podra solicitar el abono del importe de los suministros de agua, luz y
gas, impagados por el Arrendatario una vez deducido el tiempo de la franquicia a su cargo
y hasta los limites garantizados. Para el abono del importe de los suministros éstos deben
constar detallados en el contrato de arrendamiento y figurar como contratados en las Con-
diciones Particulares de la péliza. El Asegurado deberé acreditar el perjuicio sufrido a con-
secuencia del impago de suministros por parte del Arrendatario mediante la aportacién de
los recibos impagados y la carta de reclamacion de la compaiiia de suministros. E1 Asegurado
podra solicitar al Asegurador un adelanto de los suministros mensuales asegurados, impa-
gados hasta dicho momento y que excedan de la franquicia» (Seguro «Alquiler Confort» de
Grupo Mutua de Propietarios).

19. «Cuando el titular de los contratos de suministros sea el Arrendatario, se limitara la indem-
nizacién al coste del cambio de titularidad o de una nueva alta de los contratos de suminis-
tros, siempre que éste sea de menor importe» (Seguro «Alquiler Confort» de Grupo Mutua
de Propietarios).

20.  Asise indica en el Seguro «Alquiler Confort» de Grupo Mutua Propietarios.

21.  Como ocurre en el Seguro «Impago de Alquiler» de OnLygal.

22.  Seguro «Proteccion Alquileres» de Caser.

23.  Seguro «Impago de Alquiler» de OnLygal.
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dio que suponga una situacion de inhabitabilidad de la vivienda. Tal evento puede
provocar la extincién o suspension de la relacién arrendaticia. En ambos casos,
el arrendador dejaria de percibir las rentas derivadas del alquiler. Solamente
cuando se reponga el bien inmueble a su estado anterior, podra alquilar la
vivienda. Mientras tanto, se produce una pérdida econémica, ante la imposibi-
lidad de poder poner su activo inmobiliario disponible en el mercado de alquiler.
Siendo asi, ciertas aseguradoras pretenden cubrir tales pérdidas, mediante dicha
cobertura?4,

La obligacién de pago surge cuando concurren ciertos requisitos. En primer
lugar, se configura como siniestro el acaecimiento de un incendio u otros even-
tos?® —no se comprende porque ciertas polizas Unicamente recogen como
evento el incendio, excluyendo otras situaciones (como inundaciones, terremo-
tos o explosiones de gas que afecten a la seguridad de la vivienda, capaces de
afectar a la habitabilidad de la vivienda)—. En segundo lugar, es necesario que
dicho evento provoque que la vivienda no esté en condiciones de ser habitada
—se atiende al concepto de inhabitabilidad de la LAU—. En tercer lugar, que lo
anterior provoque la extincién y/o suspension del contrato de arrendamiento —
algunas polizas solo incluyen la extincién forzosa—. En cuarto lugar, en oca-
siones se precisa la necesidad de que el arrendatario se haya visto obligado a
desalojar el inmueble, temporal o definitivamente, por haber quedado este total-
mente inhabitable por causas no imputables al asegurado. Y, por tltimo, la mas
importante, que tal evento genere una pérdida de alquiler como consecuencia
del abandono de la vivienda por el arrendatario.

De cumplirse los presupuestos fijados en la péliza, surge la obligacién de
pago, con una cuantia que dependera de la suma asegurada y del periodo de
duracién de rehabilitacién del bien inmueble arrendado. Algunos seguros reco-
gen una cuantia maxima de doce mensualidades, fijando como limite 6.000
euros?8. Si bien, dependera de lo pactado en las condiciones particulares.

Dicha cobertura podria encontrar cobijo en el seguro de incendios (arts. 45
a 49 LCS), sobre todo en casos de resolucién del arrendamiento y cuando el
unico siniestro especificado sea el incendio. Segun dispone el art. 49 LCS, «el
asegurador indemnizara todos los danos y pérdidas materiales causados por la
accion directa del fuego, asi como los producidos por las consecuencias inevi-
tables del incendio y en particular», aquellos que por voluntad de las partes «se
consignen en la péliza», como pueden ser los gastos derivados de la pérdida de
alquiler. No obstante, nos encontramos ante una cobertura mas propia de un

24.  Podemos destacar los siguientes productos aseguraticios, con inclusién de tal cobertura:
Seguro «Impago de Alquiler» de OnLygal, Seguro «Alquiler Viviendas» de Arag o Seguro
«Alquiler Confort»> de Grupo Mutua Propietarios.

25.  Alguna péliza solamente incluye el incendio, la explosién y la caida de un rayo. Vid. Seguro
«Alquiler Confort» de Grupo Mutua Propietarios.

26.  Véase el seguro «Alquiler Viviendas» de Arag.
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«seguro de lucro cesante» (arts. 63 y ss. LCS), puesto que el asegurador se
obliga a indemnizar al asegurado la pérdida de rendimientos econémicos deri-
vados del alquiler del bien inmueble —por interrupcion total o provisional—,
ante su inhabitabilidad a causa de ciertos eventos, como puede ser un incendio.
Como manifiesta acertadamente ELGUERO MERINO, al comentar el seguro
de lucro cesante, un seguro tipico o comtn de pérdida de beneficios es el relativo
al de pérdida de alquileres?’. Lo anterior obliga a examinar la cobertura descrita,
su naturaleza, pues piénsese que de ello dependera la determinacién de la
modalidad de seguro cuyos preceptos resultaran aplicables en el contrato.

4. SUSTITUCION O GASTOS DE CERRADURA DE LA VIVIENDA

De producirse el desahucio o lanzamiento del arrendatario, suelen producirse
el deterioro de la cerradura de la puerta de la vivienda o, en su caso, la imperiosa
necesidad de cambiar el bombin y las llaves. Gran parte de las companias de
seguros incluyen, para tales supuestos, una cobertura particular dirigida a sufra-
gar los gastos que ocasione la sustitucién de la cerradura de la vivienda?®. Por
consiguiente, la obligacion del asegurador consiste en la entrega de una cantidad
econdémica por dichos gastos —de cerradura y/o mano de obra—2°. Su cuantia
dependeri de la suma asegurada, pudiendo oscilar entre 75 o0 200 euros. No obs-
tante, nada impide que la aseguradora, si asi lo establece la p6liza, se encargue,
haciendo uso de sus profesionales, de realizar la sustitucién del bombin. En tal
caso, su obligacién consistiria en una prestacién en especie. Cualquiera que sea
la clase de indemnizacién, nos encontramos claramente ante una cobertura de
danos, cuya finalidad es reparar el dafio sufrido en la cerradura de la vivienda, un
dano material, mediante su indemnizacién o reparacion.

27.  Como sefiala el autor, «puede contratarse de manera auténoma o como subordinado a otros
seguros, como el de incendios, y tiene por especifica funcién resarcir al asegurado de la
pérdida de ingresos en concepto de alquileres por los dafios sufridos por la vivienda arren-
dada a terceros, que imposibilita su alquiler antes de la reparacién de los dafios. El inmueble
queda inhabitable total o parcialmente como consecuencia del incendio y su propietario
pierde los ingresos derivados de su alquiler». ELGUERO MERINO, J. M., EI contrato de
seguro, op. cit., pp. 121y 122.

28.  Algunas polizas también se encargan de satisfacer los gastos de sustitucion tras el abandono
de la vivienda por el inquilino, sin necesidad de desahucio o lanzamiento judicial. Si bien, a
veces se exige el impago de alguna mensualidad: «En caso de que el inquilino abandone la
vivienda dejando més de una mensualidad de renta impagada, en los supuestos contemplados
en la Garantia de Impago de Renta anteriormente descrita ademas de reclamarlas de acuerdo
a lo establecido en la misma, el Asegurador asumir4 los gastos de una nueva cerradura hasta
el importe méaximo establecido en las Condiciones Particulares» (Seguro «Iuris Impago de
Alquileres» de Allianz Assistance).

29.  Ciertas pélizas especifican los importes incluidos: «Si, en el supuesto de reclamacién de
rentas impagadas, el Asegurado ya hubiera recuperado la posesién efectiva de la vivienda de
su propiedad pero quisiera cambiar la cerradura de la puerta de entrada a la misma, ARAG
asumird el importe de la cerradura hasta el limite indicado en las Condiciones Particulares de
la poliza. En aquellos casos en que para recuperar la posesion efectiva de la vivienda resulte
necesario llevar a cabo la diligencia judicial de lanzamiento, ARAG asumira tanto el importe
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Las poélizas aluden a una cerradura —entendiéndose la relativa a la puerta
principal de la vivienda—, pero ¢y si hay varias puertas de entrada? De ser asi,
puede que alguna compaifiia se niegue a sufragar el gasto de todas ellas. Para
evitar dudas, ciertas poélizas hacen alusién a «la sustitucién de todas las cerra-
duras de puertas de acceso a la vivienda»3°. Asimismo, como cobertura adicio-
nal, algunas companias también sufragan los cambios de cerradura de la vivienda
en caso de robo o intento de robo. Si bien, se exige denuncia a la policia y que
la factura se emita a nombre de la persona asegurada®!. Lo anterior es intere-
sante porque el inquilino puede sufrir un robo durante la relacién arrendaticia.

5. SERVICIOS O GASTOS DE LIMPIEZA DE LA VIVIENDA

Otra cobertura bastante particular de los seguros de alquiler de vivienda es
la relativa a los servicios o gastos de limpieza de la vivienda. Ni mucho menos,
esta garantia implica que el asegurador se encargue de la limpieza durante la
vigencia del arrendamiento. Se trata de una cobertura que generalmente esta
destinada a ofrecer un servicio de limpieza —o cubrir sus gastos— tras el aban-
dono de la vivienda por el inquilino —principalmente tras el desahucio o lanza-
miento judicial—. Su finalidad es facilitar al arrendador la puesta a punto de la
vivienda, por si desea arrendarla a un nuevo inquilino y proseguir con un alqui-
ler.

Normalmente el arrendador-asegurado puede exigir el cumplimiento de
dicha cobertura cuando haya recuperado la posesién de la vivienda, tras el
desalojo derivado de un proceso judicial. De hecho, miiltiples coberturas espe-
cifican que la cobertura emerge en caso de desahucio. De ser asi, en caso de
extincién del contrato de arrendamiento —por llegada de la fecha de venci-
miento o acuerdo de las partes—, sin contienda judicial, el arrendador no tiene
derecho a solicitar tal prestacién. Asimismo, algunas pélizas requieren ademas
que se haya producido una indemnizacién por actos vandalicos del inquilino en
la vivienda —cobertura que analizaremos mas adelante—, por lo que se

de la cerradura como los gastos de la mano de obra derivados del cambio de la misma hasta
el limite indicado en las Condiciones Particulares de la péliza» (Seguro «Alquiler Viviendas»
de Arag). «Hasta el limite indicado en las Condiciones Particulares, OnLygal reembolsara
al Asegurado los gastos de cerrajero necesarios para proceder al cambio del bombin y sus-
titucién de la cerradura. El pago de esta indemnizacién esta condicionado a lo siguiente: 1.
Que el arrendatario haya abandonado el inmueble 2. Que se haya accionado la garantia
«Defensa y reclamacién de derechos derivados del contrato de arrendamiento distintos de
los del desahucio y reclamacién de rentas» debido a la existencia de dafios vandalicos y/o
malintencionados al inmueble o a los bienes muebles que se encontraran en el interior de
inmueble asegurado. Para acceder a esta compensacién, el Asegurado debera entregar
justificaciéon documental de haber pagado el servicio de cerrajeria» (Seguro «Impago de
Alquiler» de OnLygal).

30.  Seguro «Proteccion Alquileres» de Caser.

31, Seguro «Alquiler Confort» de Grupo Mutua Propietarios.
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demanda que existan destrozos o deterioros en la vivienda®2. Otras, por su
parte, no especifican dicha condicién®. Generalmente la indemnizacién con-
siste en la entrega de una cantidad de dinero dirigida a compensar los gastos
de limpieza hasta el limite asegurado. De ser asi, es coherente que se solicite
al asegurado la aportacién de recibos o facturas que justifiquen el abono de
tales gastos. No obstante, en algunas pdélizas parece deducirse que el asegu-
rador no cubre los gastos, sino que se encarga del servicio de limpieza —hasta
un limite miaximo—, puesto que especifica en qué consistird el servicio de
limpieza®*. Por consiguiente, la indemnizacién puede consistir en una presta-
cién en dinero o en especie —puesto que tiende a la reparacion del estado de
limpieza de la vivienda—.

6. DEFENSA JURIDICA. ASISTENCIA TELEFONICA Y GESTION
DE DOCUMENTOS LEGALES

Es bastante frecuente que los seguros de alquiler de vivienda incluyan una
cobertura sobre defensa juridica. Conforme a ella, «el asegurador se obliga,
dentro de los limites establecidos en la Ley y en el contrato, a hacerse cargo de
los gastos en que pueda incurrir el asegurado como consecuencia de su inter-
vencién en un procedimiento administrativo, judicial o arbitral, y a prestarle los
servicios de asistencia juridica judicial y extrajudicial derivados de la cobertura

32.  Asiocurre con el Seguro Impago de Alquiler» de Das 2023 o el Seguro «Alquiler Confort»
de Grupo Mutua Propietarios.

33.  Seguro «Iuris Impago de Alquileres» de Allianz Assistance. A modo de ilustracién, en el
seguro «MM Hogar Alquiler Propietario», la cobertura de limpieza se puede utilizar una
vez en cada anualidad del seguro, al inicio o al finalizar un contrato de arrendamiento, sin
necesidad de desahucio del arrendatario o, bien, de la existencia de actos vandalicos. Llama
la atencién que fija un maximo de 50 kg de retirada de residuos.

34.  «El Asegurador cubrird hasta el limite establecido en las Condiciones Particulares de la
poliza la limpieza de la vivienda arrendada. La limpieza comprendera: barrido, aspirado y
fregado de toda la vivienda, retirada de residuos ligeros y pequeiios enseres, incluyendo
alimentos del frigorifico, limpieza de cocina, bafios, lavabos y sanitarios, limpieza de cris-
tales» (Seguro «luris Impago de Alquileres» de Allianz Assistance). Destaca también el
servicio de limpieza ofrecido por el Seguro «Hogar Arrendador» de Occident: «Todos los
servicios deberan ser solicitados al teléfono especifico de asistencia hogar. Al llamar se
indicara el nombre del asegurado, niimero de péliza de seguro, direccién, nimero de telé-
fono y tipo de asistencia que se precisa. A los efectos de la solicitud del servicio, debera
solicitarse entre las 9:00 y las 18:00 h, de lunes a viernes laborables».

35.  Como ejemplo de prestacién en especie, destaca el servicio de limpieza ofrecido por Grupo
Mutua de Propietarios, dentro de la cobertura limpieza de vivienda por finalizacién de
contrato de arrendamiento del seguro «Alquiler Confort»: «Envio de profesionales para
limpiar la vivienda a la finalizacién del contrato de arrendamiento. A solicitud del Asegu-
rado, EUROP ASSISTANCE pondri a su disposicién diferentes profesionales de limpieza
para ayuda a domicilio, limpieza y orden del mismo y el lavado de ropa, que indique el
Asegurado, en la lavadora de la vivienda. Queda cubierto el desplazamiento del profesional
y 5 horas de mano de obra. Este servicio se prestard de 9 a 19 de lunes a viernes, excepto
festivos. El presente servicio podré solicitarse como médximo dentro de 30 dias naturales
desde la fecha de finalizacién del contrato de arrendamiento».
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del seguro» (art. 76. a) LCS)%. Como se observa, dicho precepto no ofrece una
definicién en sentido estricto, més bien se limita a describir el contenido de la
cobertura. Por una parte, recoge la cobertura por gastos de procedimientos
administrativos o judiciales —incluyendo gastos de arbitraje— y, por otro,
especifica el servicio de asistencia juridica —ya sea en actuaciones judiciales o,
en su caso, extrajudiciales—37. Como manifiesta COLINA GAREA, dicha cober-
tura busca cubrir «posibles deudas que gravarian el patrimonio del arrendador
asegurado como consecuencia de tener que recurrir a la asistencia juridica en
sentido amplio para defender, tanto judicial como extrajudicialmente, los dere-
chos que para él se derivan del contrato de arriendo y de la titularidad dominical
de la vivienda arrendada»38. No obstante, la indemnizacién no solamente con-
siste en una prestacién econdémica, sino también en una prestacion de servicios
—por ejemplo, si tenemos en cuenta la asistencia juridica—.

En los seguros de alquiler de vivienda la inclusién de esta garantia tiene
como finalidad ofrecer al arrendador-asegurado una cobertura de defensa y/o
asistencia juridica respecto a conflictos relacionados con el arrendatario —que
seré la regla general— o, en su caso, que puedan afectar a la vivienda arrendada
—algo mas excepcional—3.

Generalmente, las pdlizas especifican de forma pormenorizada los litigios
que se incluyen, el tipo de conflictos juridicos. De forma ejemplificativa, se
puede enumerar los siguientes: a) conflictos en material contractual con el

36.  Hay que diferenciar el seguro de defensa juridica, de la direccién juridica frente a la recla-
macién del perjudicado que se prevé para el seguro de responsabilidad civil (art. 74 LCS):
«[...] en primer lugar debemos centrarnos en el verdadero alcance de la cobertura, y en
este sentido la STS de 24 de febrero de 2021 ha advertido las diferencias entre la obligacién
del asegurador en el seguro de responsabilidad civil de asumir, salvo pacto contrario, la
direccién juridica frente a la reclamacién del perjudicado (art. 74 LCS), y el seguro regulado
en los arts. 76.a) a 76.g) LCS, que tiene por objeto principal la defensa juridica. En especial
porque el art. 76.g) LCS excluye de la regulacién propia del seguro de defensa juridica la
llamada «defensa juridica realizada por el asegurador de la responsabilidad civil de confor-
midad con lo previsto en el articulo 74», mientras que la facultad de libre designacién de
profesionales es contenido propio del seguro de defensa juridica (art. 76.d. LCS), Asimismo
debe tenerse presente que si bien el seguro de defensa juridica, debe ser objeto de un
contrato independiente, puede sin embargo incluirse dentro de una péliza tnica, y entonces
habra de especificar el contenido de la defensa garantizada y la prima que le corresponde
(art. 76.c.I LCS)» (SAP de Gijon, de 19 de julio de 2023, n.° 382/2023, [JUR 2023, 354286]).
De hecho, como sefala el art. 76.g) LCS, la regulacién especifica del seguro de defensa
juridica no resulta aplicable a la defensa juridica realizada por el asegurador de la respon-
sabilidad civil de conformidad con lo previsto en el art. 74 LCS. .

37.  Vid. ELGUERO MERINO, J. M., El contrato de seguro, op. cit., pp. 190 y ss.; GONZALEZ
BARRIOS, 1., «Articulo 76. Objeto del seguro de defensa juridica», en Ley de contrato de
seguro: jurisprudencia comentada, Thomson Reuters Aranzadi, Cizur Menor (Navarra),
2022, [formato electrénico].

38. COLINA GAREA, R., «Los seguros de proteccion de alquileres o de alquiler de viviendas»,
op. cit. [documento electrénico, epigrafe «El seguro de defensa juridica»].

39.  Véase COLINA GAREA, R., «Los seguros de proteccién de alquileres o de alquiler de
viviendas», 0p. cit. [documento electrénico, epigrafe «El seguro de defensa juridica»].
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inquilino (impago de rentas y suministros, desahucio*’, actos vandalicos en el
continente y contenido de la vivienda, etc.), b) defensa de la responsabilidad
penal del asegurado en su condicién de arrendador, propietario o usufructuario,
¢) conflictos de consumo relacionados con servicios prestados (de reparacién de
bienes, mantenimiento, etc.) o la compra de bienes inmuebles para la vivienda
arrendada, d) reclamaciones por incumplimiento de otros seguros o del Con-
sorcio de Compensacién de Seguros (ej. del seguro de hogar), e) conflictos de
responsabilidad civil que hayan causado un perjuicio a tercero, f) conflictos rela-
cionados con la propiedad del bien inmueble arrendado (problemas con vecinos,
con la comunidad de propietarios, etc.), g) reclamaciones de dafios causados por
terceros, h) conflictos relativos a la comisién de presuntas infracciones admi-
nistrativas relativas a la vivienda arrendada, etc. Hay que precisar que, segin la
poéliza, sera menor o mayor el ntimero de procedimientos extrajudiciales o judi-
ciales incluidos a favor del asegurado*!. De hecho, en su mayoria establecen de
forma pormenorizada los gastos incluidos (honorarios de abogado, derechos y
suplidos de procurador; tasas, gastos y costas judiciales; honorarios de peritos,
gastos notariales de otorgamiento de poderes para pleitos, etc.)*.

Asimismo, hay que destacar que ciertos seguros de alquiler incluyen un
servicio de asesoramiento y/o de gestién de documentos legales, que encuentra
su encaje en prestaciones de servicios de asistencia judicial y extrajudicial (art.
76.a) LCS), sobre cuestiones que afecten a la relacién arrendaticia y/o a la
vivienda arrendada. No obstante, es frecuente indicar que dicho asesoramiento
seréd ofrecido de forma exclusiva por via telefénica (o por Internet, a través de
correo electrénico)®, sin tener derecho el asegurado a recibir dictdmenes o
informes juridicos. Respecto a la gestiéon de documentos legales, ciertas ase-

40.  Resulta oportuno sefialar que el seguro «MM Hogar Alquiler Propietario» incluye expresa-
mente la gestién de documentacién de grandes tenedores para acreditar si la parte deman-
dada, el arrendatario, se encuentra en situaciéon de vulnerabilidad, conforme a la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda: «Cuando el asegurado tenga la con-
dicién de gran tenedor. De forma previa a la interposicién de la demanda, en caso de que
legalmente asi se requiriera, la Aseguradora efectuara los tramites necesarios para poder
acreditar si la parte demandada se encuentra o no en situacién de vulnerabilidad econémica».

41.  Entre las pdlizas que incluyen defensa juridica, podemos mencionar: Seguro «Impago de
Alquiler» de OnLygal, Seguro «Iuris Impago de Alquileres» de Allianz Assistance, Seguro
«Proteccion Alquileres» de Caser, Seguro de «Proteccion de Alquileres» de Mapfre, Seguro
«Alquiler Viviendas» de Arag, Seguro «Alquiler Confort» de Grupo Mutua Propietarios, Seguro
«Alquiler Proteccion Total» de Santa Lucia, etc.

42.  Véase el seguro «Alquiler viviendas» de Arag.

43.  «Mediante esta Garantia, el Asegurado tendrd derecho a recibir asesoramiento juridico
directamente de los abogados colegiados de la Compania Aseguradora, para consultar las
cuestiones juridicas relacionas con la vivienda, asi como sobre el alcance de sus derechos
que, con caracter general, le asistan en su calidad de arrendador, directamente bien a través
de los ntimeros [...] o bien a través del mail [...]. La Aseguradora se reserva el derecho a
contestar s6lo verbalmente, y aunque la resolucién de la consulta se realice por escrito,
quedan expresamente excluidos del servicio la redaccion de informes o dictimenes» (Seguro
«luris Impago de Alquileres» de Allianz Assistance).

166



VIII. Coberturas del seguro de alquiler de vivienda para arvendadores: riesgos ...

guradoras ofrecen a sus clientes un servicio que tiene por objeto ayudar al
arrendador con la gestion, revisiéon y redaccién de documentos legales. Si bien,
generalmente determinan la clase de escritos y de gestiones que forman parte
del servicio (de forma ejemplificativa, podemos citar los relacionados con el
contrato de alquiler, requerimientos, notificaciones o comunicaciones con el
arrendatario —como la comunicacion de elevacién de renta—; escritos dirigidos
a la comunidad de vecinos, documentos sobre temas de consumo, etc.). Ciertos
seguros ofrecen el servicio de asesoramiento, sin incluir la gestién de docu-
mentos juridicos.

Hasta el momento, hemos precisado los conflictos —judiciales y extrajudi-
ciales— que se incluyen en el seguro de defensa juridica, asi como aquellos
gastos a sufragar al asegurado; y, asimismo, que supone el servicio de asesora-
miento y/o de gestiéon de documentos legales.

A pesar de ello, no podemos olvidar que las companias de seguros tienen
como practica habitual establecer cldusulas de exclusién de riesgos, de gastos
o conflictos. Ello es de indudable relevancia para circunscribir la cobertura de
defensa juridica. Es frecuente la fijacién de clausulas —generalmente delimita-
tivas— que excluyen ciertos gastos*, perfilan el 4mbito geografico de la cober-
tura® (a siniestros ocurridos en Espana) o el 4mbito temporal, establecen una

44.  Para ejemplificar, estdn excluidos de la cobertura del contrato de seguro OnLygal: 1. Las
reclamaciones (o la defensa ante la reclamacién) que puedan formularse entre si los Ase-
gurados en este contrato, salvo para aquellas garantias en las que expresamente se indique
lo contrario. 2. La reclamacién que el Asegurado pudiera formular contra la Aseguradora o
la defensa del Asegurado ante una reclamacién que le formule la Aseguradora. 3. La defensa
y reclamacion en procedimientos concursales. 4. Los asuntos que deban seguirse ante tri-
bunales internacionales o ante el Tribunal Constitucional, salvo el recurso de amparo por
vulneracién de derechos fundamentales y libertades publicas contra decisiones judiciales.
5. La reclamacién de dafios morales o patrimoniales que no deriven o sean consecuencia de
una dafio material o corporal. 6. La defensa y reclamacién en conflictos con el arrendatario
que no estén directamente relacionados con el cumplimiento del contrato de arrendamiento.
7.La defensa y reclamacion en conflictos relacionados con la administracién de propiedades,
activos, acciones, contratos de juego y apuestas y negocios especulativos. 8. La defensa y
reclamacién en conflictos relacionados con inmuebles no indicados en las Condiciones Par-
ticulares. 9. Las reclamaciones contra el causante del hecho que da lugar a la cobertura que
sea, respecto del Asegurado, pariente en linea directa o colateral dentro del tercer grado
civil por consanguinidad o afinidad (o la defensa ante la reclamacién). 10. La defensa y recla-
macién en materia de urbanismo y expropiacién. Con las salvedades que, de forma expresa
se mencionen en las garantias, la defensa y reclamacién en conflictos que tengan su origen
o estén relacionados con el proyecto, construccion, transformacién, derribo o reforma del
inmueble o instalaciones de cualquiera de los inmuebles sobre los que ostente un derecho
de propiedad o usufructo (Seguro «Impago de Alquiler» de OnlLygal).

45.  «Dichos gastos asegurados se garantizaran cuando hayan ocurrido durante la vigencia de la
poliza, se hayan producidos en territorio espafiol y que sean competencia de juzgados y
tribunales espafoles» (Seguro «Proteccion Alquileres» de Caser).
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cuantia minima para cubrir litigios (entre 150 o 300 euros, por ejemplo“%), reco-
gen periodos de carencia?’; e, incluso, determinan una cuantia maxima por gas-
tos de abogado o procurador, si el asegurado hubiera ejercido su derecho a elegir
tales profesionales“®. Asimismo, algunas poélizas precisan qué conflictos se
excluyen de la defensa juridica (urbanisticos, etc.). Por consiguiente, las pélizas
recogen «limites contractuales» en el seguro de defensa juridica. Ahora bien,
también existen limites legales. Para comenzar, no se garantizan importes deri-
vados de consecuencias u obligaciones que nazcan de las contiendas litigiosas
—serian a cargo, a nivel personal, del asegurado—. En segundo lugar, y como
indica el art. 76. b) LCS, se excluyen el pago de multas y la indemnizacién de
gastos originados por sanciones impuestas al asegurado por las autoridades
administrativas —de ser asi, el asegurado se encontraria en una situacién de
impunidad por la comisién de infracciones—. Y, por dltimo, no se incluyen
siniestros causados con mala fe por el asegurado, provocando su necesidad de
asistencia juridica (como se deriva del art. 19 LCS).

Hay que advertir que el asegurado debe examinar con detenimiento las
clausulas contractuales limitativas del riesgo, puesto que algunas pueden ser
lesivas o, bien, no cumplir los requisitos formales (art. 3 LCS)#°. De hecho,
algunas pueden afectar al ejercicio de sus derechos.

Delimitados los riesgos incluidos y excluidos, corresponde hacer referencia
alos aspectos formales del segundo de defensa juridica. En efecto, como dispone
el art. 76. ¢) LCS, dicho seguro es un contrato independiente con autonomia
propia —no depende de otras modalidades para su validez—. Tan es asi que se
especifica que tal seguro debe ser objeto de un «contrato independiente». No

46.  «Minimo litigioso para la garantia de Defensa Juridica: Para los supuestos de reclamacién
de rentas, no quedan cubiertos aquellos litigios cuya cuantia sea inferior a 300 euros. Para
los supuestos de reclamacién judicial de danos, en defecto de otra estipulacién expresa
existe un minimo litigioso de 150 euros» (Seguro «Alquiler Confort> de Grupo Mutua Pro-
pletarios).

47.  «El plazo de carencia es el tiempo en que, vigente la garantia, si se produce un siniestro,
éste no queda garantizado. Salvo para la cobertura de asistencia juridica telefénica especia-
lizada, el plazo de carencia serd de dos meses a contar desde la fecha en que entré en vigor
la garantia. No habra cobertura si en el momento de formalizar esta garantia o durante el
plazo de carencia, se resuelve por alguna de las partes el contrato origen de litigio o se
solicita su resolucién, anulacién o modificacién» (Seguro «Alquiler Proteccion Total» de Santa
Lucia).

48. Lo habitual es que se establezca que los pagos de honorarios se efectuaran conforme a los
baremos de los Colegios de Abogados. No obstante, las aseguradoras pueden establecer un
limite maximo de la suma asegurada en la péliza. Vid. el Seguro «Iuris Impago de Alquileres»
de Allianz Assistance.

49. A modo de ilustracion, establecer una cuantia maxima de los gastos a sufragar por abogado
y procurador constituye una cldusula limitativa, que debe cumplir requisitos de forma: «Este
mismo criterio es el que ha de mantenerse en el supuesto que nos ocupa toda vez que en
las condiciones particulares se enumeran las garantias suscritas y, entre ellas, la de «pro-
teccién juridica», en la que se incluye, entre otras, la defensa penal, concretando que se
trata de una cobertura «incluida», sin ninguna otra matizacién o especificacién, ni remision
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obstante, mas adelante la propia norma permite que se pueda recoger en un
epigrafe aparte dentro de una péliza tnica, pero de ser asi, se debe especificar
el contenido de la defensa juridica garantizada y la prima que le corresponde al
asegurado. Si observamos las pélizas de alquiler de vivienda, la defensa no apa-
rece en un contrato independiente. Al contrario, viene generalmente en un
capitulo diferente dentro de la péliza. Sin embargo, tales seguros no suelen
recoger la prima correspondiente a la defensa juridica, es decir, no hay una indi-
vidualizacién separada de tal importe. Por lo cual, algunos vulneran los requi-
sitos formales previstos en el art. 76. ¢) LCS. Como afirma de forma constante
la jurisprudencia, el seguro de defensa juridica exige «independencia formal
(contrato aparte), econémica (especificaciéon de la prima propia) y objetiva
(determinacién del contenido de la defensa garantizada)»®'. Respetandose los
limites legales, asi como las exigencias formales, la cobertura de defensa juri-
dica, su contenido, se podré perfilar dentro del contenido de la péliza del seguro
de alquiler.

Para concluir con los aspectos basicos de tal seguro, de indudable interés
por el tema que nos ocupa, es necesario enumerar, de forma sucinta, los dere-
chos y obligaciones especificos de las partes contratantes. Respecto al asegu-
rado, podemos senalar que su derecho mas relevante es la libre eleccién de
abogado y procurador (art. 76. d) LCS). Constituye una nota distintiva y esencial
del seguro de defensa juridica. El asegurado tiene derecho a elegir profesionales

clara, precisay concretaa la previsién o delimitacién contenida en las condiciones generales,
y sin fijacién de limite cuantitativo alguno, a diferencia de otras garantias en las que si se
queda fijado el limite cuantitativo. Sin embargo, en las condiciones generales se modula el
riesgo objeto de cobertura sefialando que el asegurador asumira los gastos y honorarios de
Abogado y Procurador derivados de las reclamaciones judiciales, afiadiendo, ahora si en letra
negrita, «hasta el limite maximo de 1.502,53 Euros cuando el que haya intervenido en nom-
bre del tomador, asegurado, propietario y conductor no sea profesional apoderado de la
Compania». Resulta asi que, una vez definida la garantia cubierta en las condiciones parti-
culares, en los amplios términos que de ella resultan, en las condiciones generales se res-
tringe la cobertura en los términos expuestos, o lo que es lo mismo, se reduce o limita la
esfera de responsabilidad de la aseguradora, lo que implica, en suma, que la cldusula en
cuestién del condicionado general no es simplemente definitoria sino claramente limitativa
de lo que en principio es objeto de cobertura en las condiciones particulares, y por ello debe
ser expresamente aceptada por el asegurado, de forma que pueda conocer los derechos o
beneficios que ostenta o, por el contrario, de los que carece y por los que no puede reclamar.
La consecuencia que de lo anterior se deriva es que ante la falta de cumplimiento tanto de
lo dispuesto en la Ley 7/98 como de la doble exigencia formal del Art. 3 de la L.C.S. y dado
el caracter imperativo de los preceptos de una y otra Ley (Art. 3 y 2, respectivamente) esta
cldusula limitativa carece de efectos legales, siendo por ello correcta la interpretacién de
los preceptos legales y la conclusién que a partir de ellos se adopta en la resolucién recurrida
al rechazar la limitacién de cobertura invocada por la aseguradora, quedando obligada la
aseguradora a asumir los gastos de defensa juridica derivados del siniestro al resultar com-
prendidos en la cobertura de la péliza» (SAP de Lleida, de 13 de enero de 2004, n.° 8/2004,
[ECLLI:ES:APL:2004:22]).

50. SAP de Vitoria-Gasteiz, de 29 de noviembre de 2012, n.° 608/2012, [ECLI:ES:APVI:
2012:911]; SAP de Alicante, de 9 de enero de 2023, n.° 9/2023, [JUR 2023, 302629]. Véase
asimismo la STS de 20 de abril de 2000, [ECLI:ES:TS:2000:3404].
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AD ARANZADI
‘ DERECHO
CIVIL

No hay mayor reto juridico que sumergirse en el analisis de una figura contractual,
con escasos estudios por parte de la doctrina y reducida jurisprudencia. El pre-
sente trabajo se centra en el llamado «seguro de alquiler de vivienda», destinado
a arrendadores, con un creciente protagonismo dentro del mercado asegurador.

Para comenzar, se realizard una breve aproximacién al mercado del alquiler de
vivienda en Espafa. El contexto social y juridico no estd favoreciendo el arrenda-
miento de vivienda. Si bien, dicho producto podria erigirse como un instrumento
capaz de dotar al arrendador de una mayor proteccion y seguridad. Puede que
asistamos a una desaparicion paulatina de garantias tradicionales en el contrato
de arrendamiento, como el aval bancario o el depdsito de garantia. Ante ello,
debemos hallar la esencia o fundamentacion —social, juridica y econémica- de
esta practica asegurativa. Luego continuaremos con el «deslinde contractual»
de dicha modalidad aseguraticia. Hay que extraer una delimitacion conceptual,
discernir su naturaleza juridica y, desde luego, el régimen juridico aplicable. Una
vez ubicados, lo siguiente sera realizar una operacion tendente a determinar los
elementos de tal contrato, con especial referencia a los propios del contrato de
seguro, principalmente el interés o el riesgo asegurable.

Si bien, no es suficiente mostrar una «imagen estatica» de esta modalidad de
seguro, hay que describir su «imagen dinamica». Resulta conveniente detallar el
iter negocial, la formacion y ejecucion de tal contrato de seguro, las obligaciones de
las partes contractuales y las causas que comportan su extincion y resolucion. Ello
sin olvidar la relevancia de la contratacion electronica o a distancia. Para concluir, se
expondran otras cuestiones de interés, como los efectos que provoca la transmision
de la vivienda arrendada en el seguro o, en su caso, la prescripcion de las acciones.

Sin embargo, no puede realizarse un estudio que emane exclusivamente del plano
tedrico. Debe conocerse su realidad préctica. Por tal motivo, durante la exposicion
se desarrolla un examen exhaustivo de diversas pdlizas de alquiler de vivienda -y,
desde luego, de sus condiciones generales—, pertenecientes a distintas asegura-
doras —Arag, Caser, OnLygal, Allianz, Grupo Mutua Propietarios, Ocaso, etc.-. Con
ello, se ofrecerd al lector una visién de las clausulas contractuales mas relevantes
dentro del seguro. De hecho, dentro de las pdlizas es necesario saber identifi-
car posibles cldusulas lesivas o abusivas. De forma paralela, tal analisis permite
facilitar una enumeracion y exposicion de aquellas coberturas ofrecidas por las
compaiias (riesgos asegurados y excluidos). Se examinan las mas comunes —
impago de rentas, defensa juridica o dafios por actos vandalicos- y otras mds
llamativas o complementarias —impago de suministros, gastos de cerradura o
limpieza, vigilancia de la vivienda, etc.-. De este modo, se muestran las coberturas
existentes -su operatividad, finalidad y los presupuestos de activacion-.

Con la realizacion de las labores descritas, la monografia procura facilitar una
primera «toma de contacto juridico» con el seguro de alquiler destinado a perso-
nas que arrienden un bien inmueble para uso de vivienda habitual, de innegable
interés en el mercado del alquiler.
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