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1. RESUMEN

Desde hace varias decadas, Espafia se ha convertido en un pais receptor de migrantes
economicos de diferentes lugares del mundo. Las personas de origen &rabe constituyen uno de
los grupos més numerosos de este colectivo. A la inmigracion econémica, habria que sumar
los ciudadanos extranjeros que vienen a Espafia por otros motivos: turismo, educacién y
salud, entre otros. Esta realidad ha convertido a Espafia en un pais multilingie y multicultural.
En este sentido, la notable presencia de arabo-hablantes ha hecho que se planteen nuevas
exigencias para el Estado espafiol en lo que respecta a la comunicacion interlingiistica e
intercultural en todos los ambitos. Por esta razon, aparecid la figura de mediador
intercultural/intérprete y traductor en los SSPP. Pero, ¢qué ocurre en el &mbito inmobiliario?
Me pregunto, cuando un arabe (sea del pais que sea) llega a Espafia para comprar o alquilar
una vivienda para vivir tanto a corto como a largo plazo para cualquier fin, ¢(cOmo se

comunica con el personal de una agencia inmobiliaria?

Por esta razon, el objetivo principal de esta investigacion sera averiguar como se
intermedia linguistica y culturalmente en este ambito, asi como analizar la calidad del posible
servicio de mediacion intercultural, interpretacion y traduccion del arabe-espafiol en el &ambito
inmobiliario en general y en las agencias inmobiliarias de Espafia en particular. Debido a la
gran extension del territorio espafol, el estudio se ha restringido las zonas con méas presencia
de poblacién extranjera (como Andalucia, toda la Costa del Sol en general, Barcelona, Madrid

y algunas zonas de la Comunidad de Valencia).

Al ser este un tema escasamente conocido, al menos en lo que se refiere a la
combinacion linglistica arabe-espafiol, se ha optado desde el inicio por el método de la
entrevista semiestructurada. Sin embargo, ante la imposibilidad de realizar dichas entrevistas
in situ debido a las medidas actuales de confinamiento, nos hemos visto obligados a
transformar el método de recopilacion de los datos en un cuestionario con preguntas abiertas,

semiabiertas y cerradas de manera online.

PALABRAS CLAVES: Mediacion intercultural, interpretacion, traduccion, ambito

inmobiliario, agencias inmobiliarias, mediador intercultural, intérprete, traductor.
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3. MARCO TEORICO

3.1. MEDIACION INTERCULTURAL, INTERPRETACION Y TRADUCCION EN
LOS SERVICIOS PUBLICOS

Campos Lopez! considera que el intérprete para los servicios publicos y el mediador
intercultural son la misma figura ya que el mayor conflicto al que se enfrentan los inmigrantes

a su llegada, no es solo linguistico sino también cultural.

“la mayor parte de estos problemas con el idioma esconden una particularidad atin mayor y de
la que no todo el mundo es consciente: la cultura. En definitiva, lo que se esta poniendo en
contacto no solo lenguas sino culturas para que se produzca la comunicacion hace falta una
persona que sea capaz de traducir las palabras y las claves culturales”.

Por eso en este apartado se va a tratar a la mediacion intercultural, a la interpretacion y
a la traduccion de forma conjunta, aunque en principio se va a hacer una breve introduccién

de cada término por separado.

3.1.1. La mediacion intercultural en los servicios publicos

Se entiende por mediacion intercultural, la modalidad de intervencion de terceras
partes en y sobre situaciones sociales de multiculturalidad significativa, orientada hacia la
consecucion del reconocimiento del otro y el acercamiento de las partes, la comunicacion y
comprension mutua, el aprendizaje y desarrollo de la convivencia, la regulacion de conflictos
y la educacion institucional, entre actores sociales o institucionales etnoculturalmente

diferenciados (Giménez Romero, 1997: 142).

La mediacion intercultural surge por las nuevas necesidades de la sociedad espafiola
como receptora de inmigracién y se empieza a perfilar preferentemente para el ambito
educativo, pero también, por otro lado, se suele asociar con el trabajo social y con el ambito
de la actividad de las ONGs (Abril Marti, 2006: 108). Segun la misma autora, la mediacion
intercultural aparece como respuesta a la necesidad social de comunicar y acercar a dos
comunidades (la receptora y la que llega) y como una via de integracion laboral para la

poblacion inmigrante.

Por lo tanto, el objetivo principal de la mediacion intercultural es el de prevenir la

aparicion de los conflictos o bien solucionar los conflictos que ya se hubieran producido en

! Campos Lopez, José Gabriel (2004): “Mediacion intercultural y traduccién/interpretacion en los servicios
publicos: el caso de la atencion sanitaria a poblacion inmigrante de origen magrebi”. Pag. 2.



las relaciones que se establecen entre los inmigrantes que llegan a nuestro pais y las

comunidades autoctonas en las que comienzan su nueva vida (Belloso Martin, 2003: 12).

Richarte y Die 2008, mencionados por Llevot Calvet y Garreta Bochaca (2013: 171)

han distinguido cuatro etapas de la mediacion intercultural:

Primera etapa: de origen o génesis, que abarca desde 1994 a 1997, donde la
mediacion intercultural surge como practica al producirse intervenciones entre

personas de diferentes culturas.

Segunda etapa: de despliegue o desarrollo, que se asienta desde 1998 hasta 2002,
donde se crean mas proyectos de mediacion intercultural; se forma el Grupo
Tridngulo; las universidades empiezan a incluir en sus programas, cursos Yy
posgrados la especialidad de mediacion intercultural; y se realiza el Primer
Congreso Internacional de Mediacién Intercultural.

Tercera etapa: del boom o expansion, que se sitda entre 2003 y 2007. En esta etapa
se da un aumento de programas municipales de mediacion intercultural, se disefian
los planes de integracion y surge la figura de agente de mediacién intercultural en

casi todas las comunidades auténomas.

Cuarta etapa: la del retroceso, situada entre 2008 y 2012. Esto se traduce en la
ausencia de una cualificacion profesional consensuada y reconocida, a lo que se

afiade una formacién inadecuada de los mediadores.

3.1.2. La interpretacion en los servicios publicos

La interpretacion en los servicios publicos (ISSPP) se denomina de diversas formas en

inglés; las que mas se emplean son “Community Inrepreting” y “Public Services Interpreting”

(Valero 2003c: 4)%. A la interpretacion en los servicios publicos, también se le conoce como

interpretacion social.

2 Sanchez-Pedrofio Sanchez, Alba (2013): “La comunicacion interlingiiistica y la interpretacion en el Hospital
Clinico Universitario Virgen de la Arrixaca. Investigacion para la accion”. Pag. 4



Wadensjé (1998a: 33)° considera que la interpretacion en servicios sociales se refiere a un
tipo de interpretacion que tiene lugar en el &mbito de los servicios publicos, para facilitar la

comunicacion entre el personal oficial y los usuarios inmigrantes.

Para Mikkelson (1996: 126)* es una actividad que permite que personas que no hablan
la/s lengua/s oficial/es del pais en el que se hallan puedan comunicarse con los proveedores de
los servicios publicos, con el fin de facilitar el acceso igualitario a los servicios legales,
sanitarios, oficiales y sociales.

La ISSPP surge, por lo tanto, ante la necesidad de encontrar soluciones a los
problemas de comunicacion entre las instituciones publicas y los individuos que no hablan las
lenguas oficiales, problemas que se manifiestan de manera creciente en las nuevas sociedades

multiétnicas, multilinglies y multiculturales del mundo globalizado (Abril Marti, 2006)°.

En las décadas de 1960 y 1970 solo un numero reducido de paises receptores de
inmigracion (Australia, Canadd, Estados Unidos, Reino Unido, Suecia) reconocia la
interpretacion en los servicios publicos, mientras en el resto del mundo los acontecimientos
politicos, el desarrollo econémico y comercial, y el progreso cientifico contribuian a la rapida
profesionalizacion de la interpretacion de conferencias. Pero, a partir de los ochenta y sobre
todo los noventa, a medida que se han intensificado los desplazamientos de inmigrantes y
refugiados hacia nuevos destinos y se han reconocido los derechos de los pueblos indigenas y
de las personas sordas como grupos culturales, las sociedades que hasta fechas recientes solo
percibian necesidades de comunicacion en el contexto de las relaciones politicas, comerciales
0 cientificas internacionales se enfrentan ahora a necesidades de comunicacion internas
(Ozolins 2000: 21, 22, mencionado por Abril Marti, 2006: 4)°.

3 Campos Lopez, José Gabriel (2004): “Mediacion intercultural y traduccion/interpretacion en los servicios
publicos: el caso de la atencidn sanitaria a poblacion inmigrante de origen magrebi”. Pag. 3

4 Campos Lopez, José Gabriel (2004): “Mediacion intercultural y traduccion/interpretacion en los servicios
publicos: el caso de la atencién sanitaria a poblacidén inmigrante de origen magrebi”. Pag. 3

> Abril Marti, Maria Isabel (2006): “La interpretacion en los Servicios Publicos: Caracterizacién como género,
contextualizacion y modelos de formacion. Hacia unas bases para el disefio curricular”. Pag. 3

& Abril Marti, Maria Isabel (2006): “La interpretacion en los Servicios Publicos: Caracterizacion como género,
contextualizacion y modelos de formacion. Hacia unas bases para el disefio curricular”. Pag. 4
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3.1.3. La mediacion intercultural / la interpretacion en los servicios publicos
Gailly et al. (2002: 13, 14), y otros autores opinan que “la mediacion intercultural es

una variante de la interpretacion en los Servicios Publicos...” (Abril Marti, 2006: 155).

Segun Leila Hicheri’, el intérprete no solo transmite significados literales en otro
idioma, sino también sus connotaciones culturales. Por lo tanto, la interpretacion linglistica
va a la par de una mediacion cultural. Segun la misma autora, se hacen necesarias acotaciones
culturales para resolver malentendidos y, sobre todo evitar que se establezcan estereotipos y
que se tomen situaciones individuales como referencia y se generalicen en otras actuaciones

con personas de la misma procedencia.
Carmen Valero (2003: 7)8, afirma:
“El traductor o intérprete no lleva a cabo un mero trasvase lingiiistico, sino que une funciones
de coordinacion, mediacion o negociacion de significados culturales o sociales”.

La interpretacion de enlace, posibilita al traductor intervenir como mediador

linglistico y cultural cosa que no se plantea por ejemplo en la interpretacion simultanea.

En conclusion, mediar no implica solo traducir las palabras, sino que va mas alla,
abarcando todos los aspectos de la comunicacion no verbal que culturalmente son claves
(Sales, 2005: 2).

3.1.4. La traduccion en los servicios publicos

La traduccidn, en su sentido mas especifico consiste en trasladar un texto escrito de
una lengua a otra. De entre las distintas definiciones de competencia traductora, podemos
destacar la establecida por Kiraly (1995:1)° que, al referirse a la competencia traductora,
establece una serie de subcompetencias que todo traductor debe dominar y que podrian

hacerse también extensibles a la interpretacion®. Estas subcompetencias son:
- Subcompetencia linglistica o dominio de las lenguas.
- Subcompetencia comunicativa y cultural.

- Subcompetencia textual en la que destacan los mecanismos de coherencia y

cohesion que componen los textos.

7 Hicheri, Leila (2008): “Traduccion e interpretacion en instituciones publicas”. Pag. 215.

& Mencionada por Hicheri, Leila (2008): “Traduccion e interpretacion en instituciones piblicas”. Pag. 216.

9 Sacado de los apuntes del curso del médulo 1°

10 Esto nos hace saber que la traduccion y la interpretacion en los Servicios Plblicos van en el “mismo saco”.
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- Subcompetencia translativa o capacidad de trasladar un texto de la lengua de

origen a la lengua meta.

- Subcompetencia profesional o conocimiento del entorno laboral y del
funcionamiento del mercado de trabajo.

Por lo cual, Hurtado (1996)*! afirma que:

“el traductor debe dominar las dos lenguas y tener presentes las diferencias entre ambas en lo
que se refiere a las convenciones de la escritura, el 1éxico, la sintaxis, la elaboracion del texto
y los elementos socioculturales”.

Para comprender bien en qué consiste la traduccion en los Servicio Publicos, hay que

tener en cuenta cuatro importantes aspectos, y son los siguientes:

Primero: hay que destacar que este tipo de traduccién va dirigido a instituciones
gubernamentales con competencias en temas sanitarios, legales, educativos o administrativos,
ONGs, sindicatos u otras asociaciones de grupos étnicos concretos. En este caso puede
tratarse de una traduccion o de una adaptacion para una comunidad especifica, ya que puede

pertenecer a la cultura dominante o a la cultura receptora.

Segundo: hay que destacar el tipo de textos que se suelen traducir. Por ejemplo, se
traduce la informacion acerca de los servicios sociales e institucionales, textos de caracter

sanitario o administrativo y documentos oficiales y semi-oficiales.
Tercero: el modo de traducir;
Cuarto: el contenido y la calidad.

Valero Garcés (2001)*? indica que se puede hablar de dos tendencias: a) los materiales
producidos por las instituciones suelen ser textos que reflejan un mayor presupuesto y que
presentan una traduccion bastante literal y menos sensible a la cultura especifica; b) los textos
producidos por las ONG o asociaciones de grupos étnicos especificos suelen producir textos

mas adaptados a la realidad socio-cultural de los receptores.

Por consiguiente, lo anterior nos lleva a concluir que la traduccion en los servicios
publicos también va de la mano de la mediacién intercultural y la interpretacion, ya que el

traductor no solo tiene que tener conocimientos linglisticos, sino que también culturales. Por

1 Encontrado en los apuntes del curso del médulo 1°. “La ensefianza de la traduccion”
12 Encontrado en los apuntes del curso del mddulo 1°. “El mediador interlingiiistico en los servicios publicos:
(Nuevos principios €ticos para nuevas realidades”?
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ejemplo, en el caso de la mediacion intercultural y la traduccion, Kupsh-Losereit (2007)* lo
confirma asi:
“La traduccién como mediadora no solo entre idiomas distintos sino también entre culturas
distintas, es decir como una actividad ante todo transcultural o intercultural”.

Y en el caso de la traduccion e interpretacion, Mustapha Taibi'* da el siguiente
ejemplo:

“Si para realizarle una intervencion quirtirgica a un paciente no hispanohablante, éste debe
firmar un consentimiento informado, pero no puede entender ni el original ni la traduccion del
mismo, cabe esperar que no solo el acto comunicativo fracase sino también el procedimiento
médico/institucional”.

3.1.5. La figura de mediador intercultural / intérprete / traductor

El intérprete / mediador intercultural deberd propiciar el entendimiento entre la
comunicacion linglistica e intercultural salvaguardando su profesionalidad y su justa
implicacion y empatia con las partes, actuando desde la multiparcialidad, aunque en ocasiones

deba plantear una excepcion socio-culturalmente justificada (Sales, 2014).

La definicion del perfil de mediador intercultural nos revela una amplia gama de
competencias y responsabilidades que incluyen tareas propias de varias profesiones, desde
técnico de servicios sociales hasta animador sociocultural, pasando por socidlogo, guia
acompafiante, trabajador social y, desde luego traductor e intérprete (Gimenez Romero, 2004
mencionado por Abril Marti, 2006: 108).

Campos Ldpez?® afirma que:

“La figura del intérprete / mediador intercultural estd en construccidon en estos momentos, y
falta todavia mucho por hacer para que se clarifique la formacion que sustenta a esta figura, y
para que su situacién como profesional de la comunicacion sea reconocida. Sin embargo, para
llegar a eso se necesita conocer seriamente lo que esta pasando, para ver qué se precisa a la
hora de formar y delimitar el perfil de esta nueva figura profesional. Evidentemente, se
requiere que la sociedad sea consciente de la necesidad de estos servicios y el reconocimiento
de la labor que estos intermediarios desarrollan, siempre con el apoyo decidido de la
administracion local y nacional, pero junto a esto toda propuesta es consistente de formacién
pasa por el conocimiento™®.

13 Wotjak, Gerd (2006): “La traduccion como comunicacion interlingiiistica transcultural mediada”. Pag. 222.

14 Taibi, Mustapha (2006): “Estudio de la utilidad de traducciones para los servicios ptblicos”. Pag. 287.

15 Campos Lopez, José Gabriel (2004): “Mediacion intercultural y traduccién / interpretacion en los servicios
publicos”. Pag. 5.

16 Aunque dicha afirmacién es del 2004, es decir de hace 16 afios, muchos estudios recientes lo vuelven a
confirmar.
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La figura del mediador intercultural se entiende en Espafia como una nueva profesion,
que surge al servicio de las nuevas necesidades de la sociedad espafiola como receptora de
inmigracion, especialmente extracomunitaria (Abril Marti, 2006).

Segun Leila Hicheri,!” “el contexto en el que se desarrolla el trabajo del intérprete en
los SSPP es multicultural... el intérprete no solo transmite significados literales en otro

idioma, sino también sus connotaciones culturales”.

En definitiva, ¢es el intérprete mediador intercultural? Segun los estudios analizados

en la revision bibliografica y sobre los cuales el presente trabajo se apoya, si lo es.

3.1.6. La mediacion intercultural, la interpretacion y la traduccion del &rabe en los servicios
publicos

El arabe pertenece a la rama semitica meridional de la familia afroasiatica, y es una de
las lenguas con mayor nimero de hablantes en el mundo. Tiene dos ramas, el arabe culto
(conocido como arabe fusha o estandar) y sus variantes dialectales, que entre ellas existen
importantes diferencias y conviven en situacion de diglosia. EI arabe clasico o culto que se
considera una lengua de gran prestigio asociada a la religion, a la literatura, a la ciencia, etc.
es la lengua oficial de todos los paises arabes. En cuanto a los dialectos, muchos autores los
consideran como lenguas diferentes que tienen la misma raiz y se pueden dividir en dialectos

orientales y occidentales (Aguessim EI Ghazouani, 2008).

En estos dltimos afios, Espafia se ha convertido en un gran destino para una multitud
de poblaciones inmigrantes que proceden de distintas partes del mundo en busca de una mejor
vida, es decir es el pais que la mayoria de los inmigrantes eligen para mejorar su situacion
econdmica, social, educativa y profesional. Pero sin duda alguna la mayor poblacién
inmigrante que recibe Espafia, es de origen arabe en general (con un total de 902.986
habitantes) y marroqui en particular (con un total de 812.412 habitantes), segun el Instituto
Nacional de Estadisticas, ocupando el primero de la lista tanto de los paises arabes como del
resto de paises del mundo®®. Por consiguiente, esto hace que, sin duda alguna, el idioma arabe
sea uno de los idiomas mas importantes y mas solicitados en el mercado de la traduccion e

interpretacion en los SSPP de Espafa.

7 Hicheri, Leila (2008): “Traduccidn e interpretacion en instituciones publicas”. Pag. 215
18

https://www.ine.es/jaxi/Datos.htm?path=/t20/e245/p04/provi/&file=0ccaa002.px#!tabs-tabla; y en:
https://www.ine.es/prensa/pad 2019 p.pdf, Avance de la Estadistica del Padréon Continuo a 1 de enero de 20109.
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Dichos inmigrantes, cuando llegan a nuestro pais, siempre se espera de ellos que
cumplan todas las normas y deberes que se les exigen al residir en Espafia. A la vez, puesto
que, cotizan y con su trabajo contribuyen el bienestar colectivo, tienen los derechos basicos
como usuarios de los servicios sociales. Pero, teniendo en cuenta que, al no hablar el mismo
idioma, en muchas ocasiones se ven afectados en la préctica de estos derechos. Por otro lado,
hay que tener en cuenta que a su llegada traen consigo el bagaje linglistico-cultural de su pais
de origen, y esto hace que dificulte todavia mas su integracion. Por eso, siempre hay que
tomar en cuenta todos los aspectos histdricos, sociales, linguisticos, etc. que son distintos a la
sociedad espafiola, para prestar un buen servicio tanto de mediacién intercultural como de
interpretacion, y traduccién. Asi, se podra comprender su cultura en profundidad y prestarles

el mejor servicio posible y también permitirles una total integracion.

Desde principios de los noventa hasta sus finales, la demanda de la prestacion de
servicio de interpretacion de arabe, se ha multiplicado, sobre todo en el &mbito judicial y
social. Esto se puede considerar como un boom de la interpretacion arabe-espariol (Mahyub
Rayya, 2015)'°. Estos ultimos afios, la demanda ha ido mas alla, es decir también se ha
multiplicado en el ambito sanitario y administrativo, pero, ¢qué ocurre con el inmobiliario?

La respuesta a esta pregunta se dara en proximos apartados.
Hiba Berber afirma que?:

“Taibi (2007) nos presenta dos caracteristicas esenciales sobre ésta realidad sociolingistica
que tienen serias implicaciones en el proceso de interpretacion (intérprete-parte proveedora-
usuario). La primera consiste en lo que se conoce entre los profesionales de la traduccion e
interpretacion en los servicios publicos y los lingiistas como diglosia (Ferguson: 1959), o
triglosia (Youssi: 1993), o incluso pentaglosia (Moscoso: 2010). A saber, esta situacion es la
convivencia de dos variedades de un mismo idioma, donde una de ellas goza de un caracter
oficial y es usada en contextos mas formales y otra vernacula que se usa a nivel informal en la
vida cotidiana. La segunda caracteristica que condiciona bastante el proceso de comprension
de los usuarios y representa un arduo desafio para los intérpretes sociales, es el nivel cultural
de los primeros (Taibi: 2006), dado que la tasa de analfabetismo en los paises arabes es
considerablemente elevada, es decir un importante porcentaje de la poblacién es incapaz de
leer o tener acceso a los diferentes medios de informacién, entre ellos los textos de indole
juridica/sanitaria”.

La misma autora manifiesta que, “Taibi (2006) llega a la conclusion pese a que la
traduccion al arabe es una traduccion equivalente tedricamente, ésta no lo es a nivel

comunicativo y contextual”. Esto quiere decir que formalmente el arabe clasico es el que se

19 Mahyub Rayaa, Bachir (2015): “La interpretacion simultanea drabe-espafiol y sus peculiaridades. Docencia y
profesion”. Pag. 101.

20 Berber, Hiba (2014): “El 4rabe en la interpretacion de los Servicios Publicos: entre formacion académica y
realidad sociolingiiistica”. Pag. 12.

15



deberia utilizar, pero a la hora de la practica es todo lo contrario, se utiliza el &rabe dialectal,

puesto que no todos los arabes tienen un conocimiento del clasico.

Aguessim EI Ghazouani?!, de la Universidad de Granada, demuestra que la traduccion
en la combinacidn linglistica arabe-espafiol , ya sea directa o inversa ocupa un lugar cada vez
mas importante en el mercado profesional y justifica en esta aportacion el papel fundamental
que desempefia tanto el traductor/intérprete como el mediador intercultural en la
comunicacion, es decir, en el acercamiento de las ideas y el conocer al otro, al desconocido y

en definitiva la integracion de estos colectivos.

Para concluir este apartado, se puede afirmar que la interpretacion y traduccion del
arabe estan enlazadas con la mediacion intercultural, ya que los &rabes no solo hablan otro
idioma, sino que también tienen otra cultura, religion, tradicién y costumbres. Por lo tanto, un
intérprete/traductor de arabe debe de tener conocimiento cultural y no solo linglistico. Pese a
que hay poca bibliografia que nos demuestre que la interpretacion y traduccion del arabe van
unidas a la mediacion intercultural, se ha podido llegar a la conclusién que, en el caso de esta

investigacion, estas ramas deben trabajarse en conjunto para llevar a cabo dicho estudio.

3.1.7. Formacion en mediacion intercultural / interpretacion / traduccion en los servicios
publicos (&rabe-espariol)

Segun Barragan (2000: 8) mencionado por Abril Marti (2006: 325), la formacion
intercultural en Espafia — ya sea la orientada a la educacion intercultural para el alumnado
inmigrante, la incluida en la educacion o alfabetizacién de adultos inmigrantes o la
relacionada con la mediacion intercultural — tiene como objetivo indiscutible la integracion
social del colectivo inmigrante (de hecho, a menudo se habla de mediacion social

intercultural).

Los mediadores interculturales normalmente se forman en inmigracion,
interculturalidad y mediacion segiin Giménez Romero (2004: 11.2)?? y la mayoria de ellos con
estudios universitarios y una amplia experiencia previa en campos relacionados con su area de

actividad.

21 Mencionado por Valero Garcés, Carmen y Pena, Carmen (2008): “Investigacion y practica en traduccion e
interpretacion en los servicios publicos: desafios y alianzas. Introduccion. Pag. 9.
22 Tesis de Abril Marti. Pag. 109
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La formacién de mediadores interculturales se ha venido realizando en nuestro pais
predominantemente segun el modelo no formal, y especialmente a través de las ONG, que han
adquirido un gran protagonismo a la hora de facilitar el contacto entre las comunidades
inmigrantes y la sociedad espafiola, protagonismo fomentado por la propia Administracion
(Abril Marti, 2006: 326).

Por tanto, las asociaciones dirigidas a los inmigrantes, son las que organizan los
cursos, a menudo con apoyo de fondos publicos e incluso con financiacion y cobertura de
fondos europeos.

En cuanto a la formacién en interpretacién y traduccién del arabe al espafiol, la
Universidad de Granada dispone de un Grado en Traduccion e Interpretacion en el que el
arabe es ofertado como lengua B; la Escuela de Traductores de Toledo que pertenece a la
Universidad de Castilla-La Mancha ofrece una variedad de talleres y seminarios con los que
se puede obtener el Curso de Especialista en Traduccion arabe-espafiol.

Pero si hablamos de la mediacion intercultural, la interpretacion y la traduccion en los
servicios publicos en conjunto, la Universidad de Alcala de Henares, ofrece un master en
Comunicacion Intercultural, Interpretacion y Traduccion en los Servicios Pablicos (arabe-
espafol) que organiza cursos sobre traduccion e interpretacion en los sectores sanitario,
administrativo y juridico. El objetivo principal de este méaster es formar a los estudiantes para
que puedan servir como enlace linguistico y cultural entre la administracion y la poblacion

extranjera que no domina el idioma.

3.2. EXTRANJEROS ARABES EN ESPANA

A modo de introduccion de este apartado, lo primero que hay que matizar es que una
persona arabe es aquella originaria de los 22 paises que pertenecen a la Liga Arabe, por lo
tanto, no se debe confundir arabe con musulman, porgue una persona puede ser musulmana
sin ser arabe, o lo contrario. Esta matizacién, por obvia que sea, es necesaria dado que si
buscamos informacion acerca de la poblacion arabe en Espafia los resultados que arroja son
escasos en comparacion todas las fuentes en linea que hacen referencia a “la comunidad

musulmana”.
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3.2.1. Arabes residentes

A modo de introduccién y como se ha expresado anteriormente, Espafia se ha
convertido en el pais principal al que llegan la mayoria de la poblacion inmigrante que
procede de distintas partes del mundo. Por tanto, nuestro pais se ha transformado en un gran
receptor de extranjeros en busca de una mejor vida, y en busca de mejorar su situacion

econdmica, social, educativa y profesional.

La mayor poblacion inmigrante que recibe Espafia, es de origen arabe en general (con
un total de 902.986 habitantes) y marroqui en particular (con un total de 812.412 habitantes),
segun el INE, ocupando el primero de la lista tanto de los paises arabes como del resto de

paises?).

Por otro lado, la Secretaria de Estado de inmigracion y emigracion nos facilita un
nimero de 887.371 habitantes extranjeros arabes con certificado de registro o tarjeta de
residencia en vigor. Siendo los marroquies la poblacion extranjera drabe mayoritaria con una
cifra de 806.290 habitantes en toda Espafia. (Ver Anexo I)

La concentracion de inmigrantes arabes en Espafia se refleja en las comunidades
autonomas de Catalufia (con 237.259 habitantes), Andalucia (con 152.187 habitantes), la
Comunidad Valenciana (98.423 habitantes), la Region de Murcia (91.096 habitantes) y la
Comunidad de Madrid (con 83.367 habitantes). Siendo la comunidad cantabra en la que

menos extranjeros arabes residen (con 2.424 habitantes). (Ver Anexo II)

El INE nos facilita los datos de toda la poblacion extranjera arabe que estan
empadronados en Espafia; en cambio, la Secretaria de Estado de inmigracion y emigracion
nos da datos de todos aquellos que tienen el permiso de residencia en vigor. Esto quiere decir,

que no todos los que estan empadronados, tienen el permiso de residencia.

Por otra parte, en Espafia también residen estudiantes de origen arabe que tienen un
permiso de residencia temporal de estudio; y hablamos de una cifra de un total de 4.971

estudiantes. (Ver Anexo I11).

Por lo cual el total de extranjeros arabes residentes es de: 4.971 (estudiantes) +
887.371 (residentes con permiso de residencia) = 892.342 arabes que residen en Espafia
actualmente. No obstante, a este nimero de habitantes se le debe afadir las personas

extranjeras de otros paises arabes como Kuwait, Bahréin, Oman, Qatar, Sudan o Somalia.

ZDisponible en: https://www.ine.es/jaxi/Datos.htm?path=/t20/e245/p04/provi/&file=0ccaa002.px#!tabs-tabla; a
1 de enero de 2019
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3.2.2. Extranjeros arabes “turistas”

Como se ha comentado anteriormente, casi todas las fuentes, hacen referencia a
turistas musulmanes en vez de arabes. Esto se debe a que la mayor concentracién de
musulmanes esta repartida por todos los paises arabes. Por eso, en este apartado se haré

referencia a turistas musulmanes. (Ver Anexo 1V).

El turismo arabe crece en torno al 157% desde el afio 2011, afio castigado por la crisis
econémica vy las turbulencias de la Primavera Arabe (El Pais. 2-septiembre-2018)*. Espafia,
es el segundo pais receptor mundial de turistas extranjeros de distintas nacionalidades. En el
afio 2018 recibi6 mas de 2 millones de turistas musulmanes. La mayoria procedentes de
Argelia, Turquia y Marruecos (quitando a Turquia, puesto que es un pais musulman no arabe,
argelinos y marroquies son los turistas que mas recibe Espafia). No obstante, cada vez llegan
més turistas procedentes de Arabia Saudita y los Emiratos Arabes Unidos. (Ver Anexo V).

Para concluir, el tipo de turistas arabes que recibe Espafia anualmente, son turistas de
alto prestigio con un alto nivel de vida, que llegan atraidos por las compras, la gastronomia,
los servicios de alojamientos, en disfrutar del buen clima de nuestro pais, tanto en verano

como en invierno, y en general conocer aquel pais que una vez “fue de sus antepasados”.

3.2.3. ¢(Por qué eligen Espaiia? ¢Qué ciudades prefieren?

Desde luego, los arabes que vienen para quedarse, lo hacen para mejorar su estilo y
calidad de vida. Buscan un trabajo estable que les permite vivir de una forma tranquila y feliz,
ya que en Espafia de siempre ha habido trabajo. Por otro lado, en el caso de la poblacion del
Norte de Africa, nuestro pais es elegido por su localizacion estratégica y geografica. En
algunos casos, los arabes optan por venir a Espafia, quedarse un corto tiempo y luego irse a
otro pais europeo. Es decir, utilizan a Espafia como “una especie de puente”, que deben pasar

por él para poder llegar al destino deseado.

Muchos estudiantes arabes, sobre todo estudiantes de centros espafioles de sus paises,
llegan a Espafia con el objetivo de acabar sus estudios. Algunos vuelven al pais de partida y

otros prefieren quedarse en Espafia.

2% Ver https://elpais.com/economia/2018/09/06/actualidad/1536228664_183970.html.

25 Ver http://www.halalinternationaltourism.org/una-oportunidad-para-espana/.  Aunque hace
referencia a “turistas musulmanes”, esta fuente aporta unos datos bastante acertados respecto a este
apartado de la investigacion.
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Sin embargo, uno de los motivos principales por lo que Espana es el pais “perfecto”
para los &rabes, es la sanidad publica junto con la seguridad y la libertad que garantiza Espafia

de las cuales los arabes se benefician de un cierto modo.

En el caso de los &rabes que llegan a nuestro pais como turistas, se dirigen a él porque
cuenta con el patrimonio andalusi, unas grandiosas infraestructuras turisticas, una rica y
variada gastronomia, un clima extraordinario, los mejores equipos de fltbol, unas playas
espléndidas, etc. Estos elementos principales hacen que Espafia se posicione como uno de los

principales destinos turisticos “Muslim-Friendly” del mundo.

Las ciudades a las que llegan mas arabes turistas actualmente, segun los datos
facilitados por Nieto-Sandoval, son, en este orden: Barcelona, Madrid y Andalucia. Dentro de
esta Gltima comunidad, el punto mas demandado sigue siendo Marbella?®. Nieto-Sandoval, en
esta citacion, ha hecho hincapié en los emiraties, pero se puede decir que los demas arabes

también se interesan por estas ciudades.

Por ejemplo, Andalucia es escogida debido a su historia e infraestructura turistica, y
recientemente a su apuesta por el turismo “halal”. Por ejemplo, la zona de la Costa del Sol ha
ido recibiendo a arabes desde los afios ochenta que, en esa época, por ejemplo, el Rey Fahd de

Arabia Saudita construyo un palacio y una mezquita en Marbella.

Por otra parte, los extranjeros que llegan a Espafia para residir y quedarse a largo
plazo, como ya hemos visto en el apartado 3.2.1. se alojan en Catalufia, en la Comunidad
Valenciana, en la Regidén de Murcia, en la Comunidad de Madrid y en Andalucia. En estas
comunidades, comparadas con otras, hay una alta oferta y demanda de trabajo en todos los
sectores, por eso acuden a estas zonas de Espafia porque saben que ahi van a poder sobrevivir

y seguir mejorando su calidad de vida.

Por ultimo, en el caso de los estudiantes, éstos suelen elegir las ciudades donde estan
las universidades mas importantes de Espafia, como la Universidad Autonoma de Madrid, la
Universidad de Catalufia, la de Granada o la de Méalaga. Tampoco nos podemos olvidar de las
universidades privadas como “Marbella International University Centre” que esta ubicada en
Marbella y donde la mayoria de los estudiantes extranjeros de origen arabe son procedentes

de los paises del Golfo y Libano?’.

26 \er: https://www.hosteltur.com/121701 turistas-emiratos-arabes-se-incrementan-75-dos-anos.html
27 personas que han trabajado en esta universidad me han podido facilitar esta informacién.
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3.3. EL SECTOR INMOBILIARIO EN ESPANA

Segun el Diccionario de la Real Academia Espafiola, el término inmobiliario/a es
“empresa o sociedad que se dedica a construir, arrendar, vender y administrar viviendas”. Por
lo tanto, algunas de las principales lineas de actuacion de los promotores inmobiliarios
incluyen la adquisicion, la gestion y la urbanizacion del suelo asi como la edificacion, tanto
residencial como no residencial, y su posterior comercializacion (Marta Otero y Joaquin
Blanco Garcia: 2014)%8.

Amadeo Arderiu Clavo?® define al sector inmobiliario como:

“Un sector que negocia con bienes inmuebles (y todo tipo de derechos y obligaciones
vinculados a éstos), con los que de un modo u otro operan los actores de este sector. El tipo de
actividades u operaciones que es factible realizar con esta clase de inmuebles (mas vinculados
a la inversion que al consumo) es variado, aunque pueden resumirse en tres: produccion,
comercializacion y explotacion...”

Siguiendo el estudio del mismo autor, en el sector inmobiliario se realizan diferentes
actividades: desarrollar suelo, promover, construir, arrendar, vender, administrar inmuebles,
asesorar, proyectar, valorar, controlar, etc. y a la vez estas actividades se complementan con
otros servicios como la abogacia, notaria, registros, aseguradoras, y los propios de la

Administracion pablica.

Teniendo en cuenta la definicion, y observando que el mundo inmobiliario es bastante
amplio, en este apartado solo se va a hacer hincapié, en cémo funcionan las agencias
inmobiliarias respecto al alquiler, y la compra-venta de viviendas, puesto que esto es lo que

interesa para realizar la investigacion.

3.3.1. ;Como funcionan las agencias inmobiliarias?

Una agencia inmobiliaria puede estar constituida por una persona fisica o juridica
(sociedad) y se dedica a prestar servicios de mediacion inmobiliaria, asesoramiento y gestion
de transaccion como compraventas, arrendamientos, permutas, cesion de bienes y otras
operaciones sobre bienes inmuebles. Asi, la accidén de estas agencias es la intermediacion en

la compra, venta y arrendamiento de un inmueble. Una agencia inmobiliaria ayuda tanto a

28 Otero Moreno, Marta y Blanco Garcia Lomas, Joaquin (2014): “El sector inmobiliario en Espafia”. Pag. 5.
29 Arderiu Calvo, Amadeo (2011): “Gestion inmobiliaria”. Pag. 13.
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propietarios como a arrendatarios o compradores®. Las funciones que desempefian estas
agencias son:
e Ofrecer los inmuebles que tengan en cartera o buscar uno o varios que se adapten a las
necesidades del cliente.

e Dar informacion sobre la situacion juridica y registral que sea necesaria sobre el
inmueble para tener claro quién es el propietario, qué caracteristicas y qué cargas
tiene, qué actividades se pueden desarrollar en él.

e Asesorar en la operacion para la negociacién del precio o renta y el resto de
condiciones del contrato de arredramiento 0 compraventa.

e En ocasiones, prestar servicio de consultoria para realizar un estudio de mercado para
conocer la viabilidad de la construccién, promocion y comercializacion de un edificio
de viviendas, de un centro comercial o de un edificio de oficinas.

Normalmente, antes de solicitar el servicio de una agencia inmobiliaria, es necesario saber
el honorario que cobra. Por lo general, en el caso del arrendamiento, se suele cobrar un mes
de alquiler o un porcentaje sobre la renta anual; y en caso de compraventas un porcentaje
sobre el precio de compraventa. Para todo esto, es necesario firmar un contrato de mediacion

donde se recoge dicho honorario y todas las condiciones del servicio que se va a prestar.

El profesional encargado de realizar todas las actividades mencionadas anteriormente, es
conocido como agente inmobiliario®:. Este ejerce tanto de gestor como de asesor inmobiliario.
Durante su jornada de trabajo puede llegar a ejercer diferentes actividades Yy hacerse con
varios encargos en diferentes campos: en el sector comercial puede dedicarse tanto a la venta,
como al marketing y a la captacion de clientes; puede ejercer de asesoria legal y gestor que se
dedica a la burocracia, a organizar todo el tema de papeleo y elaborar contratos; y puede estar
haciendo un estudio del mercado de trabajo de su area (por ejemplo, conocer bien la zona
donde trabaja, la ciudad, conocer las normativas y leyes de la ciudad o comunidad auténoma

donde se encuentra, conocer el tipo de clientela que hay en su ciudad, etc.).
Asi que, las agencias inmobiliarias desempefian las siguientes funciones:

e Funciones administrativas: a veces se ocupan de redactar los contratos de
arrendamiento o compraventa, liderar con la notaria y con los representantes
legales, conocer los derechos y obligaciones de los propietarios y del
arrendatario/comprador, entre otras.

e Funciones comerciales: abarca el trato con los clientes en el momento de fijar el
precio del inmueble; hasta podria realizar un plan de marketing. Pero lo mas

30 Ver: https://www.yaencontre.com/noticias/economia/te-aporta-una-agencia-inmobiliaria/
31 Ver: https://renovaliainmobiliaria.com/cuales-son-las-funciones-de-un-agente-inmobiliario/
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importante es, estar atentos y en una constante busqueda de clientes para conseguir
nuevos contratos.

e Funcién de negociacion o mediacion con las partes para llegar a un acuerdo final.

Pero, hay que saber que una agencia inmobiliaria no solo se encarga de poner en venta
o en alquiler una vivienda, sino que también se hace cargo de buscar un comprador o
inquilino.

Concluyendo, los pasos que siguen las agencias inmobiliarias para llevar a cabo un

arrendamiento o compraventa de una vivienda, son los siguientes®?:

Ir a visitar la vivienda para realizar un informe completo.
Preparar la vivienda para su venta o arrendamiento
Realizar un reportaje fotogréafico

Hacer publicidad a la vivienda

o ~ W npoE

Atender a los clientes que van Ilamando o llegando a la agencia interesados por la
vivienda y luego pasarles mas informacion sobre ésta.

o

Visitar la vivienda junto con el comprador o arrendatario que esté interesado.
7. Negociar y mediar con las partes para poder llegar a un acuerdo.

8. Preparar los documentos necesarios, como contratos, escrituras, etc.

9. Finalizar el proceso ante el notario para concluir la compraventa o alquiler de la

vivienda.

3.3.2. Legislacion inmobiliaria®
Si hablamos del sector inmobiliario en su ampliacion, la normativa inmobiliaria se
recoge en la siguiente legislacion vigente de nuestro pais:
o Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler.

e Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales.

e Ley 3/2014, de 27 de marzo, por la que se modifica el texto refundido de
la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes
complementarias, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre.

32 Ver: https://www.urbalexcostablanca.es/en-que-consiste-el-trabajo-de-un-agente-inmobiliario/
33 Ver: https://iniziar.com/legislacion/leyes-normativa-inmobiliaria-agentes-inmobiliarios/
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Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas.

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

Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento
basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de
fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016.

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo.

Marzo 2010, Cédigo Técnico de la Edificacion.

Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su
adaptacion a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio.

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo.

Real Decreto 1294/2007, de 28 de septiembre, por el que se aprueban
los Estatutos Generales de los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria y de su Consejo General.

Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter
Personal.

Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de los Contratos de Arrendamientos Urbanos.

Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccidon
oficial de la Ley Hipotecaria.

Real Decreto de 24 de julio 1889 por el que se publica el Cédigo Civil.

Pero, como este trabajo, es un estudio sobre la compraventa y el arrendamiento de

viviendas (por parte de arabes) en Espafia, en este caso, solo se va a referir a la legislacion

inmobiliaria regida por el Cddigo Civil Espafiol, por la Ley de Arrendamientos Urbanos. En

el caso de los contratos de compraventa de bienes inmuebles, éstos quedan dentro del Codigo

Civil; y en el caso del alquiler de una vivienda, es administrada por la Ley de Arrendamientos
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Urbanos. Dicho esto, a continuacion, se va a aportar toda la normativa en partes separadas, es

decir la de la compraventa por un lado y la del arrendamiento por otro:

3.3.2.1. El Cddigo Civil**

En este apartado se va a citar todos aquellos articulos referidos a la normativa
inmobiliaria (que hace referencia a la compraventa de bienes inmuebles) que vienen en la
altima modificacion (del 4 de agosto de 2018) del Real Decreto de 24 de julio de 1889
publicado en el BOE por el Ministerio de Gracia y Justicia:

- Articulo 333%: todas las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion se
consideran como bienes muebles o inmuebles.

- Articulo 334: son bienes inmuebles:

1. Las tierras, edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al
suelo.

2. Los arboles y plantas y los frutos pendientes, mientras estuvieren unidos a
la tierra o formen parte integrante de un inmueble.

3. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de suerte que no
pueda separarse de €l sin quebrantamiento de la materia o deterioro del
objeto.

4. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de uso u ornamentacion,
colocados en edificios o heredades por el duefio del inmueble en tal forma
que revele el proposito de unirlos de un modo permanente al fundo.

5. Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca a la industria o explotacion que se realice en un
edificio o heredad, y que directamente concurran a satisfacer las
necesidades de la explotacion misma.

6. Los viveros de animales, palomares, colmenas, estanques de peces o
criaderos analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve
con el propoésito de mantenerlos unidos a la finca, y formando parte de ella
de un modo permanente.

7. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras
donde hayan de utilizarse.

8. Las minas, canteras y escoriales, mientras su materia permanece unida al
yacimiento, y las aguas vivas o estancadas.

9. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un
rio, lago o costa.

34 Ver: https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado. pdf
35 Corresponde al Titulo I (de la clasificacion de los bienes) del Libro Segundo (de los bienes, de la propiedad y
de sus modificaciones).
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10. Las concesiones administrativas de obras pablicas y las servidumbres y
demaés derechos reales sobre bienes inmuebles.

Articulo 338: Los bienes son de dominio publico o de propiedad privada.

Articulo 348%: La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin
mas limitaciones que las establecidas en las leyes.

El propietario tiene accién contra el tenedor y el poseedor de la cosa para
reivindicarla.

Articulo 392%: Hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o un derecho
pertenece pro indiviso a varias personas.

A falta de contratos, o de disposiciones especiales, se regird la comunidad por las
prescripciones de este titulo.

Articulo 396: Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comln de aquél o a la via publica podran ser objeto de propiedad
separada, que llevara inherente un derecho de copropiedad sobre los elementos
comunes del edificio, que son todos los necesarios para su adecuado uso y disfrute,
tales como el suelo, vuelo, cimentaciones y cubiertas; elementos estructurales y
entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros de carga; las fachadas, con los
revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas, incluyendo su imagen o
configuracion, los elemento de cierre que las conforman y sus revestimientos
exteriores; el portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos,
patios, pozos y los recintos destinados a ascensores, depdsitos, contadores,
telefonias o a otros servicios o instalaciones comunes, incluso aquellos que fueren
de uso privativo; los ascensores y las instalaciones, conducciones y canalizaciones
para el desaglie y para el suministro de agua, gas o electricidad, incluso las de
aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente sanitaria, calefaccion, aire
acondicionado, ventilacion o evacuacion de humos; las de deteccion y prevencion
de incendios; las de portero electrénico y otras de seguridad del edificio, asi como
las de antenas colectivas y demas instalaciones para los servicios audiovisuales o
de telecomunicacion, todas ellas hasta la entrada al espacio privativo; las
servidumbres y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su
naturaleza o destino resulten indivisibles.

Las partes en copropiedad no son en ningun caso susceptibles de division y s6lo
podran ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente con la parte
determinada privativa de la que son anejo inseparable.

En caso de enajenacion de un piso o local, los duefios de los demas, por este solo
titulo, no tendran derecho de tanteo ni de retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales y, en lo
que las mismas permitan, por la voluntad de los interesados.

36 Corresponde al Titulo Il (de la propiedad) del Libro Segundo (de los bienes, de la propiedad y de sus
modificaciones).

37 Corresponde al Titulo 111 (de la comunidad de bienes) del Libro Segundo (de los bienes, de la propiedad y de
sus modificaciones).
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Articulo 430%: Posesion natural es la tenencia de una cosa o el disfrute de un
derecho por una persona. Posesion civil es esa misma tenencia o disfrute unidos a
la intencidn de haber la cosa o derecho como suyos.

Articulo 467%: EIl usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos con la
obligacion de conservar su forma y sustancia, a no ser que el titulo de su
constitucion o la ley autoricen otra cosa.

Articulo 468: EIl usufructo se constituye por la ley, por la voluntad de los
particulares manifestada en actos entre vivos o en Ultima voluntad, y por
prescripcion.

Articulo 498: El usufructuario que enajenare o diere en arrendamiento su derecho
de usufructo serd responsable del menoscabo que sufran las cosas usufructuadas
por culpa o negligencia de la persona que le sustituya.

Articulo 500: EI usufructuario esta obligado a hacer las reparaciones ordinarias
que necesiten las cosas dadas en usufructo.

Se consideraran ordinarias las que exijan los deterioros o desperfectos que
procedan del uso natural de las cosas y sean indispensables para su conservacion.
Si no las hiciere después de requerido por el propietario, podra éste hacerlas por si
mismo a costa del usufructuario.

Articulo 501: Las reparaciones extraordinarias seran de cuenta del propietario. El
usufructuario estd obligado a darle aviso cuando fuere urgente la necesidad de
hacerlas.

Articulo 5914 No se podra plantar arboles cerca de una heredad ajena sino a la
distancia autorizada por las ordenanzas o la costumbre del lugar, y, en su defecto, a
la de dos metros de la linea divisoria de las heredades si la plantacion se hace de
arboles altos, y a la de 50 centimetros si la plantacion es de arbustos o arboles
bajos.

Todo propietario tiene derecho a pedir que se arranquen los arboles que en
adelante se plantaren a menor distancia de su heredad.

Articulo 1254%: El contrato existe desde que una o varias personas consienten en
obligarse, respecto de otra u otras, a dar alguna cosa o prestar algun servicio.

Articulo 1255: Los contratantes pueden establecer los pactos, clausulas vy
condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean contrarios a las
leyes, a la moral ni al orden publico.

Articulo 1256: La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al
arbitrio de uno de los contratantes.

38 Corresponde al Titulo V (de la posesion) del Libro Segundo (de los bienes, de la propiedad y de sus
modificaciones).

3% Corresponde al Titulo VI (del usufructo, del uso y de la habitacion) del Libro Segundo (de los bienes, de la
propiedad y de sus modificaciones).

40 Corresponde al Titulo VII (de las servidumbres) del Libro Segundo (de los bienes, de la propiedad y de sus
modificaciones).

41 Corresponde al Titulo 11 (de los contratos) del Libro Cuarto (de las obligaciones y contratos).

27



Articulo 1278: Los contratos seran obligatorios, cualquiera que sea la forma en se
hayan celebrado, siempre que en ellos concurran las condiciones esenciales para su
validez.

Articulo 1281: Si los términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la
intencién de los contratantes, se estara al sentido literal de sus clausulas.

Si las palabras parecieren contrarias a la intencion evidente de los contratantes,
prevalecerd ésta sobre aquéllas.

Articulo 1445%: Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se
obliga a entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto,
en dinero o signo que lo represente.

Articulo 1454: Si hubiesen mediado arras o sefial en el contrato de compra y
venta, podra rescindirse el contrato allanAndose el comprador a perderlas, o el
vendedor a devolverlas duplicadas.

Articulo 1521: El retracto legal es el derecho de subrogarse, con las mismas
condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que adquiere una cosa por
compra o dacion en pago.

Articulo 1542%: El arrendamiento puede ser de cosas, 0 de obras 0 servicios.

Articulo 1543: En el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la
otra el goce 0 uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Articulo 1562: A falta de expresion del estado de la finca al tiempo de arrendarla,
la ley presume que el arrendatario la recibié en buen estado, salvo prueba en
contrario.

Articulo 1563: El arrendatario es responsable del deterioro o pérdida que tuviere
la cosa arrendada, a no ser que pruebe haberse ocasionado sin culpa suya

Articulo 1566: Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando
quince dias de la cosa arrendada con aquiescencia del arrendador, se entiende que
hay tacita reconduccion por el tiempo que establecen los articulos 1.577 y 1.581, a
menos que haya precedido requerimiento.

Articulo 1567: En el caso de la tacita reconduccion, cesan respecto de ella las
obligaciones otorgadas por un tercero para la seguridad del contrato principal.

Articulo 1581: Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se entiende hecho
por afios cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es mensual, por
dias cuando es diario. En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de
requerimiento especial, cumplido el término.

3.3.2.2. Ley de Arrendamientos Urbanos**

En lo que respecta a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,

se va a citar todos aquellos articulos que mas interesan para conocer la normativa de alquiler

de viviendas. Los articulos mas importantes son:

42 Corresponde al Titulo 1V (del contrato de compra y venta) del Libro Cuarto (de las obligaciones y contratos).
3 Corresponde al Titulo VI (del contrato de arrendamiento) del Libro Cuarto (de las obligaciones y contratos).
* Ver: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado. pdf
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- Articulo 1 (Ambito de aplicacion)®: La presente ley establece el régimen
juridico aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que se destinen a
vivienda o a usos distintos del de vivienda.

- Articulo 2 (Arrendamiento de la vivienda):

1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre
una edificacion habitante cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicaran también al
mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias,
espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el
mismo arrendador.

- Articulo 3 (Arrendamiento para uso distinto del de la vivienda):

1. Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel
arrendamiento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino
primordial uno distinto del establecido en el articulo anterior.

2. En especial, tendran esta consideracion los arrendamientos de fincas urbanas
celebrados por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los celebrados
para ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualesquiera que sean las
personas que los celebren.

- Articulo 4 (Regimen aplicable):

1. Los arrendamientos regulados en la presente Ley se someteran de forma
imperativa a lo dispuesto en los titulos | y IV de la misma y a lo dispuesto en
los apartados siguientes de este articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado anterior, los arrendamientos de
vivienda se regiran por los pactos, clausulas y condiciones determinados por la
voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el titulo Il de la presente
ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cadigo Civil.

Se exceptuan de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya
superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que la renta inicial en
computo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo interprofesional en
cdmputo anual y el arrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda.
Estos arrendamientos se regiran por la voluntad de las partes, en su defecto, por
lo dispuesto en el Titulo Il de la presente ley vy, supletoriamente, por las
disposiciones del Cadigo Civil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos para uso
distinto del de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por
lo dispuesto en el titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por lo
dispuesto en el Cadigo Civil.

4. La exclusion de la aplicacion de los preceptos de esta ley, cuando ello sea
posible, debera hacerse de forma expresa respecto de cada uno de ellos.

%5 Corresponde al Titulo | (Ambito de la ley)
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5. Las partes podrén pactar la sumisiébn a mediacion o arbitraje de aquéllas

controversias que por su naturaleza puedan resolverse a través de estas formas
de resolucién de conflictos, de conformidad con lo establecido en la legislacion
reguladora de la mediacion en asuntos civiles y mercantiles y del arbitraje.

Las partes podran sefialar una direccion electronica a los efectos de realizar las
notificaciones previstas en esta ley, siempre que se garantice la autenticidad de
la comunicacion y de su contenido y quede constancia fehaciente de la remisién

y recepcidn integras y del momento en que se hicieron.

- Articulo 6 (Naturaleza de las normas)*®: Son nulas, y se tendran por no puestas,
las estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario o subarrendatario
las normas del presente Titulo, salvo los casos en que la propia norma

expresamente lo autorice.

- Articulo 7 (Condicion de arrendamiento de vivienda): El arrendamiento de
vivienda no perdera esta condicion, aunque el arrendatario no tenga en la finca
arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su cényuge no

separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

- Articulo 8 (Cesion del contrato y subarriendo):

1. El contrato no se podra ceder por el arrendatario sin el consentimiento escrito

del arrendador. En caso de cesion, el cesionario se subrogara en la posicion del
cedente frente al arrendador.

La vivienda arrendada sélo se podrad subarrendar de forma parcial y previo
consentimiento escrito del arrendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto en el presente Titulo para el
arrendamiento cuando la parte de la finca subarrendada se destine por el
subarrendatario a la finalidad indicada en el articulo 2.1. De no darse esta
condicidn, se regira por lo pactado entre las partes.

El derecho del subarrendatario se extinguira, en todo caso, cuando lo haga el del
arrendatario que subarrendo.

El precio del subarriendo no podra exceder, en ningin caso, del que
corresponda al arrendamiento.

- Articulo 9 (Plazo minimo)*’:

1. La duracién del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si esta

fuera inferior a cinco afos, o inferior a siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una
duracion minima de cinco afios, o de siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera
de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

46 Corresponde al Titulo 11 (de los arrendamientos de vivienda) en Capitulo I (Normas generales)
47 Corresponde al Titulo 11 (de los arrendamientos de vivienda) en Capitulo 11 (De la duracién del contrato)
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El plazo comenzard a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del
inmueble a disposicion del arrendatario si esta fuere posterior. Corresponderd al
arrendatario la prueba de la fecha de la puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrendamientos para los que no se haya
estipulado plazo de duracion o este sea indeterminado, sin perjuicio del derecho
de proérroga anual para el arrendatario, en los términos resultantes del apartado
anterior.

3. Una vez transcurrido el primer afio de duracién del contrato y siempre que el
arrendador sea persona fisica, no procedera la prérroga obligatoria del contrato
cuando, al tiempo de su celebracidn, se hubiese hecho constar en el mismo, de
forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada
antes del transcurso de cinco afios para destinarla a vivienda permanente para si
o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su
cényuge en los supuestos de sentencia firme de separacién, divorcio o nulidad
matrimonial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador debera
comunicar al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda arrendada,
especificando la causa o causas entre las previstas en el parrafo anterior, al
menos con dos meses de antelacion a la fecha en la que la vivienda se vaya a
necesitar y el arrendatario estara obligado a entregar la finca arrendada en dicho
plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincion del contrato o, en su caso,
del efectivo desalojo de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus
familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcion o su conyuge en
los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial
a ocupar esta por si, segun los casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de
treinta dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por
un nuevo periodo de hasta cinco afos, respetando, en lo demas, las condiciones
contractuales existentes al tiempo de la extincion, con indemnizacion de los
gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de la
reocupacion, o ser indemnizado por una cantidad equivalente a una
mensualidad por cada afio que quedara por cumplir hasta completar cinco afios,
salvo que la ocupacion no hubiera tenido lugar por causa de fuerza mayor,
entendiéndose por tal, el impedimento provocado por aquellos sucesos
expresamente mencionados en norma de rango de Ley a los que se atribuya el
caracter de fuerza mayor, u otros que no hubieran podido preverse, o que,
previstos, fueran inevitables.

- Articulo 10 (Prorroga del contrato):

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus
prorrogas, una vez transcurridos como minimo cinco afios de duracién de aquel,
o siete afos si el arrendador fuese persona juridica, ninguna de las partes
hubiese notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelacion a aquella
fecha en el caso del arrendador y al menos con dos meses de antelacién en el
caso del arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo de tres afios mas, salvo
que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelacion a la fecha
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2.

de terminacion de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el
contrato.

Al contrato prorrogado, le seguird siendo de aplicacion el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.

Articulo 11 (Desistimiento del contrato): El arrendatario podra desistir del
contrato de arrendamiento, una vez que hayan transcurrido al menos seis meses,
siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacion minima de treinta
dias. Las partes podran pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento,
deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una cantidad equivalente a una
mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que reste por cumplir.
Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a la parte proporcional de la
indemnizacion.

Articulo 12 (Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia
del arrendatario):

1.

Si el arrendatario manifestase su voluntad de no renovar el contrato o de desistir
de él, sin el consentimiento del conyuge que conviviera con dicho arrendatario,
podra el arrendamiento continuar en beneficio de dicho conyuge.

A estos efectos, podra el arrendador requerir al conyuge del arrendatario para
que manifieste su voluntad al respecto.

Efectuado el requerimiento, el arrendamiento se extinguird si el conyuge no
contesta en un plazo de quince dias a contar de aquél. EI conyuge debera abonar
la renta correspondiente hasta la extincion del contrato, si la misma no estuviera
ya abonada.

Si el arrendatario abandonara la vivienda sin manifestacion expresa de
desistimiento o de no renovacion, el arrendamiento podra continuar en
beneficio del conyuge que conviviera con aquel siempre que, en el plazo de un
mes de dicho abandono, el arrendador reciba notificacion escrita del conyuge
manifestando su voluntad de ser arrendatario.

Si el contrato se extinguiera por falta de notificacion, el conyuge quedara
obligado al pago de la renta correspondiente a dicho mes.

Lo dispuesto en los apartados anteriores serd también de aplicacion en favor de
la persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma
permanente en analoga relacion de afectividad a la de cdnyuge, con
independencia de su orientacion sexual, durante, al menos, los dos afios
anteriores al desistimiento o abandono, salvo que hubieran tenido descendencia
en comun, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

Articulo 13 (Resolucion del derecho del arrendador):

1.

Si durante los cinco primeros afios de duracion del contrato, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, el derecho del arrendador quedara resuelto
por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una sustitucion
fideicomisaria, la enajenacion forzosa derivada de una ejecucion hipotecaria o
de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcion de compra, el
arrendatario tendra derecho, en todo caso, a continuar en el arrendamiento hasta
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que se cumplan cinco afios o siete afios respectivamente, sin perjuicio de la
facultad de no renovacion prevista en el articulo 9.1.

En contratos de duracion pactada superior a cinco afios, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, si, transcurridos los cinco primeros afios del
mismo, o los primeros siete afios si el arrendador fuese persona juridica, el
derecho del arrendador quedaré resuelto por cualquiera de las circunstancias
mencionadas en el parrafo anterior, quedara extinguido el arrendamiento. Se
exceptla el supuesto en que el contrato de arrendamiento haya accedido al
Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos determinantes de la
resolucion del derecho del arrendador. En este caso, continuara el
arrendamiento por la duracion pactada.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario y cuantos tengan
un analogo derecho de goce sobre el inmueble, se extinguiran al término del
derecho del arrendador, ademas de por las demés causas de extincion que
resulten de lo dispuesto en la presente ley.

3. Duraran cinco afos los arrendamientos de vivienda ajena que el arrendatario
haya concertado de buena fe con la persona que aparezca como propietario de la
finca en el Registro de la Propiedad, o que parezca serlo en virtud de un estado
de cosas cuya creacion sea imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de
la facultad de no renovacion a que se refiere el articulo 9.1, salvo que el referido
propietario sea persona juridica, en cuyo caso duraran siete afios.

Articulo 14 (Enajenacion de la vivienda arrendada): El adquirente de una
vivienda arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones del
arrendador durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, o siete afios si
el arrendador anterior fuese persona juridica, aun cuando concurran en él los
requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Si la duracion pactada fuera superior a cinco afos, o superior a siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica, el adquirente quedara subrogado por la
totalidad de la duracion pactada, salvo que concurran en él los requisitos del
articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el adquirente solo debera soportar
el arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco
afios, o siete afios en caso de persona juridica, debiendo el enajenante indemnizar
al arrendatario con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en
vigor por cada afio del contrato que, excediendo del plazo citado de cinco afios, 0
siete afios si el arrendador anterior fuese persona juridica, reste por cumplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enajenacion de la vivienda extinguira el
arrendamiento, el adquirente solo debera soportar el arrendamiento durante el
tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco afios, o siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica.

Articulo 15 (Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario):

1. En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del
arrendatario, el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la
vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion civil que resulte de aplicacion. EI conyuge a quien se haya atribuido
el uso de la vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al
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plazo que reste por cumplir del contrato de arrendamiento, pasara a ser el titular
del contrato.

La voluntad del conyuge de continuar en el uso de la vivienda deberéd ser
comunicada al arrendador en el plazo de dos meses desde que fue notificada la
resolucion judicial correspondiente, acompafiando copia de dicha resolucién
judicial o de la parte de la misma que afecte al uso de la vivienda.

- Articulo 16 (Muerte del arrendatario):

1.

En caso de muerte del arrendatario, podran subrogarse en el contrato: a) El
cényuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con él. b)
La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma
permanente en analoga relacion de afectividad a la de conyuge, con
independencia de su orientacion sexual, durante, al menos, los dos afios
anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia
en comdn, en cuyo caso bastard la mera convivencia. ¢) Los descendientes del
arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran sujetos a su
patria potestad o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con él durante los
dos afios precedentes. d) Los ascendientes del arrendatario que hubieran
convivido habitualmente con el durante los dos afios precedentes a su
fallecimiento. e) Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la
circunstancia prevista en la letra anterior. f) Las personas distintas de las
mencionadas en las letras anteriores que sufran una minusvalia igual o superior
al 65 por 100, siempre que tengan una relacion de parentesco hasta el tercer
grado colateral con el arrendatario y hayan convivido con éste durante los dos
afios anteriores al fallecimiento. Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario
no existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento quedara extinguido.

Si existiesen varias de las personas mencionadas, a falta de acuerdo unanime
sobre quien de ellos sera el beneficiario de la subrogacion, regira el orden de
prelacion establecido en el apartado anterior, salvo en que los padres
septuagenarios seran preferidos a los descendientes. Entre los descendientes y
entre los ascendientes, tendra preferencia el mas proximo en grado, y entre los
hermanos, el de doble vinculo sobre el medio hermano.

Los casos de igualdad se resolveran en favor de quien tuviera una minusvalia
igual o superior al 65 por 100; en defecto de esta situacion, de quien tuviera
mayores cargas familiares y, en Gltima instancia, en favor del descendiente de
menor edad, el ascendiente de mayor edad o el hermano mas joven.

El arrendamiento se extinguira si en el plazo de tres meses desde la muerte del
arrendatario el arrendador no recibe notificacion por escrito del hecho del
fallecimiento, con certificado registral de defuncion, y de la identidad del
subrogado, indicando su parentesco con el fallecido y ofreciendo, en su caso, un
principio de prueba de que cumple los requisitos legales para subrogarse. Si la
extincion se produce, todos los que pudieran suceder al arrendatario, salvo los
que renuncien a su opcidén notificandolo por escrito al arrendador en el plazo del
mes siguiente al fallecimiento, quedaran solidariamente obligados al pago de la
renta de dichos tres meses.

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma varias notificaciones cuyos
remitentes sostengan su condicion de beneficiarios de la subrogacién, podréa el
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arrendador considerarles deudores solidarios de las obligaciones propias del
arrendatario, mientras mantengan su pretension de subrogarse.

4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a cinco afios, o siete afios
si el arrendador fuese persona juridica, las partes podran pactar que no haya
derecho de subrogacion en caso de fallecimiento del arrendatario, cuando este
tenga lugar transcurridos los cinco primeros afios de duracién del
arrendamiento, o los siete primeros afios si el arrendador fuese persona juridica,
0 que el arrendamiento se extinga a los cinco afios cuando el fallecimiento se
hubiera producido con anterioridad, o a los siete afios si el arrendador fuese
persona juridica. En todo caso, no podra pactarse esta renuncia al derecho de
subrogacion en caso de que las personas que puedan ejercitar tal derecho en
virtud de lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo se encuentren en
situacion de especial vulnerabilidad y afecte a menores de edad, personas con
discapacidad o personas mayores de 65 afos.

- Articulo 17 (Determinacion de la renta)*®:
1. Larenta sera la que libremente estipulen las partes.

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta serd mensual y habra de efectuarse
en los siete primeros dias del mes. En ningin caso podra el arrendador exigir el
pago anticipado de méas de una mensualidad de renta.

3. El pago se efectuara en el lugar y por el procedimiento que acuerden las partes
0, en su defecto, en metélico y en la vivienda arrendada.

4. El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo del pago, salvo
que se hubiera pactado que éste se realice mediante procedimientos que
acrediten el efectivo cumplimiento de la obligacion de pago por el arrendatario.

El recibo o documento acreditativo que lo sustituya debera contener
separadamente las cantidades abonadas por los distintos conceptos de los que se
componga la totalidad del pago y, especificamente, la renta en vigor.

Si el arrendador no hace entrega del recibo, seran de su cuenta todos los gastos
que se originen al arrendatario para dejar constancia del pago.

5. En los contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes
que, durante un plazo determinado, la obligacion del pago de la renta pueda
reemplazarse total o parcialmente por el compromiso del arrendatario de
reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y condiciones pactadas. Al
finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podra pedir en ningln caso
compensacion adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble. El
incumplimiento por parte del arrendatario de la realizacion de las obras en los
términos y condiciones pactadas podra ser causa de resolucién del contrato de
arrendamiento y resultara aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23.

- Articulo 18 (Actualizacion de la renta):

1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo podrad ser actualizada por el
arrendador o el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia

8 Corresponde al Titulo 11 (de los arrendamientos de vivienda) en Capitulo 111 (De la renta)
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del contrato, en los términos pactados por las partes. En defecto de pacto
expreso, no se aplicard actualizacion de rentas a los contratos.

En caso de pacto expreso entre las partes sobre algin mecanismo de
actualizacion de valores monetarios que no detalle el indice 0 metodologia de
referencia, la renta se actualizard para cada anualidad por referencia a la
variacion anual del indice de Garantia de Competitividad a fecha de cada
actualizacion, tomando como mes de referencia para la actualizacion el que
corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de
actualizacion del contrato.

En todo caso, el incremento producido como consecuencia de la actualizacion
anual de la renta no podra exceder del resultado de aplicar la variacion
porcentual experimentada por el indice de Precios al Consumo a fecha de cada
actualizacion, tomando como mes de referencia para la actualizacion el que
corresponda al Ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de
actualizacion del contrato.

La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a
aquel en que la parte interesada lo notifique a la otra parte por escrito,
expresando el porcentaje de alteracion aplicado y acompafando, si el
arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacion del Instituto Nacional de
Estadistica.

Sera valida la notificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del
pago precedente.

- Articulo 19 (Elevacion de renta por mejoras):

1.

La realizacion por el arrendador de obras de mejora, transcurridos cinco afos
de duracion del contrato, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica, le
dara derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la renta anual en la cuantia que
resulte de aplicar al capital invertido en la mejora, el tipo de interés legal del
dinero en el momento de la terminacion de las obras incrementado en tres
puntos, sin que pueda exceder el aumento del veinte por ciento de la renta
vigente en aquel momento.

Para el calculo del capital invertido, deberan descontarse las subvenciones
publicas obtenidas para la realizacion de la obra.

Cuando la mejora afecte a varias fincas de un edificio en régimen de propiedad
horizontal, el arrendador debera repartir proporcionalmente entre todas ellas el
capital invertido, aplicando, a tal efecto, las cuotas de participacién que
correspondan a cada una de aquellas.

En el supuesto de edificios que no se encuentren en régimen de propiedad
horizontal, el capital invertido se repartira proporcionalmente entre las fincas
afectadas por acuerdo entre arrendador y arrendatarios. En defecto de acuerdo,
se repartird proporcionalmente en funcién de la superficie de la finca arrendada.

La elevacion de renta se producira desde el mes siguiente a aquel en que, ya
finalizadas las obras, el arrendador notifique por escrito al arrendatario la
cuantia de aquella, detallando los calculos que conducen a su determinacién y
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aportando copias de los documentos de los que resulte el coste de las obras
realizadas.

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores y de la indemnizacion
que proceda en virtud del articulo 22, en cualquier momento desde el inicio de
la vigencia del contrato de arrendamiento y previo acuerdo entre arrendador y
arrendatario, podrén realizarse obras de mejora en la vivienda arrendada e
incrementarse la renta del contrato, sin que ello implique la interrupcion del
periodo de prérroga obligatoria establecido en el articulo 9 o de prorroga tacita
a que se refiere el articulo 10 de la presente Ley, o un nuevo inicio del computo
de tales plazos. En todo caso, el alcance de las obras de mejora debera ir mas
alla del cumplimiento del deber de conservacion por parte del arrendador al que
se refiere el articulo 21 de esta Ley.

- Articulo 20 (Gastos generales y de servicios individuales):

1. Las partes podran pactar que los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades
que no sean susceptibles de individualizacion y que correspondan a la vivienda
arrendada o a sus accesorios, sean a cargo del arrendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizontal tales gastos seran los que
correspondan a la finca arrendada en funcion de su cuota de participacion.

En edificios que no se encuentren en regimen de propiedad horizontal, tales
gastos seran los que se hayan asignado a la finca arrendada en funcion de su
superficie.

Para su validez, este pacto debera constar por escrito y determinar el importe
anual de dichos gastos a la fecha del contrato. El pacto que se refiera a tributos
no afectard a la Administracion.

Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato seran a cargo
del arrendador, cuando este sea persona juridica.

2. Durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, o durante los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona juridica, la suma que el
arrendatario haya de abonar por el concepto a que se refiere el apartado anterior,
con excepcion de los tributos, s6lo podréd incrementarse, por acuerdo de las
partes, anualmente, y nunca en un porcentaje superior al doble de aquel en que
pueda incrementarse la renta conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 18.

3. Los gastos por servicios con que cuente la finca arrendada que se individualicen
mediante aparatos contadores seran en todo caso de cuenta del arrendatario.

4. El pago de los gastos a que se refiere el presente articulo se acreditara en la
forma prevista en el articulo 17.4.
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- Articulo 21 (Conservacion de la vivienda)*®:

1. El arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta,
todas las reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las
condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando el
deterioro de cuta reparacion se trae sea imputable al arrendatario a tenor de los
dispuesto en los articulos 1.563 y 1.564 del Cédigo Civil.

La obligacion de reparacion tiene su limite en la destruccion de la vivienda por
causa no imputable al arrendador. A este efecto, se estara a los dispuesto en el
articulo 28.

2. Cuando la ejecucion de una obra de conservacion no pueda razonablemente
diferirse hasta la conclusion del arrendamiento, el arrendatario estara obligado a
soportarla, aunque le sea muy molesta o durante ella se vea privado de una parte
de la vivienda.

Si la obra durase méas de veinte dias, habra de disminuirse la renta en
proporcién a la parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea privado.

3. El arrendatario debera poner en conocimiento del arrendador, en el plazo mas
breve posible, la necesidad de las reparaciones que contempla el apartado 1 de
este articulo, a cuyos solos efectos debera facilitar al arrendador la verificacion
directa, por si mismo o por los técnicos que designe, del estado de la vivienda.
En todo momento, y previa comunicacion al arrendador, podra realizar las que
sean urgentes para evitar un dafio inminente o una incomodidad grave, y exigir
de inmediato su importe al arrendador.

4. Las pequefias reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la
vivienda seran de cargo del arrendatario.

- Articulo 22 (Obras de mejora):

1. El arrendatario estara obligado a soportar la realizacion por el arrendador de
obras de mejora cuya ejecucién no pueda razonablemente diferirse hasta la
conclusion del arrendamiento.

2. El arrendador que se proponga realizar una de tales obras debera notificar por
escrito al arrendatario, al menos con tres meses de antelacion, su naturaleza,
comienzo, duracion y coste previsible. Durante el plazo de un mes desde dicha
notificacion, el arrendatario podra desistir del contrato, salvo que las obras no
afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendada. El arrendamiento
se extinguira en el plazo de dos meses a contar desde el desistimiento, durante
los cuales no podran comenzar las obras.

3. El arrendatario que soporte las obras tendra derecho a una reduccidn de la renta
en proporcién a la parte de la vivienda de la que se vea privado por causa de
aquéllas, asi como a la indemnizacién de los gastos que las obras le obliguen a
efectuar.

45 Corresponde al Titulo 11 (de los arrendamientos de vivienda) en Capitulo IV (De los derechos y obligaciones
de las partes).

38



Articulo 23 (Obras del arrendatario):

1. El arrendatario no podra realizar sin el consentimiento del arrendador,

expresado por escrito, obras que modifiquen la configuracion de la vivienda o
de los accesorios a que se refiere el apartado 2 del articulo 2. En ningun caso el
arrendatario podra realizar obras que provoquen una disminucion en la
estabilidad o seguridad de la vivienda.

Sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya
autorizado la realizacion de las obras podra exigir, al concluir el contrato, que el
arrendatario reponga las cosas al estado anterior o conservar la modificacion
efectuada, sin que éste pueda reclamar indemnizacion alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado 1 del presente articulo, el
arrendatario ha realizado unas obras que han provocado una disminucién de la
estabilidad de la edificacion o de la seguridad de la vivienda o sus accesorios, el
arrendador podréa exigir de inmediato del arrendatario la reposicién de las cosas
al estado anterior.

Articulo 24 (Arrendatarios con discapacidad):

1. El arrendatario, previa notificacion escrita al arrendador, podré realizar en el

interior de la vivienda aquellas obras o actuaciones necesarias para que pueda
ser utilizada de forma adecuada y acorde a la discapacidad o a la edad superior
a setenta afos, tanto del propio arrendatario como de su conyuge, de la persona
con quien conviva de forma permanente en analoga relacion de afectividad, con
independencia de su orientacion sexual, o de sus familiares que con alguno de
ellos convivan de forma permanente, siempre que no afecten a elementos o
servicios comunes del edificio ni provoguen una disminucion en su estabilidad
0 seguridad.

El arrendatario estara obligado, al término del contrato, a reponer la vivienda al
estado anterior, si asi lo exige el arrendador.

Articulo 25 (Derecho de adquisicion preferente):

1. En caso de venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de

adquisicion preferente sobre la misma, en las condiciones previstas en los
apartados siguientes.

El arrendatario podra ejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada en
un plazo de treinta dias naturales, a contar desde el siguiente en que se le
notifique en forma fehaciente la decision de vender la finca arrendada, el precio
y las demas condiciones esenciales de la transmision.

Los efectos de la notificacion prevenida en el parrafo anterior caducaran a los
ciento ochenta dias naturales siguientes a la misma.

En el caso a que se refiere el apartado anterior, podra el arrendatario ejercitar el
derecho de retracto, con sujecion a lo dispuesto en el articulo 1.518 del Codigo
Civil, cuando no se le hubiese hecho la notificacion prevenida o se hubiese
omitido en ella cualquiera de los requisitos exigidos, asi como cuando resultase
inferior el precio efectivo de la compraventa 0 menos onerosas sus restantes
condiciones esenciales. El derecho de retracto caducard a los treinta dias
naturales, contados desde el siguiente a la notificacion que en forma fehaciente
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deberd hacer el adquirente al arrendatario de las condiciones esenciales en que
se efectué la compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o
documento en que fuere formalizada.

4. El derecho de tanteo o retracto del arrendatario tendra preferencia sobre
cualquier otro derecho similar, excepto el retracto reconocido al conduefio de la
vivienda o el convencional que figurase inscrito en el Registro de la Propiedad
al tiempo de celebrarse el contrato de arrendamiento.

5. Para inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas
arrendadas debera justificarse que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las
notificaciones prevenidas en los apartados anteriores, con los requisitos en ellos
exigidos. Cuando la vivienda vendida no estuviese arrendada, para que sea
inscribible la adquisicién, debera el vendedor declararlo asi en la escritura, bajo
la pena de falsedad en documento publico

6. Cuando la venta recaiga, ademéas de sobre la vivienda arrendada, sobre los
deméas objetos alquilados como accesorios de la vivienda por el mismo
arrendador a que se refiere el articulo 3, no podra el arrendatario ejercitar los
derechos de adquisicion preferente solo sobre la vivienda.

7. No habra lugar a los derechos de tanteo o retracto cuando la vivienda arrendada
se venda conjuntamente con las restantes viviendas o locales propiedad del
arrendador que formen parte de un mismo inmueble ni tampoco cuando se
vendan de forma conjunta por distintos propietarios a un mismo comprador la
totalidad de los pisos y locales del inmueble. En tales casos, la legislacion sobre
vivienda podra establecer el derecho de tanteo y retracto, respecto a la totalidad
del inmueble, en favor del 6rgano que designe la Administracion competente en
materia de vivienda, resultando de aplicacion lo dispuesto en los apartados
anteriores a los efectos de la notificacion y del ejercicio de tales derechos.

Si en el inmueble sélo existiera una vivienda, el arrendatario tendra los
derechos de tanteo y retracto previstos en este articulo.

8. No obstante, lo establecido en los apartados anteriores, las partes podran pactar
la renuncia del arrendatario al derecho de adquisicidn preferente.

En los casos en los que se haya pactado dicha renuncia, el arrendador debera
comunicar al arrendatario su intencion de vender la vivienda con una antelacion
minima de treinta dias a la fecha de formalizacion del contrato de compraventa.

- Articulo 26 (Habitabilidad de la vivienda)®’: Cuando la ejecucion en la vivienda
arrendada de obras de conservacién o de obras acordadas por una autoridad
competente la hagan inhabitable, tendra el arrendatario la opcion de suspender el
contrato o de desistir del mismo, sin indemnizacion alguna.

La suspension del contrato supondra, hasta la finalizacion de las obras, la
paralizacién del plazo del contrato y la suspension de la obligacion de pago de la
renta.

50 Corresponde al Titulo Il (de los arrendamientos de vivienda) en Capitulo V (De la suspension, resolucion y
extincién del contrato).
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Articulo 27 (Incumplimiento de obligaciones):

1. El incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones resultantes

del contrato dara derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el
cumplimiento de la obligacién o a promover la resolucién del contrato de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124 del Cédigo Civil.

Ademas, el arrendador podréa resolver de pleno derecho el contrato por las
siguientes causas: a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de
las cantidades cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendatario. b) La
falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacion. c) El subarriendo o
la cesion inconsentidos. d) La realizacion de dafios causados dolosamente en la
finca o de obras no consentidas por el arrendador cuando el consentimiento de
éste sea necesario. €) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas. f) Cuando la vivienda deje de estar
destinada de forma primordial a satisfacer la necesidad permanente de vivienda
del arrendatario o de quien efectivamente la viniera ocupando de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 7.

Del mismo modo, el arrendatario podra resolver el contrato por las siguientes
causas: a) La no realizacion por el arrendador de las reparaciones a que se
refiere el articulo 21. b) La perturbacion de hecho o de derecho que realice el
arrendador en la utilizacion de la vivienda.

Tratdndose de arrendamientos de finca urbana inscritos en el Registro de la
Propiedad, si se hubiera estipulado en el contrato que el arrendamiento quedara
resuelto por falta de pago de la renta y que debera en tal caso restituirse
inmediatamente el inmueble al arrendador, la resolucion tendra lugar de pleno
derecho una vez el arrendador haya requerido judicial o notarialmente al
arrendatario en el domicilio designado al efecto en la inscripcién, instandole al
pago o cumplimiento, y éste no haya contestado al requerimiento en los diez
dias habiles siguientes, o conteste aceptando la resolucién de pleno derecho,
todo ello por medio del mismo juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, junto con la copia del acta de
requerimiento, de la que resulte la notificacién y que no se haya contestado por
el requerido de pago o que se haya contestado aceptando la resolucion de pleno
derecho, sera titulo suficiente para practicar la cancelacion del arrendamiento en
el Registro de la Propiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, sera ademas
preciso para su cancelacion justificar la notificacion fehaciente a los titulares de
las mismas, en el domicilio que obre en el Registro, y acreditar la consignacion
a su favor ante el mismo notario, de la fianza prestada por el arrendatario

Articulo 28 (Extincion del arrendamiento): El contrato de arrendamiento se
extinguird, ademas de por las restantes causas contempladas en el presente Titulo,
por los siguientes:

a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador.

b) Por la declaracion firme de ruina acordada por la autoridad competente.
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- Articulo 36 (Fianza)®':

1.

A la celebracion del contrato sera obligatoria la exigencia y prestacion de fianza
en metélico en cantidad equivalente a una mensualidad de renta en el
arrendamiento de viviendas y de dos en el arrendamiento para uso distinto del
de vivienda.

Durante los cinco primeros afios de duracion del contrato, o durante los siete
primeros afos si el arrendador fuese persona juridica, la fianza no estara sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador
podra exigir que la fianza sea incrementada, o el arrendatario que disminuya,
hasta hacerse igual a una o dos mensualidades de la renta vigente, segun
proceda, al tiempo de la prérroga.

La actualizacion de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo
pactado para el arrendamiento exceda de cinco afios, o de siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, se regira por lo estipulado al efecto por las
partes. A falta de pacto especifico, lo acordado sobre actualizacién de la renta
se presumira querido también para la actualizacion de la fianza.

El saldo de la fianza en metalico que deba ser restituido al arrendatario al final
del arriendo, devengara el interés legal, transcurrido un mes desde la entrega de
las Ilaves por el mismo sin que se hubiere hecho efectiva dicha restitucion.

Las partes podran pactar cualquier tipo de garantia del cumplimiento por el
arrendatario de sus obligaciones arrendaticias adicional a la fianza en metalico.

En el caso del arrendamiento de vivienda, en contratos de hasta cinco afios de
duracion, o de hasta siete afios si el arrendador fuese persona juridica, el valor
de esta garantia adicional no podra exceder de dos mensualidades de renta.

Quedan exceptuadas de la obligacion de prestar fianza la Administracion
General del Estado, las Administraciones de las comunidades autdbnomas y las
entidades que integran la Administracion Local, los organismos auténomos, las
entidades puablicas empresariales y demas entes publicos vinculados o
dependientes de ellas, y las Mutuas colaboradoras con la Seguridad Social en su
funcion publica de colaboracion en la gestion de la Seguridad Social, asi como
sus Centros Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a
sus respectivos presupuestos.

- Articulo 37 (Formalizacién del arrendamiento): Las partes podran compelerse
reciprocamente a la formalizacion por escrito del contrato de arrendamiento.

En este caso, se hara constar la identidad de los contratantes, la identificacion de la
finca arrendada, la duracion pactada, la renta inicial del contrato y las demas
clausulas que las partes hubieran libremente acordado.

51 Corresponde al Titulo 1V (Disposiciones comunes).
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3.3.3. Normativa de alquiler de viviendas para fines turisticos

La regulacion de los pisos o viviendas de uso turistico es competencia de las
Comunidades Autonomas. Por eso, cada comunidad dispone de una normativa de
arrendamiento de viviendas para uso turistico. Pero como esta investigacion va dirigida a las
comunidades autébnomas de Madrid, Andalucia, Catalufia y Valencia, a continuacion, se va a
tratar la legislacion de cada comunidad por separado aportando la mayor informacién de
interés posible.

3.3.3.1. Normativa de la Comunidad Auténoma de Andalucia®

En cuanto a la comunidad andaluza, la normativa se rige por el Decreto 28/2016, de 2
de febrero, de las viviendas con fines turistico y de modificacién del Decreto 194/2010, de 20
de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, publicado en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia. Segun este Decreto:

“1. Se entiende por viviendas con fines turisticos aquellas ubicadas en inmuebles situados en

suelo de uso residencia, donde se vaya a ofrecer mediante precio el servicio de alojamiento en
el ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma habitual y con fines turisticos.

2. Se presumird que existe habitualidad y finalidad turistica cuando la vivienda sea
comercializada o promocionada en canales de oferta turistica.

3. Se consideraran canales de oferta turistica, las agencias de viaje, las empresas que medien u
organicen servicios turisticos y los canales en los que se incluya la posibilidad de reserva del
alojamiento”.

El Diario Sur®®, teniendo en cuenta el Decreto del BOJA, nos informa que en
Andalucia las viviendas destinadas a fines turisticos, pueden ser tanto viviendas completas, es
decir, se ceden en su totalidad y en las que su capacidad maxima es de 15 plazas; como
viviendas por habitaciones, en las que el propietario debe residir en ellas y no se puede ofertar

mas de 6 plazas. En ambos casos, las plazas maximas por habitacion son cuatro.

El mismo articulo hace mencidn a las viviendas que no pueden ser inscritas para fines
turisticos a saber: las alquiladas por tiempo superior a dos meses continuados por una misma
persona; los alojamientos en medio rural que cuenta con su propia regulacion; tres 0 mas
viviendas de un mismo titular ubicadas en el mismo edificio, complejo o en edificios
contiguos; y, por ultimo, las viviendas de proteccion oficial, ya que son destinadas a vivienda

habitual y permanente.

52\/er: https://www.juntadeandalucia.es/boja/2016/28/BOJA16-028-00009-2130-01 00084776.pdf
53\/er:https://www.diariosur.es/turismo/registrar-piso-turistico-20180927141933-
nt.html?ref=https:%2F%2Fwww.google.com%2F
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Los requisitos que debe cumplir una vivienda para alojar a turistas, a parte del méas
importantes que es disponer de licencia de ocupacion, son los siguientes:

e Las habitaciones deben tener ventilacion directa al exterior y algln sistema de
oscurecimiento de las ventanas.

e Los pisos deben estar amueblados y contar con los aparatos y utensilios
necesarios para su uso inmediato.

e Deben de disponer de refrigeracion por elementos fijos en las habitaciones y
salones (sobre todo desde el mes de mayo a septiembre); y de octubre a abril
deben contar con calefaccién.

e Deben tener un botequin de primeros auxilios y Hojas de Quejas Yy
Reclamaciones a disposicion de las personas usuarias y un cartel indicAndolo
en un lugar visible.

e Contardn con un servicio de limpieza a la entrada y salida de nuevos
huéspedes.

e Es obligatorio facilitar a los huéspedes toda la informacidn turistica que
necesitan saber.

e Todos los pisos de alquiler vacacional tienen que contar con ropa de cama,
lenceria y menaje de casa en general con un juego de reposicion.

e Los duefios estan obligados a facilitar a los usuarios un nimero de contacto
para atender y resolver de forma inmediata cualquier consulta o incidencia
relacionada con la vivienda.

Después de cumplir todos estos requisitos, el paso mas importante que debe dar un
propietario para poder empezar a comercializar la vivienda, es inscribirla en el Registro de
Turismo de Andalucia. Pero antes, debe formalizar una declaracion responsable en la que
expone el cumplimiento de las condiciones antes mencionadas. Una vez representada la
declaracion en la oficina virtual del Registro de Turismo de Andalucia y en viviendas con
fines turisticos, el propietario ya puede empezar a prestar el servicio de alojamiento turistico.
Luego, recibira una resolucién que prueba que la vivienda ha sido inscrita en el Registro de
Turismo de Andalucia y se le asignara un codigo que debe indicarlo en toda publicidad o

promocion que realice por cualquier medio.

Los documentos necesarios que un duefio debe presentar a la hora de realizar la
declaracién, son: la copia de la licencia de ocupacion (entregada por el Ayuntamiento); la
escritura de la propiedad o contrato cesion de uso como vivienda con fin turistico; la copia del
IBI u otro documento que acredite la referencia catastral; y el certificado de empadronamiento

del propietario en caso de tratarse del alquiler de habitaciones.
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3.3.3.2. Normativa de la Comunidad Auténoma de Madrid>*

La legislacién que corresponde al alquiler de viviendas o apartamentos para fines
turisticos en la Comunidad de Madrid es determinada en el Decreto 79/2014, de 10 de julio,
por el que se regulan los Apartamentos Turisticos y las viviendas de Uso Turistico de la
Comunidad de Madrid, disponible en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid. A
diferencia de la normativa andaluza, la legislacion madrilefia distingue entre dos tipos de
alojamientos turisticos, que son®®:

e Apartamento turistico: “se consideran apartamentos turisticos los inmuebles
integrados por unidades de alojamiento complejas, dotadas de instalaciones,
equipamientos y servicios en condiciones de ocupacion inmediata, destinados de
forma habitual por sus propietarios o representantes, al alojamiento turistico ocasional,

sin caracter de residencia permanente para los usuarios, mediante precio y cumplan
con el principio de unidad de explotacion”.

e Vivienda de uso turistico: “tienen la consideracion de viviendas de uso turistico
aquellos pisos, estudios, apartamentos o casa que, de forma habitual, amueblados y
equipados en condiciones de uso inmediato, son comercializados y promocionados en
canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacion o promocién,
para ser cedidos en su totalidad con fines de alojamiento turistico y a cambio de un
precio”.

Estos alojamientos de uso turistico, no podran utilizarse por los usuarios como
residencia permanente, ni con cualquier otra finalidad distinta del uso turistico, por lo cual, las
estancias en ellos, se computaran por dias, semanas o meses, a efectos de precios. Las
habitaciones de cada apartamento deben tener una capacidad de dos plazas como maximo,
ademas, debe disponer de dos plazas en camas convertibles en el salén (si el espacio lo

permite).

Los apartamentos turisticos madrilefios, se identifican mediante llaves y se clasifican
en categorias de cuatro, tres, dos y una llave. Por ello, los requisitos minimos que deben

cumplir estos alojamientos, son®:

e Condiciones generales para todas las categorias: climatizacion en todas las
dependencias; conexion a medios telematicos, vestibulo con recepcién vy
conserjeria; salon, cocina completa; dos entradas y escaleras independientes
para cliente y para servicio; ascensor en caso de mas de una planta; bar-
cafeteria; teléfono; mobiliario, menaje de cocina y utensilios de limpieza, ropa
de mesa, cama, bafio; y caja fuerte.

¢ Condiciones especificas para cada categoria: en este caso, se tiene en cuenta el
tamafio de la superficie de cada apartamento, esto quiere decir, las

>4 Disponible en: https://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2014/07/31/BOCM-20140731-1.PDF
55 Articulo 2 (Definiciones) del BOCM.
%6 Articulo 10 (Requisitos minimos por categorias) del BOCM.
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habitaciones, el salén, los bafios, de cada categoria deben tener un tamafio
especifico en m2. Los apartamentos de 4 y 3 llaves, tienen que disponer de un
bafio adicional.

Los titulares de los apartamentos turisticos deben presentar ante la Direccion General

competente en materia de turismo la correspondiente declaracion responsable de inicio de

actividad. Una vez presentada la declaracion, la inscripcion del apartamento en el Registro de

Empresas Turisticas de la Comunidad de Madrid se realizard en la forma y con los efectos

determinados en el articulo 23 de la Ley 1/1999%".

Por otro lado, las viviendas de uso turistico deben cumplir los siguientes requisitos

minimos:

Deben estar compuestas como minimo, por un salon-comedor, cocina,
dormitorio y bafio.

Deben especificar un namero de teléfono de atencidn permanente, para las
incidencias o consultas; y disponer de un letrero informativo con los teléfonos
y direcciones de los servicios de emergencia.

Deben estar amuebladas, equipadas y en condiciones de uso inmediato.

Las capacidades méaximas del alojamiento son: a) para viviendas inferiores a
25m2, hasta dos personas en una pieza habitable; b) para viviendas entre 25m?2
y 40m?, hasta cuatro personas en dos piezas habitables; y para cada 10m?
adicionales, se permitiran dos personas mas.

Los propietarios deberan disponer de seguro de responsabilidad civil que cubra
los riesgos de los usuarios por dafios corporales, materias y los perjuicios
econdmicos causados por el ejercicio de su actividad.

Los propietarios deben proporcionar a los usuarios toda la informacion
necesaria antes de la contratacion relativa a la vivienda.

A diferencia de los apartamentos de uso turistico, los propietarios de viviendas de uso

turistico, estan obligados a presentar ante la direccion general competente en materia de

Turismo una declaracion responsable de inicio de la actividad de alojamiento turistico

acompafiada del Certificado de idoneidad para vivienda de uso turistico (CIVUT). Este

certificado acredita el cumplimiento de las siguientes condiciones:

Disponer de calefaccion y suministro de agua fria y caliente.
Disponer al menos de una ventilacion directa al exterior.

Disponer de un extintor manual.

37 Ver:
Turisticas)

https://www.boe.es/buscar/pdf/1999/BOE-A-1999-12089-consolidado.pdf (Registro de Empresas
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o Disponer de sefializacion basica de emergencia

e Disponer de un plano de evacuacion del edificio y de la vivienda en un lugar
visible.

3.3.3.3. Normativa de la Comunidad Valenciana®®

La legislacién que corresponde al alquiler de viviendas o apartamentos para fines
turisticos en la Comunidad Valenciana es determinada por el Decreto 29/2009, de 3 de julio,
del Consell, por el que se aprueba el reglamento regulador de las viviendas turisticas
denominadas apartamentos, villas, chalés, bungalows y similares, y de las empresas gestoras,
personas juridicas o fisicas, dedicadas a la cesion de su uso y disfrute, en el ambito territorial
de la Comunitat Valenciana.

Segun este Decreto el término vivienda turistica se define asi®®:

“se consideran viviendas turisticas los inmuebles, cualquiera que sea su tipologia, cuyo uso se
ceda mediante precio, con habitualidad, en condiciones de inmediata disponibilidad, y con
fines turisticos, vacacionales o de ocio”.

No se podra destinar una vivienda para uso turistico cuando incumpla con la
normativa municipal y cuando se alquile por habitaciones, ya que el alojamiento en viviendas

de caréacter turistico, debe comprenderse en la unidad completa. destinarse a uso turistico.

Este Decreto tiene en cuenta las categorias de viviendas turisticas como ocurre con el
reglamento de la comunidad madrilefia. En este caso, las categorias que hay son: superior,
primera, y estandar. Los requisitos generales que se deben cumplir para que estas viviendas

se destinen a su finalidad, son los mencionados a continuacion:

e Estar amuebladas y equipadas en condiciones de inmediata disponibilidad.

e Comercializarse o promocionarse con finalidad lucrativa, es decir, cederse
mediante precio.

e Contar con el informe municipal de compatibilidad urbanistica que permita el
uso turistico

e Comercializarse o promocionarse con habitualidad.

Pero también hay unas condiciones especificas que se deben cumplir. (Ver Anexo VI).

Por ejemplo, en todas las categorias, los servicios de limpieza y de lavanderia, el cambio de

58 Ver: http://www.dogv.gva.es/auto/dogv/docvpub/rigv/2009/D 2009 092 ca D 2015 075.pdf y ver también:
https://alquilerviviendavacacional.com/comunidad-valenciana-guia-definitiva-alquiler-viviendas-turisticas-vt/

59 Articulo 2 (Definicién de vivienda turistica) del Capitulo I (Disposiciones generales) del Diari Oficial de la
Comunitat Valenciana.
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lenceria, reparaciones, el mantenimiento y la recogida de basura se prestardn segun lo

acordado en el contrato; y en todos los dormitorios debe haber un armario.

Todas las viviendas deben disponer de servicios minimos como: un ascensor a partir
de la segunda planta; aislamiento térmico y acustico en todas las zonas; tomas de corriente en
todas las habitaciones con indicador de voltaje; agua caliente; un plano de evacuacion situado
en la puerta de la vivienda; y un listado de teléfonos de urgencia y de interés en lugar visible.

Los propietarios o gestores, deben presentar al drgano competente en materia de
turismo la declaracion responsable, junto a la documentacién que acredite la personalidad
fisica o juridica del interesado, y a la licencia de ocupacion de la vivienda de dedicacion al
uso turistico de ésta o la referente a la actividad de empresas gestoras®® en los Servicios de
atencion a la ciudadania y sus delegaciones, y en la Direccion General de Turismo. Luego se
procede a la inscripcion en el Registro de Turismo de la Comunitat.

3.3.3.4. Normativa de la Comunidad de Catalufia®*

En el caso de Catalufia, su legislacion depende del Decreto 159/2012, de 20 de
noviembre, de establecimientos de alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico,
publicado en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya. Esta ley define al término
vivienda turistica como®2:

“Son establecimientos de alojamiento turistico los locales y las instalaciones abiertos al

publico donde, de forma habitual y con caracter profesional, las personas titulares ofrecen a las

personas usuarias, mediante precio, alojamiento temporal en las unidades de alojamiento, asi
como otros servicios turisticos de acuerdo con las condiciones establecidas en esta norma”.

Este decreto no regula el alquiler de habitaciones. Por lo tanto, los requisitos
fundamentales que deben cumplir los establecimientos de alojamiento para poder destinarse

para fines vacacionales, son los siguientes®®:

e Se debe alquilar una vivienda al menos dos veces al afio.
¢ Nunca se debe exceder de 31 dias el periodo de arrendamiento.

e La vivienda debe tener cédula de habitabilidad

60 «“Se consideran empresas gestoras de viviendas turisticas las personas juridicas o fisicas cuya actividad
profesional, principal o no, consista en la cesidn a titulo oneroso del uso y disfrute de, al menos, cinco viviendas
turisticas, con independencia de su ubicacion o no en un mismo edificio o complejo y de cuél sea el titulo que les
habilite para hacerlo”. Articulo 4 del Capitulo I del Diari Oficial de la Comunitat Valenciana.

1Ver: https://www.acave.travel/sites/default/files/Decreto%20159-2012.pdf

82Articulo 1 (Concepto, reglas y principios generales) del Titulo I (Establecimientos de alojamiento turistico) del
DOCG.

8Ver: https://www.komodore.co/leyalquilervacacional/; y también https://raixer.com/blog/normativa-
apartamentos-turisticos-cataluna/. Por supuesto siempre consultando el DOCG.
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e No puede tener mas inquilinos

e Debe disponer de todo mobiliario y enseres suficientes y estar en buenas
condiciones de higiene.

e No debe existir ninguna ordenanza municipal que prohiba el alquiler
vacacional en la zona donde se ubica la vivienda.

e Los estatutos de la comunidad de propietarios del edificio donde se encuentra
la vivienda, no deben prohibir el arrendamiento de ésta para fin vacacional o
turistico.

Una vez cumplidas estas condiciones, se debe solicitar la legalizacion de la licencia
del alquiler turistico, mediante la presentacion de una notificacién de inicio de actividad al
ayuntamiento de la localidad correspondiente. Ademas, se debe abonar una tasa cuyo precio
varia segun la poblacién. Una vez solicitada la comunicacion de alta, el ayuntamiento remite
la documentacion al Registro de Turismo de Catalufia que después emite un nimero que

identifica a la propiedad como una vivienda turistica.
Cuando se concede la licencia, el propietario es obligado a:

e Facilitar un teléfono de atencion inmediata disponible 24 horas al dia.
e Garantizar un servicio de mantenimiento y asistencia de la vivienda.

e Remitir a los Mossos d’Esquadra la informacion de las personas que se alojan
en la vivienda en las 24 horas siguientes de su llegada.

e Disponer de hojas oficiales de reclamacion.

e Cumplir con todas las obligaciones fiscales.

e Un asunto importante es que, en la comunidad catalana, se recauda el impuesto
sobre las estancias en establecimientos turisticos (IEET), conocido como “tasa
turistica”. Esta tasa, se aplica por noche y por huésped hasta un maximo de 7
dias que luego se debe liquidar de forma trimestral ante la Agencia Tributaria

de Catalufa.

Todas las normativas de estas comunidades que se han tratado, manifiestan que los
precios fijados deben ser adecuados a la calidad de los bienes y servicios, también deben
incluir los precios aplicables. El precio reflejado es lo que se debe pagar por noche y se
entiende que en el precio va incluido los suministros de agua, energia, climatizacion, uso de

ropa de cama y limpieza.
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3.3.4. CoOmo comprar una casa en Espafia siendo extranjero®*
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64 Ver: https://www.properstar.es/comprar-casa/espana/comprar-vivienda-siendo-extranjero ;
https://gmtaxconsultancy.com/es/no-residentes/como-comprar-una-casa-en-espana-siendo-extranjero/
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3.3.5. Derechos de los extranjeros que invierten en la compra de un inmueble®
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8 Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion. Seccién 22,
Movilidad internacional. https://www.boe.es/buscar/pdf/2013/BOE-A-2013-10074-consolidado.pdf

%6 http://www.exteriores.gob.es/Consulados/LOSANGELES/es/InformacionParaExtranjeros/Paginas/\VVisado-de-
Residencia-por-Adquisici%C3%B3n-de-Bienes-Inmuebles-en-Espa%C3%B1la.aspx

57 Articulo 62 (Requisitos generales para la estancia o residencia). Pag. 70-71.
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3.3.6. La traduccion en el sector inmobiliario

Primeramente, hay que aclarar que no existen muchos estudios propios dedicados a la
traduccion inmobiliaria exclusivamente (en todos los idiomas), pero investigando y recopi-
lando informacion en distintas fuentes, se ha podido crear una idea general sobre la traduccion

en este sector.

A causa del aumento de inversion en propiedades por parte de extranjeros en Espafia,
muchas empresas/agencias inmobiliarias han comenzado a realizar la traduccion de toda la
informacion que ponen a disposicidn de los clientes, sobre todo al inglés. Gracias a esto, se ha
podido facilitar, en cierta medida, el acceso de clientes potenciales y conseguir un buen posi-

cionamiento en el mercado.

La traduccién en el sector inmobiliario requiere de una traduccion especializada, como

ocurre en otros ambitos estudiados. Este &mbito es muy inestable, esto quiere decir que de-
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pende de la demanda y por ello, varian las necesidades de idiomas a los que se va a traducir.
Por eso los idiomas a los que se traducen los contenidos de tipo inmobiliario son muy diferen-
tes. En Espafia las lenguas mas demandadas en este sector son el inglés, el aleméan y el fran-

cés®8. Pero el ruso, el chino o el &rabe también destacan en el mercado inmobiliario®°.

En este &mbito, se elaboran traducciones de contenidos muy distintos, de tipo corpora-
tivo, legal, comercial, etc. y todo bajo requisitos culturales muy especificos. Por lo que, Mi-
guel Angel Campos Pardillos (2007)° divide la traduccion inmobiliaria en tres campos:

- La traduccion inmobiliaria como traduccion publicitaria. Dentro de este campo se

incluye todo aquello relacionado con el marketing de las agencias inmobiliarias.
En este caso, se necesita hacer una traduccion a la inversa de folletos, paginas web,
etc. El traductor en este aspecto, puede tener algunas dificultades para llevar a ca-
bo su labor. Por lo que puede encontrarse con el dilema de si la publicidad se adap-
ta 0 se traduce, aunque en los dos aspectos, debe forzarse en realizar un mensaje
atractivo en lengua meta que luego sera revisada por un hablante o grupo de ha-

blantes nativos’®.

“...el traductor puede visitar cuantas paginas web desee de inmobiliarias de los paises
de origen para asumir tanto terminologia como estilo... al funcionar el mensaje tradu-
cido de forma completamente independiente del original el traductor tiene mano libre
para buscar formulas publicitarias mas adaptadas a la cultural meta, afiadiendo, cam-
biando o quitando elementos”.

El mismo autor nos informa de otro de los problemas con los que puede encontrarse el

traductor, y es la eterna batalla de la traduccion para Internet, es decir:

“...el cliente normalmente remite el texto al traductor, recibe la version y luego la pa-
sa al disefiador de sitios web para que incluya el texto en el idioma requerido e inserte
los enlaces. Este, no obstante, puede ser el origen de importantes problemas, porque el
traductor puede aprovechar la no presencia simultdnea de los dos idiomas para redac-
tar un mensaje mas agil que un original a veces lastrado por una sintaxis larga y pre-
miosa, pero no es el que controla finalmente la totalidad de la pagina; algunos de los
elementos finales los traduce el disefiador web o incluso el propio cliente...”.

% Era légico encontrarse con este dato, pero el objetivo de este estudio es saber qué postura o posicién tiene el
idioma érabe en el sector.

89 Ver: https://www.at-languagesolutions.com/atblog/traduccion-sector-inmobiliario/

70 Campos Pardillos, Miguel Angel (2007): “Documentacion y Traduccion en el sector inmobiliario”. Pags. 52—
58

71 Campos Pardillos, comenta que el grado de exigencia del lector es menor.
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La traduccién inmobiliaria como traduccién juridica: el &mbito escrito: este campo

abarca la traduccion previa escrita y la intervencion oral’® en notarias. La traduc-
cién escrita, en muchos casos, debe ser jurada. Se traducen las escrituras de com-
praventa y los contratos de arrendamientos. El traductor, al realizar este tipo de

traducciones’®:

13

. no puede adaptar, cambiar el orden, ni eliminar elementos que considere super-
fluos, sino que ha de ser exquisitamente literal...”.

La traduccion inmobiliaria como traduccién juridica: traduccidn a vista e interpre-

tacion de enlace: primero hay que destacar que la interpretacion normalmente debe

ser literal y completa. La labor del traductor/intérprete se distingue en su interven-
cion en la notaria. Aqui se hace una traduccion a vista de la escritura de compra-
venta y al mismo tiempo hace interpretacion consecutiva para resolver aquellas
preguntas que vayan surgiendo entre el personal de notaria y el cliente. Campos
Pardillo manifiesta que:

“Antiguamente la traduccion en si tenia lugar ante el notario, pero ante la sobrecarga
de trabajo de las notarias, en la mayoria de los casos se opta por dejar que el intérprete
se siente con el cliente antes de la firma, que traduzca con tranquilidad, y una vez el
cliente se declara satisfecho se pasa a la firma, para lo cual si actda el intérprete tradu-
ciendo las instrucciones del notario, pero no es documento en si”.

Para los tres campos, el traductor/intérprete debe estar consciente de la importancia del

conocimiento previo, es decir debe estar bien documentado. Por consiguiente, la documenta-

cién o formacion la puede obtener de diccionarios, glosarios, documentos juridicos (tanto

espafoles,

como del pais de la lengua meta a la que se va a realizar la traduccion), visitar las

paginas web en el idioma que se va a realizar la traduccion, etc.”

72 Se vera en

el siguiente campo con mas detalle.

73 Campos Pardillos, Miguel Angel (2007): “Documentacion y Traduccion en el sector inmobiliario”. Pags. 55.

4 Todas las paginas web de las agencias con las que he contactado, estan traducidas al inglés y al francés. Algu-
nas también estan traducidas al alemén. Pero ninguna de las agencias encuestadas dispone de pagina web tradu-

cida al arabe.
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4. MARCO PRACTICO

Una vez definidos los objetivos de esta investigacion y tras, realizar una aproximacion
general a la mediacion intercultural, la interpretacion y la traduccion en los servicios publicos
en general, teniendo en cuenta la lengua &rabe en particular; y haber realizado un estudio
generalizado sobre los extranjeros arabes en Espafia y sobre el sector inmobiliario espafiol;
hemos considerado conveniente completar esta aproximacion al estado de la cuestion con una
investigacion empirica basada en una encuesta a los agentes de diferentes agencias

inmobiliarias repartidas por las zonas de Espafa escogidas para el estudio.

4.1. MUESTRA DE DATOS Y METODO
Para esta investigacion, se ha partido de la propuesta de una serie de preguntas a las

que se daran respuestas a lo largo del trabajo.

¢Se enfrentan los agentes inmobiliarios y clientes arabes a problemas de

comunicacion linguistica?

- ¢Conocen los agentes inmobiliarios al servicio de mediacion/interpretacion y

traduccion en los servicios publicos? ¢hacen uso de ello?

- ¢Como es el servicio de mediacion intercultural/interpretacion y traduccion en las

agencias inmobiliarias?

- Los agentes inmobiliarios, ¢se enfrentan a problemas culturales con los clientes?

¢qué soluciones sugieren?

- ¢Deben tener las agencias inmobiliarias sus propios intérpretes o traductores?

4.1.1. Encuesta en linea

Al principio, se decidi6 realizar unas entrevistas presenciales y online a los agentes
inmobiliarios con los que se habia contactado, porque asi se iba a llegar a conclusiones mucho
mas especificas. Pero el motivo por el que nos decantamos por la encuesta en linea fue que,
debido al confinamiento, y a las dificultades que estan teniendo todos los empleados de las
agencias inmobiliarias, se ha decidido cambiar el trabajo y realizar una investigacion de

campo.
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De manera especifica, para contestar a las preguntas anteriores, se ha realizado una
encuesta online de 23 preguntas” (abiertas, semiabiertas y cerradas) a los agentes
inmobiliarios. Para ello, primero se ha realizado una busqueda en Internet para encontrar las
agencias inmobiliarias mas importantes de la Comunidad de Andalucia, en general de la Costa
del Sol, de algunas zonas de la Comunidad Valenciana, de la Comunidad de Madrid y de la

provincia de Barcelona y especificamente a las que acude mucha poblacion extranjera.

Tras una busqueda exhaustiva por Internet, se ha encontrado una lista de opiniones sobre
las agencias mas importantes, seguidamente se ha procedido a buscar en las paginas web de
cada agencia y contactar con sus agentes’®. Acto seguido, se contactd con todos los empleados
via email y via telefonica (con este método se pretendia asegurarse de que los agentes iban a
conceder y realizar la encuesta). De algunos agentes no se ha podido obtener ninguna
respuesta, otros han accedido a contestar via telefonica sin realizar la encuesta online y otros

si que accedieron a completarla sin ningtin problema.

""En total se ha contactado con 38 agentes, algunos pertenecen a la misma compaiiia y
otros son de compafiias diferentes, de los cuales cinco se han negado a completar la encuesta;
de ocho agentes he recibido la respuesta mediante contacto telefonico; y, por ultimo, los

resultados obtenidos son de veinticinco agentes que han accedido a su realizacion.

4.1.2. Disefio de las preguntas de la encuesta

Como se ha comentado anteriormente, cuando se decidio por trabajar en este tema, se
determin6 que el método de investigacion se resolviera mediante la realizacion de entrevistas
a agentes inmobiliarios. Por lo que se empezo realizando un guion de preguntas abiertas. Pero
por la situacion por la que esta pasando nuestro pais y por la que estan pasando la mayoria de
los empleados de todos los sectores, no solo los del ambito inmobiliario, se ha tenido que
cambiar a un estudio de campo para obtener resultados cuantitativos. Por eso, esto ha hecho
que se cambie todas las preguntas de abiertas a cerradas, semiabiertas y abiertas en cierto

modo.

Durante la formulacion de las preguntas, se han planteado las cuestionas mas

importantes y las que mas interesan en el mundo de la mediacion intercultural/interpretacién y

> Ver Anexo VII.

6 Hay que especificar que una agencia dispone de varios agentes, y cada agente tiene su clientela. Por lo tanto,
que uno tenga clientes &rabes no significa el otro también.

7 Todos los agentes con los que he contactado, me han comentado que querian mantenerse en anonimato.
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de la traduccion en los SSPP. Por eso, el contenido de las preguntas realizadas se basa en los

objetivos que pretendiamos conseguir con esta investigacion.

La linea de preguntas del cuestionario realizado, se estructura de la siguiente forma:

En primer lugar, se ha recogido informacion de la zona a la que pertenecen las
agencias inmobiliarias donde trabajan los agentes contactados. Esta informacion
ayuda a corroborar si los lugares elegidos para ser estudiados, son o no son los
elegidos por la poblacion érabe.

En segundo lugar, se ha recogido la informacion que mas nos aporta a nuestro
estudio, y es si el agente inmobiliario tiene clientes arabes. En caso de no tener
clientes de esta poblacion, la encuesta se deja de completar.

A partir de ahi, las preguntas formuladas para conseguir nuestro objetivo han sido
(Ver Anexo VII):

- En caso de tener clientes arabes, ¢de qué paises?

Mediante esta pregunta, se pretende saber por parte de qué poblacion arabe se tiene
méas demanda para alquilar o comprar una vivienda. Ayudaria a saber en un futuro
qué dialectos son los mas utilizados.

- ¢Por que estan interesados en alquilar o comprar una vivienda?

Con esta pregunta, se sabria si los que llegan a Espafa, lo hacen para residir en
nuestro pais a corto o a largo plazo; o por intereses vacacionales; o por negocios o
por estudios.

- ¢Coémo calificaria el volumen de ventas a clientes arabes?

- ¢Con qué frecuencia alquila viviendas?

Estas dos preguntas, daran informacion para saber si la mayoria prefiere comprar o
alquilar una vivienda. Puesto que comprar una vivienda, puede que se haga
invirtiendo una cantidad de dinero que pueda facilitar al cliente arabe la obtencién
del visado de residencia o permiso de residencia.

- ¢Debe seguir algun tipo de protocolo a la llegada de un cliente de origen
arabe?

- En caso afirmativo, ¢qué pautas sigue?

Estas preguntas se han formulado con el objetivo de saber si hay algln tipo de
“trato especial” para los clientes arabes, puesto que son personas que proceden de
paises de cultura, religion, costumbres, tradiciones, idiomas diferentes a nuestro
pais.

- Estos clientes, ¢hablan espafiol?

- En caso negativo, ¢qué idioma hablan?

57



- En caso de hablar solamente la lengua &rabe, ;cOmo se gestiona esa barrera
linguistica-comunicativa?

- ¢Conoce el servicio de interpretacion linglistica?
- ¢Lo hasolicitado alguna vez?

Con estas cinco preguntas, se quiere llegar a la conclusion de como se comunican
los agentes con los clientes, es decir, queremos saber qué idioma hablan la
mayoria. En caso de no hablar espafiol ni inglés ni francés ni otra lengua de las
indicadas en la pregunta, ¢qué idioma hablan? ;co6mo se comunican? Necesitan del
servicio de un intérprete o han contratado alguna vez su servicio.

- A veces, no solo el idioma marca esa barrera que puede haber entre un
trabajador y un cliente, sino que también puede surgir algin problema
sociocultural, ¢lo ha tenido alguna vez?

- En caso afirmativo, ¢podria indicar brevemente cudl y como lo ha
solucionado?

- ¢Conoce usted el servicio de mediacion intercultural?
- ¢Lo hasolicitado alguna vez?

Gracias a estas preguntas, se puede saber si los agentes han podido tener algun tipo
de problemas socioculturales que no tienen nada que ver con el idioma. Un
ejemplo a lo que se quiere referir es: “imaginemos que un cliente arabe de religion
musulmana, llegue a una casa que ha alquilado y de repente se encuentra algun
tipo de decoracion con una Cruz o con la foto de la Virgen, y este motivo hace que
entre en discusion con el agente. En este caso el agente puede que no sepa el
motivo y que le parezca algo absurdo. Por eso necesitaria un mediador
intercultural o intérprete’® que pueda ayudarles a resolver el problema”.

- ¢Dispone de recursos informativos (folletos, explicativos, documentos,
contratos, informacion sobre una vivienda, etc.) traducidos al arabe?

- ¢Conoce el servicio de traduccion?
- ¢Lo hasolicitado alguna vez?

El objetivo de esta pregunta es saber si la empresa dispone de documentos de
cualquier tipo (siempre y cuando sean de tipo inmobiliario), en arabe. En caso de
tenerlos si han contratado alguna vez a traductores profesionales para llevar a cabo
la labor de traducir esos documentos.

- En caso de haber solicitado el servicio de un intérprete/mediador intercultural
o traductor, ¢a quién contrata?

Mediante esta pregunta se sabra a quién han contratado o con quién han contactado
para prestarles el servicio de intérprete/mediador o traductor. Con esto queremos
llegar a la conclusion de si ocurre lo mismo en otros ambitos, y es el hecho de que
pueden conformarse comunicandose con gestos, trayendo algun familiar o amigo
para hacer de intérprete, etc. y en caso de necesitar el servicio de traduccidn, si han

8 Digo intérprete porque como ya hemos visto en apartado anteriores, el mediador intercultural e intérprete
desempefian labores similares en la mayoria de los servicios publicos.
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contactado con algun profesional o se conforman con el servicio de una persona
bilingue, por ejemplo.

- ¢Cree que las agencias inmobiliarias a las cuales asiste un considerado
namero de extranjeros arabes que no hablan espafiol deban tener
traductores, intérpretes y/o mediadores interculturales propios (en plantilla o
colaboradores)?

- ¢Qué conocimientos cree que deberian tener estos profesionales acerca del
sector inmobiliario?

Estas dos dltimas preguntas son importantes, sobre todo de cara al futuro. Es decir,
pueden ayudar a conocer si la mediacion intercultural, interpretacion y traduccion
del &rabe en los SSPP, también son necesarios para el ambito que esta tratando el
estudio. Pues pueden reflejar si en un futuro, puede que sea necesario tratar mas
temas de tipo inmobiliario en los cursos especializados, no solo para el arabe sino
también para otros idiomas.

4.2. ANALISIS Y RESULTADOS

Primeramente, hay que comentar que:

- Siete de los ocho agentes contactados que han dado su respuesta durante la

Ilamada telefénica, han comentado que nunca han tratado con clientes arabes;

- Una agente de Marbella en concreto, aclar6 que nunca tuvo problemas de
comprension linguistica con clientes arabes porque o hablaban inglés o francés o
en algunos casos ha habido clientes que venian acompafiados por su abogado™ y
éste traia consigo a alguien que conocia el idioma (la agente no podia especificar si

se trataba de un intérprete o algun conocido del abogado o del cliente).

Por lo tanto, a continuacion, se va a analizar los resultados de todas las preguntas
contestadas por separado, y por Gltimo se pasard a hacer una conclusion general de todo lo

analizado:

7% Cuando la agente me dijo que a veces los abogados venian acompafiados con alguien que hacia el servicio de
interpretacion, decidi realizar una encuesta especifica para abogados. Esta encuesta no ha tenido ningin éxito.
Porque todos los abogados con los que he contactado no han querido hacer la encuesta o su respuesta por
teléfono ha sido que, si iban a proceder a realizarla, pero que la final no ha habido respuesta alguna. No obstante,
un abogado me dio su respuesta por teléfono, y dijo: “no suelo tener clientes arabes, la mayoria de mis clientes
son de origen britanico o aleman. Por lo que en mi compafiia disponemos de profesionales que dominan el
inglés, el francés y el alemén. Pero la mayoria de las veces sea la nacionalidad de cliente de donde sea, solemos
hablar con ellos en inglés™.
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1. ¢A que comunidad autbnoma o provincia pertenece la agencia?

PROVINCIAS

M Provincias

BARCELONA CADIZ GRANADA MADRID MALAGA SEVILLA  VALENCIA

Esta pregunta la han contestado los 25 agentes que han procedido a realizar la
encuesta. La mayoria han sido de la provincia de Malaga. Lo agentes que han

contestado por cada provincia han sido:

- Cuatro de Barcelona lo que presenta un 16% de los agentes que han realizado la

encuesta.
- Tres de Cadiz que presentan un 12%.
- Tres de Granada con un 12%, igual que la provincia de Cadiz.
- Cinco de la Comunidad de Madrid presentando un 20% de los agentes.
- Siete de la provincia de Malaga con un 28%.
- Uno de la provincia de Sevilla que solo presenta un 4%.

- Dos de la Comunidad Valenciana con un 8%.
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2. ¢Hatenido alguna vez clientes de origen arabe?

Agentes inmobiliarios

B Si ha tenido clientes de origen arabe

B No ha tenido clientes de origen drabe

Esta pregunta también ha sido contestada por los 25 agentes. Un 68% (un total de 17
agentes) han contestado que si han tenido clientes de origen arabe; y un 32% (8
empleados) nunca han tenido clientes arabes. Teniendo en cuenta esto, a partir de las
siguientes preguntas, las respuestas obtenidas son de 17 agentes, puesto que los que
han contestado que no, han dejado de realizar la encuesta ya que no interesa seguir

realizandola.

3. Caso afirmativo, ¢de qué paises?

El total de los resultados es el siguiente: quince agentes (88,2%) han seleccionado que
sus clientes arabes son de los paises de Magreb; dos (11,8%) han contestado que sus
clientes son de origen egipcio y sudanés; ocho agentes (lo que presenta un 47,1%) han
respondido que sus clientes arabes son de paises del Golfo Arabigo; dos agentes
(11,8%) han tenido clientes de paises del Creciente Fértil; y, por Gltimo, dos no han

sabido de donde eran sus clientes arabes.

8 En esta pregunta, los agentes podian elegir varias opciones, por eso los resultados han sido los
siguientes: un agente ha tratado con clientes arabes de todos los paises de la Liga Arabe. Se ha obtenido
una respuesta en la que se ha seleccionado a los paises del Magreb, del Golfo Ardbigo y del Creciente
Fértil (Irag, Jordania, Libano, Siria y Palestina). Ha habido una respuesta en la que el agente ha
contestado que sus clientes arabes son de origen magrebi, egipcio y sudanés. Seis agentes han
coincidido en que sus clientes son de los paises del Magreb y del Golfo Arabigo; y otros seis solo han
tratado con clientes de nacionalidades magrebies; y dos no sabian que contestar.
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PAISES ARABES A LOS QUE
PERTENECEN LOS CLIENTES

M Paises arabes a los que pertenecen los clientes

vo sace [
PAISES DEL CRECIENTE FERTIL -

PAISES DEL GOLFO ARABIGO

PAISES DEL VALLE DEL NILO

¢Por qué estan interesados en alquilar o comprar una vivienda?

INTERES POR QUERER ALQUILAR O
COMPRAR UNA VIVIENDA

M Interés por querer alquilar o comprar una vivienda

NO SABE .
POR ESTUDIOS -
POR TRABAJO -
S

RESIDEN EN ESPANA

Esta cuestion es parecida a la pregunta anterior en lo que se refiere a la seleccion de
las respuestas, es decir, en esta pregunta se podia elegir varias opciones a la vez: por
eso, uno de los agentes encuestados, ha seleccionado todos los motivos por los que los
clientes arabes estan interesados en comprar o alquilar una vivienda; otro ha
contestado que sus clientes estaban interesados porque o residen en Espafia o por
vacaciones o por trabajo; para otro, sus clientes arabes estan interesados en su servicio
para residir en Espafia, 0 para pasar unas vacaciones, o para estudiar. Cinco agentes

han coincidido en que los arabes con los que han tratado, han estado interesados en

62



alquilar o comprar una vivienda para residir en Espafia o por vacaciones. Un agente ha
contestado que sus clientes arabes estaban interesados por alquilar o comprar una
vivienda porque o vienen por vacaciones o0 por estudios. Un agente ha comentado que
no sabia el motivo de interés por la compra o alquiler de la vivienda; tres han
coincidido en que sus clientes tenian el interés de alquilar o comprar porque residen en

Espafia; cuatro respuestas han sido por vacaciones.

Concluyendo, once agentes lo que presenta un 64,7% de los 17 agentes que han
seguido haciendo la encuesta, han contestado que la mayoria de sus clientes arabes
interesados en comprar o alquilar una vivienda, lo han hecho porque residen en
Espafia; trece (con un 76,5%) ha respondido que sus clientes arabes estan interesados
por intereses vacacionales. Dos (11,8%) agentes han coincidido en que han tratado con
arabes que han estado interesados por sus servicios, por motivos laborales; tres
(17,6%) han contestados que sus clientes han querido comprar o alquilar una vivienda
por estudios. Por ultimo, un agente no sabia el motivo por el que sus clientes arabes

estan interesados en comprar o alquilar una vivienda.

5. ¢Como calificaria el volumen de ventas a clientes arabes?

Volumen de ventas a clientes arabes

= Nada = Poco = Bastante Mucho

En esta pregunta un 76,5% de los agentes que han seguido haciendo la encuesta (lo
que equivale a un total de 13 agentes) han dicho que el volumen de ventas a clientes

arabes es poco; dos agentes (11,8%) han contestado que bastantes arabes estan
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interesados en comprar una vivienda; y otros dos (11,8%) han respondido que el
volumen de ventas a clientes arabes es nulo. Por Gltimo, como se puede observar nadie

ha seleccionado la opcion “mucho”.

6. ¢Con qué frecuencia alquila viviendas?

Frecuencia de alquiler de viviendas

Nada Poco Bastante Mucho

En lo que respecta a la frecuencia de alquiler de una vivienda, pasa todo lo contrario
con la venta. Es decir, los resultados han sido los siguientes: un 76,5% (13 agentes)
han contestado que hay bastantes clientes arabes interesados en alquilar. Un 17,6% (un
total de 3 agentes), dicen que el volumen de alquiler es poco; y un agente (5,9%) ha
contestado que la frecuencia de alquiler de viviendas por parte de clientes arabes, es
nula. Como ha ocurrido en la anterior pregunta, nadie ha respondido que el volumen

de alquiler a dichos clientes, es “mucho”.
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7. ¢Debe seguir algun tipo de protocolo a la llegada de un cliente de origen arabe?

Protocolo

= Si = No

Quince (88,2%) de los diecisiete agentes que han seguido haciendo la encuesta, han
contestado que nunca siguen un protocolo a la llegada de un cliente arabe interesado
en los servicios que presentan. Dos agentes (11,8%) si siguen un protocolo.

8. Caso afirmativo, ¢qué pautas sigue?

Uno de los dos agentes que ha contestado a que, si sigue un protocolo a la hora de
recibir clientes arabes, ha contestado que las pautas que sigue son: “hospitalidad,

amabilidad y comprension”.

Pero el otro agente, no ha contestado a esta pregunta. Lo que nos hace dudar, si ha

entendido la cuestion en si.
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9. Estos clientes, ¢hablan espafiol?

Hablan espafiol

= Si = No

Los resultados de esta pregunta, han sido bastante igualados. Por eso, el 52,9% de los
agentes inmobiliarios (equivale a 9 agentes en total) han contestado que sus clientes
arabes no hablan espafiol; el 47,1% restante (8 agentes) ha respondido que sus clientes

si hablan espafiol.

10. Caso negativo, ¢qué idioma hablan?

Idiomas que hablan
Otros

Aleman

Inglés

0 10 20 30 40 50 60 70

80

M |diomas que hablan

Teniendo en cuenta que esta pregunta se debia contestar solo por parte de los agentes

que han respondido que sus clientes no hablan espafiol en a la anterior, pues ha habido
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dos respuestas (con un 9,1% cada respuesta) por parte de otros agentes, que su

contestacion ha sido:
- Primer agente: “Los que residen hablan espafiol”.

Este mismo ha respondido que sus clientes &rabes hablas francés e inglés.
- Segundo agente: “Algunos también hablan espafiol”.

Este Gltimo también ha contestado que los arabes con los que trata hablan inglés y

francés.

Por otro lado, 3 agentes han coincidido en que sus clientes arabes hablan inglés y
francés; otros tres han contestado que sus clientes solo hablan inglés; y los tres

restantes han dicho que sus clientes dominan el francés.

Por eso, en la imagen, los resultados son iguales (con un 72,7% que equivale a 8
respuestas) tanto para el francés como para el inglés. En lo que respecta al aleman,

nadie lo ha seleccionado.

11. En caso de hablar solamente la lengua arabe, ;cOmo se gestiona esa barrera

lingUistica-comunicativa?
Como esta pregunta ha sido de tipo abierta, pues las respuestas obtenidas han sido:

- “A veces los interesados en comprar o alquilar, vienen con un acompafiante que

domina el espafiol para traducirles”.
- “Através de un colaborador del sector”.

- “Los que no saben otro idioma, vienen acompafiados de amigos o familiares que

hablan espafiol”.
- “Tengo facilidad para hablar el idioma arabe”.

- “En mi caso, hablo arabe”.
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12. ¢ Conoce el servicio de interpretacion linguistica?

A partir de esta pregunta y de las siguiente ya vamos a obtener toda la informacion

que mas interesa para la conclusion de nuestro trabajo.

Conoce el servicio de interpretacion linguistica

= Si = No

Once (lo que representa un total del 64,7%) de los diecisiete agentes han contestado
que si conocen el servicio de interpretacion linglistica; y de los seis restantes (35,3%)
su respuesta ha sido negativa.

13. ¢ Lo ha solicitado alguna vez?

Solicitud del servicio

= Nunca = Algunavez = Unavezalmes = Unavez alasemana = Siempre
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14.

15.

Dieciseis agentes inmobiliarios (lo que equivale al 94,1%) han contestado que nunca
han solicitado el servicio de interpretacion; y la respuesta del 5,9% de los agentes
restantes, es decir de un empleado, ha sido que alguna vez ha contratado dicho

servicio.

A veces, no solo el idioma marca esa barrera que puede haber entre un
trabajador y un cliente, sino que también puede surgir algin problema

sociocultural, ¢lo ha tenido alguna vez?

Problemas socioculturales

= Si = No

Esta pregunta también la han contestado los diecisiete agentes inmobiliarios que han
seguido haciendo la encuesta; y el resultado ha sido el siguiente: 16 agentes, lo que
equivale al 94,1%, ha respondido que nunca han tenido problemas de tipo
sociocultural; y la respuesta de un agente (5,9%) ha sido que si ha tenido problemas de

este tipo con sus clientes arabes.

Caso afirmativo, ¢podria indicar brevemente cual y como lo ha solucionado?

El agente que ha sido su respuesta afirmativa, ha contestado: “Con tranquilidad y

paciencia e incluso dando la razon para finalizar con el problema”.
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16. ¢ Conoce usted el servicio de mediacion intercultural?

Solicitud del servicio de mediacion intercultural

= Si = No

Un 88,2% de los agentes (quince empleados) han respondido que no conocen el
servicio de mediacion intercultural; y del 11,8% restante, es decir dos agentes
inmobiliarios, la respuesta ha sido afirmativa.

17. ¢ Lo ha solicitado alguna vez?

Solicitud del servicio

= Nunca ®Algunavez = Unavezalmes ®Unavezalasemana ®Siempre

La respuesta de esta pregunta, es bastante clara. EI 100% de los agentes que han
seguido haciendo el cuestionario han dicho que nunca han solicitado el servicio de

mediacién intercultural.
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18. ¢Dispone de recursos informativos (folletos explicativos, documentos, contratos,

informacidn sobre una vivienda, etc.) traducidos al &rabe?

Informacion basica traducida al arabe

= Si = No

Como se ve en el grafico, el 100% de los agentes no disponen de recursos

informativos traducidos al arabe.

19. ;Conoce el servicio de traduccion?

Conoce el servicio de traduccion

= Si = No

Catorce agentes de los diecisiete, lo que representa un 82,4%, han contestado que si
conocen el servicio de traduccién; y la respuesta del resto (con un 17,6%) ha sido

negativa.
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20. ¢ Lo ha solicitado alguna vez?

Solicitar el servicio

® Nunca = Algunavez ®Unavezalmes = Unavezalasemana = Siempre

La respuesta del 94,1% de los agentes inmobiliarios (dieciséis en total) ha sido que
nunca han contratado el servicio de traduccion; y el 5,9% restante ha contestado que

alguna vez lo ha contratado.

21. En caso de haber solicitado el servicio de un intérprete/mediador intercultural o

traductor, ¢a quién contrata?

A quién contratan

m Servicio de una empresa especializada u Freelancer = Otro

A esta pregunta solo han contestado tres agentes. Teniendo en cuenta la pregunta

anterior y aunque esta pregunta estaba bastante clara, deberia de haberla contestado
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solo un agente. No obstante, la respuesta obtenida ha sido de tres agentes. Por lo que
un agente ha respondido que habia contratado el servicio de una empresa; otro ha

contratado un freelancer; y otro ha contestado: “un amigo que habla &rabe”.

22. ¢ Cree que las agencias inmobiliarias a las cuales asiste un considerado namero de
extranjeros arabes que no hablan espafiol deban tener traductores, intérpretes

y/o mediadores interculturales propios (en plantilla o colaboradores)?

Plantilla propia o colaboradores

= Si = No

Dieciséis agentes inmobiliarios (94,1%) han respondido que si que las agencias
inmobiliarias con un considerado nimero de clientes arabes, deberia contar con una
plantilla propia de mediadores interculturales y/o intérpretes y traductores; o deberian
contar con colaboradores. Un agente (5,9%) ha respondido que las agencias no

deberian disponer de personal especializado en estos servicios.

23. ¢ Qué conocimientos cree que deberian tener estos profesionales acerca del sector

inmobiliario?

Las respuestas recopiladas han sido:

- “El mayor numero posible de conceptos inmobiliarios”.
- “Lovinculado con el campo inmobiliario”.

- “Todo lo basico del mundo inmobiliario”.

- “Todo lo relacionado con nuestro sector”.
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- “Lo mas necesario para saber del sector”.

- “La informacion mas importante del sector inmobiliario”.

- “Lo minimo siempre y cuando esté acompanado de un profesional del sector”.
- “Lo basico del sector”.

- “La mayor informacion posible sobre el sector inmobiliario”.

- “Conocimientos generales”.

- “Lo bdsico de nuestro sector”.

- “El mayor conocimiento a nivel global es entender que se trabaja con personas y

no con ladrillos”.
- “Leyes de compraventa y alquiler de viviendas en Espana’.
- “Lo mas basico”.
- “Leyes de compraventa y alquiler de viviendas en Espana”

- “Lo relacionado con las agencias inmobiliarias”.
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