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1 Introduccion

En este apartado, vamos a proceder a hacer un analisis de la situacion que afecta al derecho a la vivienda,
en el marco de la Comunidad Autdbnoma de Andalucia, a través de la situacion que refleja el voluminoso
numero de quejas que sobre este particular, se han venido recibiendo en la Institucion del Defensor del
Pueblo Andaluz durante 2015.

Lamentablemente, el impacto de la crisis econdmica se sigue haciendo notar en la economia de los hogares
andaluces, provocando el aumento de las personas, que careciendo de medios econémicos suficientes
para poder acceder a una vivienda digna, demandan la intervencion de la Administracion a tal fin.

Sin embargo, las Administraciones con competencia en materia de vivienda, y por ende, las que asumiendo
el mandato constitucional y estatutario vienen obligadas a poner en practica las medidas necesarias, en aras
a garantizar a la ciudadania una vivienda digna y adecuada, han desatendido nuevamente sus obligaciones,
utilizando como justificacion, el paraguas de la crisis econdmica.

Cierto es, y no podemos obviar, que la devastadora crisis econdmica que venimos padeciendo desde
hace ya algunos afios, ha afectado igualmente a las arcas publicas. Sin embargo, la Administracion, en su
funcién garante de los derechos de la ciudadania, y teniendo como horizonte principal, la necesidad de
buscar soluciones reales y efectivas a los graves problemas de caracter habitacional que afectan a muchas
familias andaluzas tendrian que estudiar, valorar y adoptar nuevas politicas de vivienda que sirviesen a
estos fines, toda vez que las existentes han devenido insuficientes para atender la situacion creada.
En este sentido, hemos de poner especial enfasis en la necesidad de que las politicas de vivienda cuenten
con el necesario acompafiamiento presupuestario, ya que en caso contrario, y como viene ocurriendo,
éstas caen en saco roto.

Como igualmente sefialdbamos en el Informe Anual 2014, uno de los problemas que aldn continda sin
resolverse es el de la no aprobacion aun del Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia,
como instrumento necesario para la puesta en marcha de las politicas publicas de vivienda concretas y
especificas de nuestra Comunidad, por mas que se nos hayan anunciado que, finalmente, quedara aprobado
en el primer trimestre de 2016.

En efecto, esta ausencia de planificacién autonémica, como insistentemente venimos denunciando,
viene a agravar aun mas la situaciéon de muchas personas y familias que se encuentran con la
necesidad de acceder a una vivienda que puedan pagar, 0 a un techo o alojamiento digno, teniendo en
cuenta la paralizacién de la promocién de viviendas publicas en alquiler de nueva construccion por parte
de las Administraciones, tanto local como autondémica, debido a las consecuencias y efectos de la tan trafda
y llevada crisis, y a la escasa o nula tasa de reposicion de Ias viviendas de promocion publica existentes.

A diario, vemos en esta Defensoria, la dramatica historia de muchas familias que carecen de un techo,
alojamiento o vivienda dignos, solicitando el amparo y ayuda de esta Institucion ante las Administraciones
competentes para satisfacer esta necesidad habitacional. Esta situacién choca frontalmente con la
respuesta que recibimos en la mayoria de los casos, por parte de la Administracion: la carencia
de viviendas disponibles.

En algunas ocasiones, los Servicios Sociales, tratan de paliar la ausencia de viviendas, prestando a la familia
una ayuda de emergencia al alquiler, con cargo a sus propios fondos. Sin embargo, cabe sefialar que dado
que estos fondos son escasos, la ayuda que se presta con cargo a los mismos es puntual. Asi, en aquellos
supuestos en los que la familia esta afectada por un procedimiento de desahucio, el pago de algunos meses
de renta adeudada, puede retrasar el mismo.

No obstante, cuando se trata de acceder de nuevas a una vivienda en alquiler en mercado libre, pues
los Servicios Sociales conceden ayudas para pagar el mes de fianza y uno o dos meses de renta, con la
complicacion adicional de que las personas propietarias de viviendas libres, suelen ser bastante renuentes
a alquilar a personas sin garantia econdmica alguna, lo que dificulta ain mas si cabe el buscar soluciones
habitacionales en el mercado libre, a parte de los precios de la renta, bastante elevados para el perfil de
la que percibimos como la actual demanda.
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Pues bien, las familias que se encuentran en estas situaciones de necesidad de vivienda, ante la escasez
de soluciones por parte de las Administraciones, se ven obligadas, a ocupar sin titulo aquellas viviendas
gue se encuentran desocupadas, bien de titularidad privada bien de titularidad publica, siendo este un
fendmeno que lejos de disminuir sigue aumentando.

En estos casos, las personas afectadas solicitan la mediacion de esta Institucion ante la titularidad del
inmueble, con el propdsito de conseguir la regularizacion de su situacion, mediante la fijacidon de
un alquiler social.

En este sentido, nuestra intervencion ante las entidades de crédito privadas, ha de ser valorada satisfactoriamente
en este afio, manteniendo conversacionesy reuniones con las entidades bancarias titulares de los inmuebles
ocupados. Las respuestas obtenidas, en lineas generales, se puede calificar de receptiva, advirtiéndose una
especial sensibilidad de algunas de estas entidades ante los sectores mas desfavorecidos de la poblacion.

En relacion con las viviendas protegidas desocupadas de titularidad publica, llama la atencidon que
las mismas no estén destinadas al fin dltimo que en su dia presidid su construccion, el de servir de
alojamiento permanente y habitual
de las familias necesitadas de
este bien basico de la localidad
de que se trate. En estos casos,
esta Defensoria, siempre que tiene
conocimiento de la existencia
de estas viviendas, promueve la
oportuna investigacion de oficio
a fin de averiguar las causas de
ello y para promover su efectiva
ocupacion a través de los cauces
legales establecidos, por cuanto
gue no es admisible que en
una situacién como la actual,
de tanta necesidad de vivienda,
pueda haber viviendas que se
construyeron con recursos
publicos o con ayudas e
incentivos de esta naturaleza,
sin ocupar.

Por ultimo, hemos de sefialar, y mas adelante se analizarg, la situacion que afecta a las distintas ayudas a la
vivienda. Afortunadamente este afio, acogemos con satisfaccion las medidas adoptadas por la Administracion
estatal y autondmica en aras a dar una solucion definitiva a los numerosos expedientes en tramite.

Otro grupo de quejas tramitadas en este ejercicio lo constituye las promovidas por ciudadanosy ciudadanas
andaluces, que viven en inmuebles de titularidad publica y que bien por su ubicacion, dentro de un barrio
marginal y conflictivo, bien porque la vivienda cuenta con barreras arquitectonicas que limitan aiin mas
la movilidad de quienes ya la tienen limitada por razén de su discapacidad, o bien porque se ha quedado
muy pequefia en funcién de la actual composicién familiar, solicitan un cambio o permuta de vivienda,
dado que sus precarias economia, no les permiten acceder a otra en el mercado libre.

Por otra parte, el derecho a la vivienda no se nutre solamente en facilitar su acceso, sino también en todas
las medidas que contribuyan a que las viviendas tengan el calificativo de dignas y adecuadas para sus
moradores. Es por ello que las quejas sobre deficiencias en los edificios, ya sean de titularidad publica o
privada, como grietas en fachadas y techos, filtraciones, deficiencias estructurales graves, que han provocado
en ocasiones el derrumbamiento de cubiertas, caidas de techos, llegando incluso a producirse el derrumbe
de algunas viviendas, hayan tenido también un especial protagonismo en este afio.

No obstante, esta Defensoria quiere llamar la atencién, por medio de la dacién de cuentas al Parlamento
Andaluz de la gestién realizada en 2015, de algo que durante este afio hemos venido percibiendo a través
de lo que las personas que acuden a nosotros Nos cuentan en sus quejas, y es el deterioro progresivo que
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ha venido teniendo algunas promociones publicas de viviendas titularidad de la Junta de Andalucia,
Cuya gestion y administracion, en la mayoria de los casos, tiene encomendada AVRA. Se nos ha dicho en
ocasiones que el impago del alquiler es generalizado; que se realizan obras de ampliaciéon en patios y
garajes; se producen muchos enganches ilegales a las redes de suministro eléctrico y de agua, ... .

Sibien algunas de estas situaciones pudieran no ser desconocidas en grandes barriadas de vivienda publica
de ciudades andaluzas, situadas en las denominadas Zonas de Transformacion Social, en la actualidad se
nos dice que también se estan produciendo en barriadas mas pequefias de municipios medianos y de
menor tamano.

A este respecto, no podemos sino invocar lo que en otras ocasiones ha manifestado esta Defensorfa en
sus Informes Anuales y es que la gestidn eficaz y eficiente del Patrimonio Publico, incide directamente
en el estatus de ciudadania que esta integrado tanto por derechos como por obligaciones.

Cuestion distinta es, que si el incumplimiento por parte de las personas adjudicatarias de las viviendas
del parque publico de sus obligaciones contractuales, incluidas las de conservacion y mantenimiento,
viene derivada de especiales circunstancias sociales o econémicas, hayan de ponerse en marcha o en su
caso, intensificarse, medidas de intervencion social, mediante programas de acompafiamiento y tutela,
tal como nos consta que se ha efectuado y se viene haciendo en algunos grupos de vivienda publica por
parte de AVRA.

Finalmente, la necesidad de incorporar un mayor numero de viviendas para alquiler social al escaso
ndmero existente actualmente en el parque publico de viviendas de Andalucia, es una constante que viene
siendo reiterada por el Defensor del Pueblo Andaluz.

Ello nos ha llevado a considerar como una opcidon mas a tener en cuenta para poder disponer de un mayor
numero de viviendas que puedan cederse a las personas con menor poder adquisitivo en régimen de alquiler,
a las existentes en poder de la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion
Bancaria (SAREB) y del Fondo Social de Viviendas (FSV), por lo que hemos promovido una actuacion de
oficio con tal finalidad de la que en uno de los apartados de este subcapitulo damos pormenorizada cuenta.

Para cerrar este apartado introductorio, merece mencion expresa, la celebracion el pasado mes de septiembre
de las XXX Jornadas de Coordinacion de Defensores del Pueblo “La vivienda publica en Espaia”.

Pues bien, dada la relevancia de las conclusiones a las que se llegaron por todos los participantes y la
necesidad de poner en practica aquellas propuestas de actuacion que se aportaron, motivaron que esta
Institucion promoviera una actuacion de oficio, queja 15/6054.

De acuerdo con el contenido de estas conclusiones, formulamos una Resolucion, consistente en Sugerencia
a la Consejeria Fomento y Vivienda, en el sentido de que valorase la conveniencia de poner en marcha las
medidas propuestas a través de los mecanismos que considere mas adecuados, con la finalidad de que,
si total o parcialmente las compartiese, impulsara su puesta en marchay ejecucion, ya fuese directamente
en todo aquello que posea competencia nuestra Comunidad, ya proponiendo su adopcién al Gobierno de
la Nacion, a través de la Comision Interterritorial Estado-Comunidades Auténomas.

Por lo demas, en cuanto a la produccién normativa en materia de vivienda en este afio 2015, basicamente
se ha centrado en desarrollar los distintos Programas de ayudas previstos en el 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 renovaciéon urbanas, 2013-2016.

Asi, en primer lugar tenemos la Orden de 3 de marzo de 2015, por la que se aprueban las bases reguladoras
para la concesion, en régimen de concurrencia competitiva, de ayudas para el alquiler de viviendas a
personas con ingresos limitados en la Comunidad Autbnoma de Andalucia, y se efectla convocatoria
para el ejercicio 2015.

No obstante, esta Orden no ha estado exenta de vicisitudes, prueba de ello son las dos modificaciones
que ha sufrido a posteriori. En primer lugar por la Orden de 31 de marzo de 2015, que la maodificé en su
articulo 4, en relacién con la necesidad de acreditar la residencia en el territorio nacional, de los titulares
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del contrato de arrendamiento y beneficiarios de estas ayudas, procediéndose de esta forma a unificar
este criterio con el mantenido en el Plan estatal.

Como quiera que esta Orden excepcionaba para el ambito territorial de Andalucia del cumplimiento del
articulo 6.5 del citado Real Decreto estatal que establece que no podran obtener la condicién de beneficiario
las personas o entidades en quienes concurra alguna de las circunstancias siguientes, «no hallarse al
corriente en el cumplimiento de las obligaciones tributarias o frente a la Seguridad Social impuestas por
las disposiciones vigentes, en la forma que se determine reglamentariamente», la Consejeria de Fomento,
recibié un requerimiento previo a la via contencioso-administrativa presentado por el Delegado del Gobierno
en Andalucia a instancias del Ministerio de Fomento en el que discrepaba de la posibilidad de excepcionar
del requisito mencionado en el marco legal establecido en el citado Real Decreto 233/2013.

No obstante los anteriores razonamientos y al objeto de posibilitar el ejercicio del derecho a la vivienda
de todos los andaluces y andaluzas y, en particular, de aquellas personas con ingresos limitados posibles
beneficiarias de la ayuda de alquiler convocada, se ha estimado oportuno maodificar la citada Orden de 3 de
marzo de 2015, en el sentido de contemplar, de manera adicional, que las ayudas concedidas a personas
gue mantengan deudas con la Administracion tributaria, o frente a la Seguridad Social sean abonadas con
cargo a fondos exclusivamente autondémicos, habilitandose una concreta partida presupuestaria para tal
fin, en cuantia de 800.000 euros; ello, mediante la Orden de 27 de octubre de 2015.

En materia de se aprobd la Orden de 28 de abril de 2015, por la que se aprueban
las bases reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia competitiva, de subvenciones
destinadas al fomento de la rehabilitacion edificatoria en la Comunidad Autonoma de Andalucia, y se efectua
su convocatoria para el ejercicio 2015, que también ha sido modificada por la Orden de 19 de octubre de
2015, concretamente el parrafo tercero del apartado 4.a).1. que queda redactado de la siguiente forma:

«Cuando alguno de los propietarios de la comunidad de propietarios incurra en una o varias
de las prohibiciones establecidas en el articulo 13.2 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
no se atribuira a dicho propietario la parte proporcional que le corresponderfa de la ayuda
recibida, que se prorrateara entre los restantes miembros de la comunidad de propietarios.»

Otras de las novedades producidas durante este afio 2015, fue la

que sean privadas de la propiedad
de su vivienda habitual, y se efectuaba su convocatoria, mediante Resolucién de 23 de julio de 2015,
de la Direccion General de Vivienda, Rehabilitacién y Arquitectura, al haberse agotado la consignacion
presupuestaria inicialmente prevista para las mismas.

No obstante, teniendo en cuenta el nimero de solicitudes presentadas y la situacion de emergencia social
de las personas solicitantes que, por falta de disponibilidad presupuestaria, no iban a poder acceder a las
ayudas previstas en la Orden de referencia, se estimé conveniente ampliar el crédito de la convocatoria
efectuada, dandose por admitidas las solicitudes presentadas desde el 3 de agosto de 2015 y todo ello,
en virtud de una nueva Orden de 1 de octubre de 2015.
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2 Analisis de las quejas admitidas a tramite
2.1 La necesidad de vivienda en Andalucia

Como ya venimos reiterando en nuestros sucesivos Informes Anuales, desde que dio comienzo la
devastadora crisis econdémica que estamos viviendo, son muy numerosas las familias que han perdido
sus viviendas como consecuencia de un procedimiento de ejecucién de préstamo hipotecario, o en virtud
de un procedimiento de desahucio, al no poder hacer frente al pago de las cuotas arrendaticias.

Estas situaciones se producen como consecuencia de un empobrecimiento de la poblacién, debido al
aumento de la cuota de desempleados, la precariedad del mercado laboral, el agotamiento de los ahorros
y subsidios, ...

En este sentido, hemos de destacar, y asf lo venimos haciendo, en nuestra intervencion ante las Administraciones
y organismos con competencias en materia de vivienda, el hecho de que la demanda de vivienda protegida,
en su mayoria, esta dirigida a la vivienda de segunda adjudicacion o alquiler social, ante la precaria economia
de los demandantes, que les impide hacer frente a un alquiler protegido, cuya cuantia, en estos momentos,
oscila entre los 300 y 500 euros, (muy similar al alquiler de una vivienda en el mercado libre).

Esta situacion, afecta muy directamente a la actuacion de los Servicios Sociales comunitarios, toda vez
que de conformidad con lo establecido en el Decreto 1/2012 de 10 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, y en
particular de su articulo 13, que determina excepciones a la obligacién de adjudicaciéon mediante dicho
Registro, encomienda a los Servicios Sociales la tarea de ratificar la situacion de riesgo de exclusion social
de la unidad familiar solicitante y el caracter de urgencia en la adjudicacion.

Es por ello, y por el incremento desmedido que ha protagonizado la demanda de la vivienda social, por lo
que la actividad de los Servicios Sociales se ve desbordada, a la vez que arroja a la situacion creada cada
vez mas casos de informes de exclusion social, a los que no se les puede ofrecer una solucion habitacional,
al no existir viviendas de estas caracteristicas disponibles.

En estos casos, esta Defensorfa, con alto grado de frustracion, una vez promovida la oportuna investigacion,
y constatado que por parte de los Servicios Sociales se ha activado el protocolo disefiado para el acceso a
la vivienda de aquellas familias que se encuentran en riesgo o situacion de exclusion social, no nos queda
por menos que decretar el archivo de las actuaciones en la queja, en la esperanza de que a la mayor
brevedad posible se pueda materializar la propuesta de adjudicacién tramitada. Si bien, lamentablemente,
y como reiteradamente venimos insistiendo, esta espera, en la mayoria de los casos, se puede prolongar
durante varios afios.

Al hilo de esta situacion, esta Oficing, en el ejercicio de la funcién garante que tiene encomendada, se ha
dirigido en numerosas ocasiones a las Administraciones y organismos competentes en materia de vivienda,
y hoy lo volvemos a hacer aprovechando este cauce de dacién de cuentas a la Camara autonomica, para
hacer una vez mas, una llamada de atencién sobre la obligacion que, de conformidad con la Ley 1/2010,
de 8 Marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, pesa a sobre las Administraciones, de
favorecer el ejercicio del derecho a la vivienda, consagrado en nuestra Carta Magnay en nuestro Estatuto de
Autonomia, a todas aquellas personas que, reuniendo los requisitos legales que resultan exigible, carezcan
de ingresos econémicos para acceder a una vivienda del mercado libre en su localidad.

En este sentido, resulta de especial mencion, aclarar que el concepto de vivienda, tal y como éste se configura
en la normativa de amparo, se refiere a una vivienda digna, de calidad, no solo en cuanto a su espacio
fisico, sino también en cuanto al conjunto de dotaciones y equipamientos que deben estar a disposicion
de los ciudadanos y ciudadanas.

Prueba de la realidad expuesta, y a titulo meramente enunciativo, que no limitativo, lo son la queja 13/4439;
queja 14/4073; queja 14/4903; queja 14/5668; queja 14/6039; queja 15/0159; queja 15/0794; queja 15/0931;
queja 15/0983; queja15/1258; queja 15/1334; queja 15/1413; queja 15/1483; queja 15/1544; queja 15/1612;



queja 15/1735; queja 15/1742; queja 15/2073; queja15/2229; quejal5/2317; queja 15/2464; queja 15/2583;
queja 15/2666; quejal5/2899; queja15/3067; queja 15/4495; queja 15/5309; queja 15/5310; queja 15/5310;
queja 15/5862; queja 15/5913, ...

Muchas de estas quejas han de ser archivadas con caracter provisional, toda vez que por parte de los
Servicios Sociales, se suelen dar los pasos necesarios, en aras a poder adjudicar una vivienda en régimen
de alquiler social, a través de los procedimientos legalmente establecidos. Asimismo, se llevan a cabo
otras actuaciones con las familias con la finalidad de colaborar en la busqueda de soluciones a sus
precarias economias.

s W 5 Como ejemplo de todo ello,

=l ) . % 4. podemos citar la queja 14/4903,

_,.-"‘"""'- \ o . enla que la interesada manifestaba

- i - o 'l"'! : que pertenecia a una familia
; . "'f‘ | monoparental, al encontrarse
l& y [ -4f ° separada del padre de sus

dos hijos. Contaba que tras la
g separacion de su pareja tuvo que

e ¥ : abandonar junto a sus hijos, la casa
- A desu suegra, donde vivian. En ese

> : 2 momento, segln explicaba, su tia
: s’ les presté ayuda, acogiéndolos
' en su domicilio. Sin embargo, al
decidir ésta vivir con su pareja,

ol tenian que abandonar el domicilio.

Continuaba diciéndonos que

! . se encontraba asegurada como

r ';,.r ¢ Tl . empleada de hogar por lo que

il - podia asumir el coste de un alquiler

de renta minima. Sin embargo, no

podia acceder a una vivienda a través del Registro Municipal de Viviendas Protegidas de VIMCORSA, por

no tener recursos suficientes. Ademas, seglin sus propias manifestaciones, los Servicios Sociales que la

atendia, no crefan que tuviese derecho a que se le adaptase la renta de alquiler. Tampoco crefan que su
situacion pudiera ser calificada de en riesgo de exclusion social.

v |

Respecto a este caso, VIMCORSA, se pronunciaba en los siguientes términos:

“Esta sefiora se encuentra inscrita en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida
de Cordoba tanto para viviendas protegidas de régimen general o especial, como para las viviendas
de segunda ocupacion de la Comunidad Auténoma, en régimen de alquiler, desde el pasado mes
de septiembre de 2014.

En dicha inscripcion se refleja, debidamente justificado, que la sefiora (...) se encuentra dentro
del grupo de especial proteccion de familias monoparentales, y cumple todos los requisitos que
exige la normativa de aplicacién para acceder a una vivienda protegida del régimen solicitado.

No obstante, en este Registro Municipal de Vivienda Protegida, actualmente figuran como
demandantes de viviendas en régimen de alquiler 3.959 inscripciones que, como la Sra. (...),
cumplen los requisitos antes mencionados.

Para el caso de que no se le adjudique, con la necesaria inmediatez una vivienda protegida en
régimen de alquiler, existe otra alternativa, y es que VIMCORSA cuenta con un Programa de Ayudas
al alquiler, consistente en seis mensualidades de 150 euros, prorrogables otros seis meses, para
aquellas personas que alquilan una vivienda en el mercado libre.”



Esta Institucion, tras valorar la informacion recibida, hubo de decretar el archivo provisional de las actuaciones
enla queja, al haberse activado el protocolo establecido para estos casos, en los que se pone de manifiesto
la necesidad de vivienda justificada.

Otro botén de muestra lo tenemos en la queja 13/4439, en la que su promovente exponia que su unidad
familiar estaba compuesta por cinco miembros, tres de los cuales, sus hijos, eran menores de edad (8, 6
y 4 afios). Los Unicos ingresos con los que contaban, ascendian a la cantidad de 227,05 €., teniendo que
abonar la cantidad de 300 euros en concepto de renta de alquiler. Como era obvio, les resultaba imposible
atender el pago de la obligacién arrendaticia.

Contaba asimismo, que se inscribié en el Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de Provisa, si
bien se le adelanté que en ese momento carecian de vivienda alguna que poder ofrecerle.

Lo Unico que, seglin nos decia, se le ofrecid fue un alquiler con opcién a compra, por el que tendria que
abonar 200 euros mensuales, en concepto de renta. Ademas se le exigia el pago adicional de dos meses
en concepto de fianza, el alta en los suministros de luz y agua, y la contratacion de un seguro de hogar. A
lo que habia que afiadir, que la vivienda no disponia de maobiliario y equipamiento alguno. La carencia de
la necesaria disponibilidad econdmica, le obligd a rechazar la oferta.

De otra parte la interesada denunciaba la existencia de viviendas vacias en el municipio, unas porque
habiendo sido adjudicadas en régimen de alquiler, sus inquilinos se encontraban residiendo en otra
localidad. Otras, por su estado de deterioro, que las hacia inhabitables.

Tras la admision a tramite de la queja, iniciamos la oportuna investigacion ante el Ayuntamiento de Ubrique.
Una vez vista con detenimiento la informacion que se nos trasladd, pudimos concluir que se habfan llevado a
cabo actuaciones concretas, en materia de servicios sociales, con el animo de tratar de buscar una solucion
al problema habitacional que afectaba a la interesada y su familia.

No obstante, pudiendo prever que la adjudicacion a esta unidad familiar de una vivienda social, no se
producirfa con la urgencia que demandaba su delicada situacién dada la existencia de personas menores
afectadas, esta Institucion, considerd oportuno formular al Ayuntamiento de referencia, de conformidad
con lo establecido en el articulo 29.1 de la ley Reguladora de esta Institucion, , consistente
en Sugerencia, para que se adoptase cualquier otra medida alternativa, que bien pudiera ser, a titulo
meramente ejemplificativo, una ayuda de emergencia al alquiler, a fin de evitar que la interesaday su familia
se encontrasen sin un techo digno dénde poder vivir.

A la fecha de redaccion de estas lineas, aun estamos esperando una respuesta a nuestra Resolucion.

No obstante, con frecuencia asistimos a casos en los que las viviendas que se adjudican se encuentran en un
estado precario no solo en cuanto a las instalaciones, sino también en cuanto a la carencia del equipamiento
y las dotaciones que se antojan absolutamente imprescindibles para desarrollar una vida en condiciones
minimamente dignas o que no se adaptan a las particulares circunstancias de las personas demandantes,
normalmente por razén de enfermedad o movilidad en las que se encuentran.

Asfenla queja 15/5310, la interesada, junto con su marido vivian desde hacia mas de veintidos afios, en una
casa prefabricada, ubicada en un barrio de Sevilla, que pertenecia a un grupo de titularidad de la Agencia
de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA), y que hacia ya mas de veintidds afios fueron adjudicadas
con caracter provisional, si bien, dicha provisionalidad habia devenido en definitiva.

Tanto ella como su marido eran personas mayores, -74 afios de edad- que ademas se encontraban enfermos.
Como consecuencia de una reyerta, con resultado de lesiones, entre su nieto y un vecino, y debido a las
amenazas de muerte que sufrieron por parte de la familia de quien resulto agredido, se vieron obligados
a abandonar la vivienda de la que eran adjudicatarios legales (a la que ni siquiera pudieron volver para
recoger sus pertenencias, tras producirse la agresion).
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Desde que tuvieran que abandonar su domicilio habia solicitado insistentemente de los Servicios Sociales,
que se le adjudicara una vivienda, o de no existir ésta, que se le pagara un alquiler en el mercado libre,
con caracter temporal.

Después de un tiempo prolongado, la interesada, segiin sus propias manifestaciones, habia sido propuesta
para la adjudicacion de una vivienda, también en la misma Barriada, de tres dormitorios y 66 metros.
Propuesta ésta que acepto.

Sin embargo, al parecer, no pudo formalizarse la adjudicacién, toda vez que para ello se exigia, que en
dicho domicilio convivieran con la interesada, su marido y su hijo y la familia de éste Ultimo. Lo cual en ese
momento ya no resultaba posible por circunstancias personales, y familiares. Conformando pues su unidad
familiar, la interesada y su marido, Unicamente.

EMVISESA, por su parte, ratificaba esta Ultima propuesta de adjudicacién, informando a esta Institucion,
de que la resolucién de la alcaldia para la adjudicacion de una vivienda a la interesada, incluia a ésta, su
marido, y la unidad familiar de su hijo. En consecuencia, para que pudiera formalizarse la adjudicacion,
debian figurar inscritos en el Registro como unidad familiar ella, su marido, su hijo, su nueray sus nietos.

A la vista de los antecedentes concurrentes en este caso concreto, consideramos necesarios en aras a
garantizar los derechos de esta familia, formular a EMVISESA , para que sin mas demoras, y con la
urgencia que demanda la situacion, se procediera a adjudicar a la interesada la vivienda de tres dormitorios,
ubicada en planta baja, y para el supuesto de que ello no resultara posible en aguellos momentos, por
no encontrarse vacante la misma, se procediera a la adjudicacién de otra, adaptada a las limitaciones de
movilidad que afectaban a la interesada y su marido, debido a su avanzada edad y estado de salud.

Ala fecha de redaccion del presente informe, aun no se ha recibido una respuesta de la empresa municipal.

En otras ocasiones, es una interpretacion excesivamente formalista de la normativa aplicable, la que hace
gue la Administracion ponga trabas innecesarias, si quiera, para la inscripcion en el Registro Publico Municipal
de Demandantes de Viviendas Protegidas que, como sabemos, es el instrumento a través del cual ha de
llevarse a cabo la adjudicacion de las viviendas asf calificadas en nuestra Comunidad Auténoma, por mas
que la legislacion aplicable también contempla excepciones, como después veremos.

Asi, en la queja 13/6128 la interesada exponia que tenfa 25 afios, estaba casada, tenia un hijo de 5 afios
y se encontraba nuevamente embarazada y junto con su familia, ocupaban una vivienda titularidad de un
banco en una urbanizacion nueva en Trigueros (Huelva). En total eran diez las familias ocupantes de otras
tantas viviendas vacias.

Tras solicitar la preceptiva informacion del Ayuntamiento de Trigueros, el mentado organismo nos participaba
las actuaciones realizadas por los Servicios Sociales en el &mbito familiar de la interesada.

No obstante, llam¢ la atencién de esta Institucion, que este Ayuntamiento negara el acceso o inscripcion
de la interesada en el registro de demandantes de vivienda protegida, alegando como motivo, el hecho
de “no estar trabajando”.

Pues bien, en contra de la posicién mantenida por el citado Ayuntamiento al respecto, cabia invocar una
serie de preceptos legales que, a nuestro juicio, s amparaban se inscribieran como demandantes de
viviendas protegidas en el RPMDVP, todo lo cual trasladamos a la citada Administracién Municipal, mediante

La respuesta a la Resolucion formulada podia resumirse en la siguiente:
“Debemos aclarar que la circunstancia que impide inscribirse en el Registro de Demandantes de

Vivienda Protegida es la ausencia total de ingresos, como consecuencia de no tener empleo por
cuenta propia o ajena, pension o prestacion de ningtin organismo (...)”
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La reiterada posicién mantenida por el Ayuntamiento, nos llevo, en aras a poder adoptar una resolucion
definitiva con las debidas garantias, a evacuar consulta a la Secretarfa General de Vivienda, cuya respuesta
se puede resumir en las siguientes lineas:

“(...) consideramos improcedente tanto la denegacion de la inscripcion, como que en su caso no
se le permita participar en los procesos de adjudicacion de viviendas, que por su cardacter social
fueran adecuadas para sus circunstancias familiares (...)”

A la vista de todo cuanto antecede, procedimos a reiterar ante el ayuntamiento afectado, el cumplimiento
de la Resolucion formulada por esta Defensoria. Aln desconocemos la respuesta municipal.

Por su parte, en la queja 14/5229, sus promotores nos indicaban que forman una familia con tres hijos
menores, que en el momento de presentacion de la queja contaban con 4, 6y 11 afios de edad. Ambos
miembros de la pareja se dedicaban al trabajo agricola en las campafias de recoleccién, encontrandose
desempleados sin percibir prestacion econdmica alguna desde hacia tiempo. Asi, en 2014, tan solo habian
encontrado empleo en la recoleccion de la aceituna durante unos dias.

Los interesados nos explicaban que desde que habfan formado su pareja nunca habian tenido una vivienda
donde residir junto a sus hijos, por lo que habian estado en diferentes lugares, como la casa de familiares,
vivienda de alquiler, e incluso durante unos meses estuvieron residiendo en una vivienda social que ocuparon
y que abandonaron al poco tiempo. Desde el afio 2005 eran demandantes de vivienda social. Indicaban
también que los servicios sociales les habian tramitado diversas ayudas econémicas que, sin embargo,
eran cada vez mas escasas y limitadas, resultandoles imposible acceder a una vivienda de alquiler, por lo
gue se les habia tramitado la solicitud de vivienda social.

Finalizaban sefialando, por un lado, que tenfan conocimiento de la existencia, en La Puebla de Cazalla, de
una vivienda de tres dormitorios adjudicada a una familia que residia desde hacia afios fuera de Andalucia,
sin ocuparla y negandose a hacer entrega de las llaves para que pudiera ser ocupada por otra familia
necesitada. Por ello, dicha vivienda habia sido asaltada y robada en varias ocasiones pero sin embargo
aun seguian las Administraciones sin darle una solucién, afiadiendo ademas la localizacion exacta de la
vivienda en cuestion.

Por otro lado sefialaban que, en todo el tiempo que habia transcurrido desde que registraron su demanda de
vivienda, se habian adjudicado varias casas sin que ellos hubieran podido ser una de las familias beneficiarias.

Por todo ello, formulamos , en orden a que se llevasen a cabo las actuaciones que
resultasen necesarias para satisfacer la necesidad de vivienda que tenia acreditada esta unidad familiar,
sin perjuicio de las unidades familiares residentes en ese municipio que tengan igual o mejor derecho,
cuyas necesidades deben ser también atendidas.

La respuesta municipal nos ha llegado a la fecha de cierre de esta Memoria Anual y en la misma, el
Ayuntamiento nos dice que se hara lo posible para adjudicar una vivienda social adecuada a esta familia,
aunque sigue sin haber disponibilidad de viviendas sociales en el municipio para adjudicar.
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2.2 Ayudas a la vivienda

La problematica sobre las ayudas a la vivienda se vienen recibiendo en esta Institucion desde hace ya
varios afios en un importante nimero, y de la que, reiteradamente, venimos dando cuenta a la Cdmara
Autondmica. Dentro de este capitulo resulta necesario distinguir los distintos tipos de ayudas a la vivienda:

2.2.1 Ayudas estatales a la vivienda
2.2.1.1 Subsidiacion de intereses de préstamos convenidos

Con caracter previo y para un mejor entendimiento, procede realizar un breve resumen de lo actuado
hasta este momento en relacion con esta cuestion concreta.

El articulo 35 del RDL 20/2012, de 13 de Julio acordé suprimir las ayudas de esta naturaleza, si bien el
ambito de aplicacion del mentado precepto legal, abarcaba, las ayudas de subsidiacion de préstamos
contenidas en el Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

No obstante lo anterior, y pese a que la literalidad del precepto legal no planteaba ningin problema
interpretativo con respecto a su ambito de aplicacion, lo cierto es que, el Ministerio de Fomento decidié
hacer una interpretacion amplia del mismo, procediendo a hacerlo extensible a todas las ayudas, sea cual
fuere el plan de vivienda al amparo del cual fueron concedidas.

Posteriormente, la Ley 4/2013 de 13 de julio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de vivienda, en su disposicion adicional segunda, se pronunciaba en los siguientes términos:

«Disposicion adicional segunda.

Régimen aplicable a las ayudas de los Planes Estatales de Vivienda y Renta Basica de
Emancipacion.

A partir de la entrada en vigor de esta Ley sera de aplicacion el siguiente régimen a las
ayudas de subsidiacion de préstamos, Ayudas Estatales Directas a la Entrada y subvenciones
reguladas en los Planes Estatales de Vivienda cuyos efectos se mantengan a la entrada en
vigor de esta Ley y a las ayudas de Renta Basica de Emancipacion establecidas por el Real
Decreto 1472/2007, de 2 de noviembre:

a) ()
Se mantienen las ayudas de subsidiacion de préstamos convenidos que se vinieran percibiendo.

Asimismo se mantienen las ayudas de subsidiacién de préstamos convenidos reconocidas,
con anterioridad al 15 de julio de 2012, que cuenten con la conformidad del Ministerio de
Fomento al préstamo, siempre que éste se formalice por el beneficiario en el plazo maximo
de dos meses desde la entrada en vigor de esta Ley.

Quedan suprimidasy sin efectos el resto de ayudas de subsidiacion al préstamo reconocidas
dentro del marco de los Planes Estatales de Vivienda.

No se admitiran nuevos reconocimientos de ayudas de subsidiacion de préstamos que
procedan de concesiones, renovaciones, prorrogas, subrogaciones o de cualquier otra
actuacion protegida de los planes estatales de vivienda (...)».

En todo caso, y pese a que la disposicion adicional segunda venia a ratificar, aln mas si cabia, que el articulo
35dela Ley 4/2013 de 13 de julio, afectaba Unicamente a aquellas ayudas concedidas al amparo del Plan
Estatal de Vivienda 2009/2012, la Administracién autonémica andaluza ha venido aplicando el articulo 35
del RDL 20/2012, de 13 de Julio, para suprimir la posibilidad de ampliar el periodo de subsidiacién de los



préstamos obtenidos al amparo de planes estatales de viviendas anteriores al Plan 2009-2012. Ello, en base
al criterio interpretativo de caracter extensivo que el Ministerio de Fomento le trasladé en dia.

Por consiguiente, la obligacion de aplicar correctamente las normas juridicas debidamente aprobadas
exigia que por parte de la Consejeria de Fomento y Vivienda, de conformidad con el articulo 105.1 de la Ley
30/1992, de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, se procediese a revocar todas las denegaciones de prorroga o ampliacion del
periodo inicial de subsidiaciéon de los préstamos convenidos que hubieran sido concedidas al amparo de
planes estatales de viviendas anteriores al Plan 2009-2012.

A estos efectos, desde esta Institucion se formularon las oportunas resoluciones ante la Consejeria de
Fomento y Vivienda.

Paralelamente, y en el transcurso de esta queja, solicitamos la colaboracion de nuestro homdlogo estatal,
en su intervencion ante el Ministerio de Fomento y Vivienda.

Finalmente, el Ministerio de Fomento acord6 cambiar la interpretacion mantenida con respecto al &mbito de
aplicacion del articulo 35 precitado, de manera que se iba a permitir reconocer las ayudas de subsidiacién
de planes anteriores al Plan Estatal 2009/2012, hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2013 de 4 de junio.

Ante esta nueva situacion, desde esta Defensoria se sugirio, en virtud de un comunicado publicado en
nuestra pagina web, que todas aquellas personas cuya solicitud de ayuda de subsidiacién de los intereses
del préstamo hipotecario, hubiese sido desestimada, encontrandose ésta comprendida en el periodo
temporal sefialado en el parrafo anterior, se dirigieran a las Delegaciones Territoriales de Fomento y Vivienda
correspondientes, solicitando la revocacion de la resolucién denegatoria.

Sin embargo, con posterioridad, se recibieron algunas quejas en las que las personas interesadas alegaban
que, habiéndose personado en plazo ante la correspondiente Delegacion Territorial de la Consejeria de
Fomento y Vivienda, para solicitar la prérroga de subsidiacion, fueron informadas de que los subsidios de
préstamos hipotecarios habian sido suprimidos por el Ministerio de Fomento, afectados por el art. 35 del
RDL 20/2012, que todas las prérrogas iban a ser denegadas, que no tenian si quiera el modelo de solicitud
de prorrogay que esperasen a ver si las reactivaban de nuevo o habia algiin cambio, porque si la solicitaban
en ese momento iba a ser denegada.

Asimismo, alegaban que obedeciendo a la informacién recibida no procedieron a solicitar la prorroga,
dandose la circunstancia de que una vez que se enteraron del cambio de criterio en la interpretacion del
Ministerio de Fomento, procedieron a formular la solicitud, ya en fecha posterior a la entrada en vigor de
la Ley 4/2013, en base a lo cual les fue denegada al habérsele aplicado la Disposicion Adicional Segunda
de esta norma.

En relacion con todo ello, establecer la posicion juridica de las personas afectadas requeria, que por parte del
Ministerio de Fomento se procediera a la apertura de un plazo extraordinario en el que pudieran solicitarlas.

En consecuencia, habiendo transcurrido un tiempo prudencial, sin que tuviéramos noticias de que por
parte del Ministerio se hubiese habilitado un nuevo plazo, a los fines expresados, desde esta Defensoria,
se promovié una actuacion de oficio ante la Consejeria de Fomento y Vivienda, , dentro de
la cual se le sugiri¢ a dicho organismo la conveniencia de plantear al Ministerio de Fomento, la necesidad
del establecimiento de un plazo extraordinario de seis meses.

De la respuesta preceptiva de Viceconsejeria de Fomento y Vivienda, hemos de entender plenamente
aceptada nuestra sugerencia, pues se nos comunica que, en cumplimiento de la Recomendacion formulada
por esta Defensorfa, con fecha 10 de julio de 2015, se elevd al Ministerio de Fomento, la peticion de habilitar
dicho plazo extraordinario.

En consecuencia, dado que la actuacion de esta Institucion, por razones competenciales, no podia continuar
mas alla de lo hasta aquf actuado, toda vez que, es al Ministerio de Fomento a quien compete adoptar
las medidas necesarias que posibiliten la habilitacion del nuevo plazo solicitado, tanto por la Defensora
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del Pueblo del Estado, como por la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia, hemos
procedido a decretar el archivo de las actuaciones en la queja de oficio sefialada, en la confianza de que
el nuevo plazo se materializase a la mayor brevedad.

Por ultimo, hemos de sefialar que se han seguido recibiendo esta Institucién, durante este afio 2015, un
numero importante de quejas, en las que los interesados, tras haber obtenido una resolucion desestimatoria
de su solicitud de proérroga de la ayuda de subsidiacion que venfan disfrutando, denuncian la decision
estatal de su supresion. Dado que es ésta una decision de emana de un érgano estatal, elevamos la queja
a la Defensora del Pueblo de las Cortes Generales. Son los casos en la queja 15/0847; queja 15/2532;
queja 15/3711.

No obstante, en relacion con esta Ultima cuestion y para concluir este apartado, merece mencion expresa
la Sentencia del Tribunal Constitucional 216/2015 de 22 de octubre, por cuanto que se pronuncia
con la cuestion debatida en relacién con la disposicién adicional segunda de la Ley 4/2013 de 4 de junio
de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de vivienda, por la que se suprimen las
prorrogas de la subsidiacion de intereses de préstamos convenidos concedidas al amparo de los diversos
planes de vivienda, la cual inadmite todos los motivos de inconstitucionalidad alegados por el grupo de
Diputados recurrentes, basandose el Alto Tribunal en que la mencionada norma no vulnera ni el art. 9.3,
de la Constituciéon en cuanto a la irretroactividad de las normas no favorables o restrictiva de derechos
individuales, ni el art. 33.3 de la C.E., por cuanto que no tiene contenido expropiatorio, por cuanto que las
personas beneficiarias de la subsidiacion, no tenian un derecho subjetivo a la renovacién o prorroga, sino
una mera expectativa de renovacion en cuanto que cumpliera las condiciones exigidas por la normativa.

2.2.1.2 Ayudas al alquiler
2.2.1.2.1 Ayudas al alquiler para inquilinos

Enlo que respecta a las ayudas de esta
naturaleza, ya en Informes Anuales
anteriores hemos dado cuenta de la
situacion que afectaba al estado de
tramitacion de estas ayudas, asf como
de las numerosas actuaciones llevadas
a cabo por esta Defensoria, y que
contindian en la actualidad, en la queja
12/1566, promovida de oficio, con el
proposito de tratar de desbloquear
la situacién de suspension que venia
afectando al pago de estas ayudas, y

~ que estaban provocando situaciones
) .!j] absolutamente dramaticas entre las
-

! l' i personas afectadas.
Ll
_ Estas convocatorias de ayudas tenfan
¥ 0 s “ . Su soporte en el Convgnjo su;crito
entre el entonces Ministerio de
' . ® = - Vivienday, la Junta de Andalucia, para

la financiacion de los Planes Estatales
2005/2008 y 2009/2012, y en el que se pactaban las actuaciones totales para el programa de ayudas a
inquilinos, distribuidas estas por afio.

Pues bien, tras solicitar los preceptivos informes de la Administraciéon autonémicay el Ministerio de Fomento
(solicitado éste a través de la colaboracion instada de la Defensora del Pueblo Estatal), no obtuvimos
mas que una relaciéon numérica de las cantidades que el Estado declaraba haber transferido en base a
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los objetivos pactados en convenio, que no se correspondian con los datos numéricos aportados por la
Comunidad Auténoma, y sin que, de esta forma, pudiéramos vislumbrar solucién alguna a la conclusion
definitiva de los expedientes en tramite.

Mientras tanto, se seguian sucediendo las quejas de los ciudadanos y ciudadanas, alzando su voz ante el
excesivo retraso que venian soportando, en el abono de las ayudas para el alquiler que tenfan reconocidas,
y las consecuencias, que ello les estaba ocasionando.

Fiel reflejo de esta realidad lo son, a titulo meramente enunciativo, las siguientes quejas: queja 15/1189;
queja 15/1645; queja 15/1907; queja15/2078; queja 15/2330; queja 15/2463; queja 15/3508; queja 15/3656;
gueja 15/4082; queja 15/4087; queja 15/4134; queja 15/4160; queja 15/4501; queja 15/4708; queja 15/5097;
queja 15/5312; queja 15/5377; queja 15/5596; queja 15/5692; queja 15/5861; queja 15/5876; queja 15/5880.

En consecuencia con la situacion descrita, y considerando esta Institucion que sin mas demoras, y antes
de que finalizase el afio 2015, deberian haber quedado concluidas las distintas convocatorlas de ayudas
en tramite, formulamos a la Secretaria General de Vivienda la siguiente

“Recomendacion 1: Que con la urgencia que demanda en estos momentos, la solucion definitiva
a la suspension y paralizacion que viene afectando a los expedientes de ayudas al alquiler
reconocidos y no satisfechos en todo o en parte, o ni siquiera resueltos, se acuerde convocar
una reunion de la Comision bilateral de seguimiento del convenio de colaboracion Ministerio/
Junta de Andalucia, con la finalidad, que no puede ser otra, que la de aunar todos su esfuerzos
para llegar a un consenso sobre el modo de resolver y concluir definitivamente este programa de
ayudas, que deberd tener un horizonte, que en modo alguno supere el 31 de diciembre de 2015.

Recomendacion 2: De otra parte, deberd, igualmente consensuarse, con una delimitacion clara
y concreta, en su caso, respecto a los presupuestos y temporalidad de su ejecucion, sobre qué va
a ocurrir con aquellas solicitudes de ayudas, que pese a reunir [os requisitos exigidos, ni siquiera
fueron resueltas de manera expresa en los plazos establecidos, en las correspondientes érdenes
de convocatoria, ampardndose la administracion, en la figura del silencio administrativo negativo,
amparada esta, a su vez, en la inexistencia de disponibilidad presupuestaria.”

Coincidiendo con la redaccion de este Informe, ha tenido entrada en esta Defensoria, la respuesta de la
Secretaria General de Vivienda a la Recomendaciones que le fueron formuladas. Pudiéndose deducir, con
alto grado de satisfaccion, que éstas han sido aceptadas, y por consiguiente, que en un plazo muy breve
de tiempo, presumiblemente, quedaran definitivamente concluidos los expedientes de ayudas al alquiler
para personas inquilinas, tramitados al amparo de planes de viviendas anteriores.

Por su trascendencia e interés, merecen ser destacados lo siguientes aspectos de dicha respuesta:

“La resolucion de ayudas a inquilinos contenidas en los planes estatales, se entienden cumplidas
una vez que:

Con ocasion de la Comision Bilateral de Seguimiento del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion
celebrada con fecha 14 de septiembre de 2015 entre el Ministerio de Fomento y esta Consejeria,
para la liquidacion del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012, se abordd la tarea
de identificar las solicitudes de inquilinos con pagos pendientes, remitiéndose al citado Ministerio
la relacion resultante, junto con el importe pendiente de transferir de otras lineas de ayudas con
financiacién estatal.

El Ministerio de Fomento ha aceptado las relaciones enviadas y se ha comprometido a enviar el
importe que de ella se deriva, estimado en 17,68 millones de euros, en el ejercicio 2015, por lo
que dichos créditos podrian estar disponibles en el ejercicio 2016. Una vez disponible el crédito,
los pagos se abordaran conforme a la fecha de presentacidn de la solicitud de cada uno de los
periodos de alquiler, independientemente de la convocatoria que procedan.”
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De esta respuesta, podemos deducir que han sido aceptadas las Recomendaciones formuladas por
esta Institucion en el presente expediente de queja, y por consiguiente, que a corto plazo podrian
quedar definitivamente concluidos, los expedientes de ayudas al alquiler para personas inquilinas,
tramitados al amparo de planes de viviendas anteriores, con pagos pendientes, congratulandonos
de que finalmente estas situaciones vayan quedar resueltas.

2.2.1.2.2 Ayudas a propietarios de viviendas que las ceden en
alquiler

Ya en 2013, esta Institucion formuld ante la Delegacion Territorial de Fomento y Vivienda de Cérdoba,
Recomendacion que se ha hecho extensible, en casos idénticos, a otras Delegaciones Territoriales, en la
queja 13/6732:

“Recomendacion para que tenga en cuenta, a los efectos del sentido de la Resolucion que dicte
en la solicitud del interesado, y en cuanto al resto de solicitudes pendientes de esta ayuda, la
Sentencia de la Seccion Primera del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia con sede en
Sevilla, Sala de lo Contencioso-Administrativo, dictada en el procedimiento ordinario 779/2011,
que anula una Resolucion denegatoria de ayudas a propietarios por falta de disponibilidad
presupuestaria, reconociendo el derecho a dicha ayuda para una solicitud presentada con fecha
6 de noviembre de 2008, pues, en términos de la propia Sentencia, “queda constatado que se
otorgaron subvenciones a solicitudes posteriores a la del actor, incluso varios meses posteriores,
siendo por tanto arbitraria la forma de proceder de la Administracion que deniega la subvencidn
al actor por falta de disponibilidad presupuestaria, pero concede muchas de fecha posterior. Sin
que se puede oponer a dicha conclusion que se trata de distintas provincias porque la subvencion
es autondmica no provincial, de ahi que se otorgue o deniegue el Consejero, aunque se dicten por
Delegacion. No concurriendo el motivo de la denegacion el motivo debe ser estimado.”

La Recomendacién no fue aceptada. No obstante, la misma se apoyaba en una Sentencia dictada por un
Tribunal Superior de Justicia, que al no sentar jurisprudencia, carecia de fuerza vinculante.

En consecuencia, nos vimos obligados a dar por concluidas nuestras actuaciones en los distintos
expedientes de queja.

Sin embargo, recientemente se ha recibido un informe de la Secretarfa General de Vivienda, del que merecen
ser destacados los siguientes aspectos.

“Asumimos su recomendacion de revision de oficio de la Resolucion de fecha 24 de febrero de 2012
de la entonces Delegacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de
Cordoba al efecto de proceder a la concesion de la Ayuda al propietario de vivienda libre; toda vez
qua a la fecha de presentacion de su solicitud no se habia agotado el crédito presupuestario en la
provincia de Cérdoba. En prevision de que puedan existir expedientes de ayudas de este programa
en la misma situacion, se va a proceder al andlisis pormenorizado de todas las solicitudes y a la
evaluacion del coste a asumir que pueda suponer la resolucion estimatoria de las que resulten,
a fin de habilitar el crédito presupuestario en el ejercicio 2016, al no disponer del mismo en este
momento debido al altura del afio en la que nos encontramos.”

Acogemos con gran satisfaccion que finalmente se vaya a habilitar el crédito necesario, en aras a dar
satisfaccion, en cumplimiento de la recomendacion formulada por esta Defensoria, a aquellos expedientes
de ayuda que, en su dia fueron denegadas, en base a la inexistencia de disponibilidad presupuestaria,
cuando existia crédito para su abono, si bien en la Delegacion Territorial de Fomentoy Vivienda de Cérdoba.



Por ultimo, un afio mas, se mantiene el estado de suspension que afecta desde hace ya varios afios, a la
tramitacion de los expedientes de

Pues bien, esta suspension incrementa, por el transcurso del tiempo, las situaciones de edificios o viviendas
en estado de absoluto abandono o precariedad que no pueden ser rehabilitados. Edificios de varias plantas
gue carecen de un ascensor, y en el que residen personas con movilidad reducida, que se encuentran
arrestados en sus domicilios, victimas de su propia discapacidad.

En efecto, como ya tuvimos ocasion de comentar, en el Informe Anual pasado, desde esta Defensoria
se solicitd de la Administracion autondmica, que se contemplase en el nuevo Plan de Vivienda, la
correspondiente partida presupuestaria, capaz de dar satisfaccion a los expedientes de ayudas que gozan
de la correspondiente autorizacion.

De otra parte, y en lo que se refiere a aquellas solicitudes de ayudas que no habian sido reconocidas y no
iban a tener reflejo presupuestario en el nuevo Plan, se procediese a devolver a los solicitantes, los gastos
gue hubiesen tenido que soportar por exigencia de esa Administracion.

llustran este epigrafe las siguientes quejas: queja 14/1720; queja14/3029; queja 15/0295; queja 15/0647;
quejal5/3691; queja 15/1463; queja 15/4522; queja 15/5301;queja 15/5885.

Se incluye un grupo de quejas, igualmente numerosas, de ciudadanos afectados por el excesivo

Como ya diéramos cuenta en el Informe Anual pasado, esta Institucion, al hilo de una queja individual -queja
13/5552- promovid la oportuna investigacion, con el propésito de conocer los motivos concretos, que
originaban la excesiva dilacidn que se estaba produciendo con el reconocimiento y/o abono de estas ayudas.

La Delegacion Territorial de Huelva, por ser el organismo afectado en la queja, justificaba en su informe
esta situacion en el hecho de que las ayudas autondmicas para el acceso a la vivienda aparecian
reflejadas Unicamente como ayudas a las que se podia optar, y sobre las que no se expedia resoluciéon
de reconocimiento de derecho alguno, estando condicionado su reconocimiento, a la existencia de la
necesaria consignacion presupuestaria.

Ciertamente, el paraguas de la inexistencia de disponibilidad presupuestaria, daba cobertura o amparo legal
a la actuacién de la Administracion a la hora de desestimar dichas ayudas o suspender o dilatar el pago,
al margen, de los perjuicios ocasionados a los ciudadanos, a los que nos hemaos referido anteriormente.

Pues bien, pese a que desde un punto de vista estrictamente legal, y a priori, no podfa apreciarse una
actuacion contraria a derecho imputable a la Administracion de laJunta de Andalucia, la trascendencia del
problema planteado, y el elevado numero de personas afectadas, nos llevé a considerar la necesidad de
abarcar este problema con caracter general.

Asi, en el transcurso de nuestra investigacion, pudimos comprobar que detras de estos retrasos en el
pago de las ayudas, en particular las ayudas a la subsidiaciéon autonémica al préstamo hipotecario, nos
encontrabamos con verdaderos dramas humanos.

En efecto, si bien la inexistencia de la necesaria consignacion presupuestaria, daba cobertura legal a la
Administracion, no podiamos obviar, que este hecho, en modo alguno le resultaba imputable a la persona
afectada, cuyo sentir generalizado era que no habrian optado a este tipo de viviendas si hubieran sabido
que la ayuda se iba a retrasar.



En consecuencia con la situacion descrita, consideramos que no podiamos quedarnos con respuestas
como la inexistencia de consignacion presupuestaria, para el pago de estas ayudas, ni en el presente ni
en un futuro inmediato.

Es por ello, por lo que decidimos dirigirnos en esta ocasion, a la Direccion General de Vivienda, solicitando
la emision del preceptivo informe, en relacion con las siguientes cuestiones puntuales:

" Deberd concretarse el nimero de ayudas autonémicas a la vivienda, en su distintas modalidades,
v en las distintas provincias:

a) Que habiendo sido reconocidas en virtud de la correspondiente resolucién administrativa se
encuentran pendientes de pago.

b) Que se encuentran pendientes de resolucion.

- Partiendo de la premisa de la inexistencia de consignacion presupuestaria, que se extiende desde
el afio 2010 al afio 2014, solicitamos conocer si por esa Direccion General, en el gjercicio de las
competencias que le son propias, se ha pensado en adoptar algun tipo de medidas que vengan
de algun modo a paliar las desesperadas situaciones que estd provocando el impago de dichas
ayudas hasta tanto en cuanto se pueda regularizar el pago.

- Finalmente, solicitamos conocer si existe 0 se ha pensado en determinar un calendario de pago
para estas ayudas.”

A la vista de lo informado por la Direccién General, respecto a las ayudas autondmicas reconocidas de
manera expresa, pero que aun no habian sido abonadas, podiamos deducir que se habian solventado o
estaban en vias de solventarse, aquellas cuestiones que impedian su abono, estando previsto el mismo
en este ejercicio presupuestario.

Por consiguiente, respecto de aquellas solicitudes que habfan sido reconocidas pero no abonadas, parecia
deducirse que el asunto se encontraba en vias de solucion.

Lamentablemente, no corrian la misma suerte, aquellos expedientes que no habian sido resueltos, al
no contemplarse la existencia de crédito presupuestario para su abono. Y respecto de los cuales, la
Administracion habfa optado por la aplicacién de la figura del silencio administrativo.

Sin embargo, esta Institucién no compartia la tesis del silencio administrativo, como cauce de resolumon
por lo que procedimos a formular a la Secretaria General de Vivienda la siguiente

“Recordatorio de los Deberes Legales contenidos en los preceptos que han sido transcritos.

Recomendacion concretada en la necesidad de dar respuesta, a la mayor brevedad posible,
a las solicitudes de ayuda a la vivienda formuladas por los ciudadanos, que no han recibido
comunicacién alguna.”,

No obstante, nuestra resolucion no fue aceptada, alegandose como justificacion, una vez mas, la ausencia
de disponibilidad presupuestaria. Ademas, desde la Administracion se consideraba esta posicion mas
ventajosa para las personas solicitantes, dado que opinaba que la denegacion expresa cerraria la puerta
a la posibilidad de obtener finalmente la ayuda.

Pues bien, visto el momento temporal en el que nos encontrabamos, la excesiva dilacion en la tramitacion
de estas ayudas, y la necesidad de concluir sin mas demoras, los expedientes en tramite, nos dirigimos
nuevamente al citado organismo, en solicitud de la siguiente informacion:

“ En estos momentos, cudntos son los expediente de ayuda de cardcter autonémico, debiendo
diferenciarse segun la modalidad de ayuda de que se trate, que habiendo sido reconocidas en
virtud de resolucién administrativa, estdn pendientes de abono.
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- Deberd concretarse, en que momento temporal se van a liquidar dichos expedientes, y con cargo
a que partida presupuestaria o partidas presupuestarias.

Por dltimo en el informe de esa Viceconsejeria, se justifica la no resolucién expresa de determinados
expedientes de ayuda, en la inexistencia de consignacion presupuestaria, por una parte, y de
otra, en la intencionalidad de no cerrar la puerta a los solicitantes para que puedan cobrar
dicha ayuda. Pues bien, desde esta Defensoria solicitamos que se nos aclare la trascendencia de
dicha afirmacidn. Si existe alguna posibilidad, o por el contrario no existe ninguna, de que estas
personas puedan cobrar estas ayudas.”

En estos momentos estamos a la espera de recibir una respuesta a nuestra solicitud de informacion, que
pueda poner fin a la tramitacion de este expediente de queja, de forma satisfactoria a los intereses de los
ciudadanos y ciudadanas afectadas por este conflicto.

Finalmente, para cerrar este apartado dedicado a la dacién de cuenta sobre la situacién que afecta, desde
hace ya varios afios, a las ayudas autonémicas para el acceso a la vivienda protegida, sirvan como muestra
los siguientes expedientes de queja: queja 15/0075; queja 15/0154; queja 15/0155; queja 15/0345; queja
15/0401; queja 15/0417; queja 15/0628; queja 15/0643; queja 15/0652; queja 15/0683; queja 15/0847,
queja 15/0851; queja 15/0927; queja 15/0928; queja 15/1071; queja 15/1093; queja 15/1227; queja 15/1250;
queja 15/2060; queja 15/2257; queja 15/2532; queja 15/2984; queja 15/3262; queja 15/3386; queja 15/3705;
queja 15/4515; queja 15/4698; queja 15/5380.

2.3 Desarrollo de la convocatoria de ayudas al
alquiler, por orden de la Consejeria de Fomento y
Vivienda, de 3 de marzo de 2015

Durante este afio 2015, hemos
promovido una actuacion de oficio,
gueja 15/5618 con el animo de
conocer en qué situacion se
encontraba la convocatoria de
ayudas al alquiler, convocada
por Orden de 3 de marzo de 2015,
de la Consejeria de Fomento y
Vivienda, destinada a personas con
ingresos limitados en la Comunidad
Autdnoma de Andalucia, y que traia
su causa en el programa de ayuda al
alquiler de vivienda, del Plan Estatal
de fomento del alquiler de viviendas,
la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacion urbanas,
2013/2016.

La mentada convocatoria, acatando la discrepancia manifestada por el Ministerio de Fomento, sobre
la posibilidad de excepcionar del requisito establecido en el articulo 6.5 de RD 233/2013, por el que se
regula el Plan Estatal, ha sido objeto de modificacion en virtud de la orden de 27 de octubre de 2015,
en el sentido de contemplar de manera adicional que las ayudas concedidas a personas que tengan
deudas con la Administraciéon Tributaria y/o frente a la Seguridad Social, sean abonadas con fondos
exclusivamente autondmicos.

Pues bien, la actuacion de oficio referida, fue decidida para poder conocer, por un lado, cdmo se estaba
gestionando y desarrollando este Programa, tras la discrepancia aludida y los meses transcurridos desde su
puesta en marchay, por otro, tras observar esta Defensoria que las partidas presupuestarias de financiacion
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estatal para la ejecucion de los distintos programas de ayudas, previstos en el Plan Estatal y que tenia expreso
reflejo en la Resolucion de 13 de octubre de 2014, de la Direccion General de Arquitectura, Vivienda, y Suelo,
por la que se publicaba el Convenio de Colaboracién con la Junta de Andalucia, para la ejecucién del Plan
Estatal de Fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion
urbanas, 2013/2016, no tenfan fiel reflejo en la convocatoria autonémica, reflejandose en ésta una partida
presupuestaria de financiacion estatal, notablemente inferior a la consignada en convenio.

Dicha Resolucion, ademas, recogia las cantidades que en concepto de cofinanciacion, se comprometia a
aportar la comunidad autbnoma.

Asi, para el programa de ayudas al alquiler, que centraba nuestra investigacion, el estado se comprometia
a transferir la cantidad total, para el ejercicio 2014, de 14.277.500 euros, sin que constase ninguna partida
presupuestaria, por este concepto, a cargo de la comunidad autbnoma.

Para el afio 2015, y por este mismo concepto, el Ministerio de Fomento y Vivienda comprometio, segin
se hacia constar en el texto del convenio, la cantidad de 24.330.090. No obstante, no figuraba en dicho
documento, aportacion alguna por parte de la Consejeria de Fomento y Vivienda, para esta linea de ayudas.

En este contexto, y en ejecucion de Plan Estatal de Vivienda, se publico la ya referida, Orden de la Consejerfa
de Fomento y Vivienda, de 3 de Marzo de 2015, con un acompafiamiento presupuestario en cuantia de
15.000.000 euros, proveniente de fondos estatales. Habilitandose una partida autonémica, en cuantia de
800.000, para el pago de estas ayudas, a las personas que reuniendo los requisitos exigidos, mantengan
alguna deuda tributaria o frente a la seguridad social.

Ademas, otra cuestion a tener en cuenta, era que segln podiamos deducir de la lectura del convenio de
colaboracion firmado entre la administracion estatal y autonémica, el Estado, como ya hemos sefialado, se
comprometia a transferir una cantidad determinada con cargo al afio 2014. No obstante, desconocfamos
que hubiese existido una convocatoria de estas ayudas en el afio 2014. Lo que nos hacia plantearnos el
destino de los fondos estatales, para el indicado afio.

Pues bien, a la vista de cuanto antecede, nos dirigimos la Secretaria General de Vivienda, organismo éste al
qgue hemos solicitado recientemente la emision del preceptivo informe, alin pendiente de respuesta.

Elretraso que viene padeciendo la aprobacién del nuevo Plan de Vivienda, es un asunto que sigue preocupando
a esta Institucion, toda vez que, como venimos insistiendo, el mismo se caracteriza por ser un instrumento
necesario para la efectividad de las politicas de vivienda en el ambito de nuestra comunidad auténoma.

Por este motivo, ya en 2014, como se diera cuenta en el Informe Anual pasado, y conviene recordar, esta
Defensoria inicid la oportuna investigacion, en la para conocer en qué momento se iba a
proceder a la aprobacion del Nuevo Plan de Vivienda.

Las respuestas obtenidas, en nada venian a satisfacer nuestra solicitud de informacion, toda vez que la
aprobacion del plan se iba condicionando a una serie de tramites de caracter burocratico, gue nunca
llegaban a culminar, lo que nos obligd a emitir Resolucién al citado organismo, de la que dimos cumplida
cuenta en nuestra anterior Memoria Anual.

Centrandonos en las actuaciones llevadas a cabo en relacion con este asunto, durante este afio 2015, nos
referimos en primer lugar a la respuesta a nuestras Recomendaciones, por parte de la Secretaria General
de Vivienda, Rehabilitacion y Arquitectura, que se pronunciaba en los siguientes términos:

“De conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo de 22 de octubre de 2002, del Consejo de
Gobierno, por el que se aprueban las instrucciones sobre el procedimiento para la elaboracion
de anteproyectos de ley y disposiciones reglamentarias competencia del Consejo de Gobierno de
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la Junta de Andalucia, con fecha 2 de diciembre de 2014 tuvo entrada en el Gabinete Juridico
de la Junta de Andalucia, adscrito a la Consejeria de Presidencia, la solicitud de informe juridico
preceptivo al proyecto de Decreto por el que se regula el Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia, a tenor de lo establecido en el articulo 78.2 del Reglamento de este Gabinete aprobado
por el Decreto 450/2000, de 26 de diciembre. Dicho informe deberia haber sido emitido en el
plazo improrrogable de diez dias.”.

Dado que, al parecer, para que pudiese continuar el trémite para la aprobacién definitiva del Nuevo Plan
Andaluz, resultaba requisito sine qua non, que desde el gabinete juridico se emitiese el preceptivo informe,
que fue solicitado con fecha 2 de diciembre de 2014, y que debid ser evacuado en el improrrogable plazo
de 10 dias, (seglin datos que se contienen en el mentado informe), nos dirigirnos a dicho Gabinete Jurfdico,
al objeto de que nos informase si, en esos momentos, ya habia sido emitido el preceptivo informe y, en
caso contrario, se nos comunicasen los motivos por los que, habiendo transcurrido mas de tres meses
(hasta ese momento), aln estaba pendiente dicho tramite.

Sorpresivamente, la respuesta recibida del gabinete juridico de la Consejeria de la Presidencia fue la siguiente:

“Se pone en su conocimiento que el informe SSPI00104/14, relativo al “Proyecto de Decreto por el
que se regula el Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2014-2019", fue emitido el
dia 19 de enero de 2015, tal y como consta en el oficio de remision, del que se acompafia copia,
y adelantado por correo electrénico”.

Es por ello, por lo que nos hemos visto obligados a dirigirnos, una vez mas, a la Secretaria General de Vivienda,
trasladandole la respuesta obtenida por parte del Gabinete Juridico, e interesando un pronunciamiento
al respecto.

Finalmente se ha recibido el informe solicitado de la Secretaria General de Vivienda, del que merecen ser
destacados los siguientes aspectos:

“Tras la conformacidn del nuevo Gobierno Andaluz, surgido en julio de 2015, el Consejero de
Fomento y Vivienda ha asumido, en sede parlamentaria, como compromiso de legislatura, la
culminacion y puesta en marcha del nuevo Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitacion. Un plan que
permita sentar las bases de la politica de vivienda en los préximos afios, incorporando acciones
y medidas que permitan hacer efectivo el derecho a una vivienda digna.

Serd el primer Plan que se articulard en el marco de la Ley 1/2010 de 8 de marzo Reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia que obliga a la Junta de Andalucia a elaborar el Plan que
serd el instrumento encargado de concretar las politicas de vivienda y suelo de la comunidad
auténoma, establecidas en dicha Ley, para el periodo de vigencia al que se refiera (Art. 12).

Conscientes de las crecientes dificultades de los ciudadanos, especialmente de los sectores mds
vulnerables para acceder a una vivienda, del aumento de los desahucios y de las ejecuciones
hipotecarias que culminan con las salidas de las familias de su vivienda habitual, asi como de un
mercado del alquiler débil frente a un aumento de la demanda de soluciones habitacionales para
una poblacién empobrecida en los dltimos afios, hemos apostado por un Plan ambiciosamente
realista que persigue tres objetivos fundamentales:

1. Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadania en condiciones asequibles y evitar la exclusion
social, e impedir la pérdida de la vivienda por motivos econémicos y fomentar el mercado de
alquiler de viviendas, fundamentalmente las desocupadas.

2. Incentivar la rehabilitacion y promocion de viviendas, promoviendo la recuperacion econémica
del sector de la vivienda para reactivar el empleo.



3., facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad sostenible impulsando actuaciones de
rehabilitacion de determinadas dreas, de adecuacion del espacio publico y de rehabilitacion de
inmuebles de destacado interés urbano y patrimonial.

Se trata de un Plan que podra entrar en vigor en el primer trimestre de 2016.”

Alavista de lo informado, acogemos con gran satisfaccion que por parte de ese Consejerfa, la aprobacion del
nuevo plan de vivienda este entre sus prioridades, aunque como hemos expuesto, con un lamentabilisimo
retrasoy que su aprobacion, sea una realidad a la mayor brevedad, por ser éste un instrumento necesario
para poner en practica las politicas de vivienda, en nuestra comunidad.

Asimismo, nos alegra comprobar la sensibilidad manifestada por ese organismo con respecto a la
situacion que lamentablemente padece un sector muy elevado de la poblacién andaluza, en el acceso
a una vivienda digna.

En este apartado tienen cabida un importante nimero de quejas, entre las que merecen ser citadas, la
queja 14/3370; queja 14/5621; queja 15/0804; queja 15/0839; queja 15/1931; queja 15/4570; todas ellas,
con un denominador comun, las grietas en fachadas y techos,
filtraciones, deficiencias estructurales graves, que han provocado en ocasiones el derrumbamiento de
cubiertas, caidas de techos, llegando incluso a producirse el derrumbe de algunas viviendas.

Pues bien, lo mas destacado de la problematica que comentamos, es que estas situaciones se mantienen
durante afios, pese a los compromisos de las administraciones implicadas (autondémica, municipal y estatal)
de aportar soluciones, que si bien tienen su reflejo en convenios o acuerdos, lamentablemente éstos
quedan, en algunos casos en papel mojado, y en otros se ejecutan parcialmente algunas de las obras de
rehabilitacion comprometidas, incumpliéndose sistematicamente los plazos. Esta problematica se da, tanto
en viviendas propiedad de la Administracién como en viviendas de propiedad privada, cuyos titulares, al
carecer de ingresos suficientes no pueden acometer sin ayuda publica, costosas obras como las necesarias
para que los edificios de vivienda cuenten con condiciones dignas de seguridad y de adecuacion.

Sirva como ejemplo la que se inici¢ de oficio, al tener conocimiento esta Institucion de la
existencia de lagunas de aguas fecales en la via publica en algunas calles de un barrio sevillano, considerado
como barrio marginal.

Segun contaban los distintos articulos que sobre este asunto se publicaron, estos hechos, se venian
sucediendo desde finales del afio 2014y, consistian en la rotura de arquetas y canalizaciones de agua que
sacaban a los zaguanes, soportales de los bloques y a la misma via publica los residuos fisioldgicos, de los
residentes que viven en régimen de alquiler en estas viviendas sociales. Al parecer, las deficiencias de las
conducciones se atribufan al mal uso de los residentes y a los estragos que causaban las ratas, las cuales
se comian el material y rompian las infraestructuras.

La situacion creada, preocupd sobre manera a esta Institucion, toda vez que podrian estar viéndose
conculcados derechos constitucionales como el previsto en el articulo 43, de proteccion a la salud, o el del
articulo 49, a una vivienda digna e incluso el derecho a la integridad fisica del articulo 15.

Atenor de la normativa vigente, era el Ayuntamiento el que tenia atribuidas las competencias relacionadas con
el control de la salubridad de los espacios publicos, y por tanto era quien habria de realizar las actuaciones
oportunas, mediante los controles pertinentes, a fin de comprobar si existia algin riesgo para la salud de
los vecinos por la causa que se describia, recabando en caso de que lo estimase necesario, la colaboracion
de los dispositivos correspondientes de la Administracion Autondmica, la cual estaba llamada a prestar
apoyo técnico a los municipios para el desarrollo de estas funciones.
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En consecuencia, dirigimos nuestra solicitud de informacion ante el Ayuntamiento de Sevilla, y la Oficina
de Rehabilitacion Integral del Poligono Sur, a la vez que participamos nuestra intervencion a la Agencia de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, y la Comisionada del Poligono Sur de Sevilla.

Tras examinar con detenimiento, la informacién recibida de las administraciones y organismos afectados,
acogimos con satisfacciéon las medidas de choque adoptadas para resolver la problematica planteada,
la coordinacion llevada a cabo entre todas las administraciones implicadas y los proyectos de obras de
rehabilitacion que se iban a poner en marcha por AVRA, a finales del mes de septiembre.

Otro ejemplo lo tenemos en la queja 14/3930, siendo esta vez la afectada, una barriada constituida por
viviendas plurifamiliares en bloques, de titularidad privada, situada en el municipio gaditano de Jerez. Sus
promotores, la totalidad de los vecinos que habitan esta barriada unos 2000 aproximadamente, venian
padeciendo desde hacia varios afios la gravisima situacion estructural en que se encontraban las viviendas
afectadas por grietas en fachadas y techos, filtraciones, deficiencias estructurales graves, que habian
provocado derrumbamientos de cubiertas, caidas de techosy, en algiin caso, desplome de la vivienda. En
la la fecha de la queja, se encontraban 9 viviendas desalojadas, lo que habia evitado que se produjera una
verdadera tragedia.

Conocedores de todo ello, la Junta de Andalucia y el Ayuntamiento de Jerez desde 2009 habian suscrito
varios acuerdos de colaboracién a través de la figura de un Protocolo para la Rehabilitacion Integral de la
barriada, obras comprometidas que, segln nos decian, se habian venido incumpliendo de forma sistematica.

Con posterioridad en mayo de 2011, se firmé un acuerdo de la comisién bilateral, Ministerio de Fomento,
Junta de Andalucia con la colaboracion del Ayuntamiento de Jerez para la financiacion de las 94 viviendas
que constituyen la primera fase del Area de Rehabilitacién Integral del barrio, acogida al Plan Estatal de
vivienda y rehabilitacion 2009-2012 a abonar entre las administraciones durante el periodo 2011-2014,
igualmente incumplido.

Alo largo de todo el afio 2015, hemos continuado con la tramitacién de la queja, habiendo podido conocer
alavista de lainformacién obrante en el expediente, incluida la recabada tanto de la Asociaciéon de Vecinos
promotora de la queja, como de la Sra. Alcaldesa Presidenta del Ayuntamiento de Jerez, en visita efectuada
por esta Defensoria el pasado dia 9 de noviembre de 2015 a la Barriada que nos ocupa, y al Ayuntamiento
de la Ciudad, la disposicion de las Administraciones implicadas para continuar la rehabilitacion de la Barriada
con cargo al Presupuesto de 2016, con actuaciones similares a las ya ejecutadas y en una serie de bloques
que tenian ya firmado convenio, mediante una addenda al Protocolo de 2009, aunque surgian dudas de
si podria asumirse un compromiso de gasto destinado a estas obras de rehabilitacion con cargo a un
Presupuesto autondmico aun sin aprobar, a lo que afiadimos también, con cargo a un Plan Autonémico
de Vivienda pendiente de aprobacion.

Finalmente, en nuestra visita, pudimos ver in situ, el estado de inhabitabilidad y de grave riesgo para los
moradores de varias viviendas de la barriada que se encuentran apuntaladas por dafios estructurales y
desalojadas, dandonos una relacion de los bloques en estas circunstancias, por lo que hemos vuelto a
pedir informacién sobre las posibilidades de intervencién que hubiera en estos blogues , ya sea con cargo
a algunos de los Programas del futuro Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitacion, pendiente de aprobar, ya
sea al amparo de cualquier otra normativa. Del resultado final de nuestras actuaciones, daremos cuanta
en la Memoria Anual de 2076.
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2.6 Permuta de vivienda por razones de
conflictividad social y/o discapacidad

En este apartado, nos proponemos
dar cuenta de aquellas situaciones que
padecen muchos ciudadanosy ciudadanas
andaluces, que viven en inmuebles de
titularidad publica y que bien por su
ubicacion, dentro de un barrio marginal
y conflictivo, bien porque la vivienda
cuenta con barreras arquitecténicas
gue limitan adn mas la movilidad de
quienes ya la tienen limitada por razén
de su discapacidad, solicitan un cambio
de vivienda, dado que sus precarias
economia, no les permiten acceder a
otra vivienda en el mercado libre.

Pues bien, tras estas solicitudes de .‘
permutas, y como mas adelante se vera '
con el andlisis de las quejas recibidas, se A
esconden situaciones verdaderamente |
dramaticas. Familias, entre las que se &
encuentran sus hijos/as menores, que
viven aterrorizadas, ante las graves
amenazas, insultos, vejaciones, que tienen

que soportar por parte de sus vecinos;

por otra parte, nos encontramos con
personas que como consecuencia de

la discapacidad que padecen, se encuentran presas en su propios domicilios, al no contar éstos con las
adaptaciones que exige su discapacidad, para poder desenvolverse normalmente.

Una vez mas, nos volvemaos a encontrar con la carencia de viviendas disponibles, en nimero suficiente,
para poder atender estas solicitudes.

Fiel reflejo de la problematica comentada lo son, entre otras, la queja 15/0771; queja 15/1337; queja
15/1743; queja 15/1799; queja 15/2020; queja 15/2742; queja 15/3504; queja 15/3732; quejal5/4164;
queja 15/4408; queja 15/4715; queja15/4761; quejal5/5212.

Asimismo, estas situaciones se agravan por el hecho de que la normativa vigente que se aplica a las permutas
de viviendas publicas, requiere que las personas adjudicatarias que las soliciten, estén al corriente del
pago de las rentas, hecho este que dificulta en muchas ocasiones que se pueda acceder a esta pretension,
ademas del citado de carencia de viviendas disponibles. Desde esta Oficina, desde hace afios venimos
reclamando la puesta en marcha de un banco o registro de viviendas para permuta en el que se
puedan inscribir las personas que lo solicitan con la finalidad, entre otras, de ponerlas en contacto
y que puedan llegar a un acuerdo entre ellas.

Por otra parte, esta necesidad de cambio de vivienda de personas con movilidad reducida que viven en las
plantas superiores, en los casos de blogues de viviendas en altura en los que no funcionan los ascensores
por el impago de las cuotas de comunidad, no se produciria si las personas adjudicatarias cumplieran con
su obligacion de contribuir al pago y sostenimiento de los servicios e instalaciones comunes. Pensamos que
una adecuada cultura de la conservacion y el mantenimiento de los edificios de viviendas publicas reduciria
en mucho costosas obras de rehabilitacion que han de llevarse a cabo a posteriori, cuando han dejado
de reunir adecuadas condiciones de habitabilidad y conservacion por este hecho, asi como minimizar las
solicitudes de cambio de vivienda, por los motivos descritos.



A continuacion, con el animo de ejemplificar las situaciones descritas, vamos a detenernos en el analisis
de algunas de estas quejas.

+ Queja 15/3504: La interesada, manifestaba que vivia junto a su hijo de 10 afios de edad, en una barriada
conflictiva del municipio de Sevilla. Contaba, que tanto ella como su hijo, vivian continuamente amenazados
por algunos de sus vecinos, lo que le obligd a denunciar los hechos ante la policia. No obstante, su denuncia,
provocd que la situacion de conflicto deviniese insostenible. Ademas, se daba la circunstancia que la
interesada era victima de violencia de género.

- Queja 15/4164. En esta queja su promovente exponia, que vivia en una vivienda de promocién publica, en
el municipio de Cérdoba, por la que pagaba una renta de 60 euros mensuales. Y afiadia, que su precaria
situacion econémica le habia impedido atender puntualmente el pago de la renta. Explicaba, que su hija
de 14 afios de edad, desde su nacimiento, padecia una enfermedad rara que cursaba con una afectacion
Osea generalizada, provocando deformaciones progresivas en todos los huesos, con riesgo de fracturas
generalizadas, ante el minimo contratiempo. Caracteristico de su proceso, era un empeoramiento significativo
de su capacidad de autonomia personal.

En el afio 2014, curso la oportuna solicitud de cambio de vivienda social, a una que careciese de barreras
arquitectonicas. La Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, manifestd no poder atender dicha
solicitud, al existir una deuda pendiente.

- Queja 15/4408. El interesado exponia que residia en una vivienda de titularidad de la Junta de Andalucia,
en régimen de alquiler social. Tenia reconocido un grado de discapacidad del 69%, lo que le impedia vivir
en un séptimo piso, ya que si bien la vivienda tenia ascensor, debido al impago por parte de los vecinos
del blogue, el mismo estaba fuera de servicio.

Por este motivo, habfa solicitado una permuta de su vivienda, por otra que estuviese ubicada en un bajo, o
en un edificio que contase con un ascensor en funcionamiento. No obstante, desde la Agencia de Vivienda
y Rehabilitacién de Andalucia se le informd que no podria ser atendida su peticién al existir una deuda
pendiente, en concepto de renta de alquiler.

- Queja 15/5212. En esta queja la persona compareciente exponia, que la vivienda de titularidad publica
que se le adjudicd, fue ocupada de forma ilegal. Tras presentar su reclamacion, se le adjudicé una nueva
vivienda, donde su hijo fue agredido brutalmente por algunas personas de la nueva vecindad, que ademas,
los amenazaron para que abandonaran la misma. Ante esta situacion, y por motivos de seguridad, finalmente
se vio obligado a renunciar a la vivienda.

Muchas personas, en sus escritos de peticion de ayuda a esta Defensoria, nos manifestan que saben o
conocen de la existencia de viviendas protegidas publicas desocupadas en su localidad o no destinadas al
fin social que han de tener las mismas, bien por estar cerradas y vacias, o al estar usandose sélo de manera
esporadica por sus iniciales adjudicatarios o para servir de sitio de reunién de jovenes, normalmente, hijos
de la persona a la que en su dia se le adjudicd la vivienda y cuya familia ya no vive alli al haber fijado su
domicilio en otra.

Tras las investigaciones que llevamos a cabo con ocasion de quejas individuales, hemos podido comprobar
que las viviendas de promocion publica, titularidad de la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia
que puedan destinarse a segunda ocupacion por estar desocupadas, al menos formalmente, son muy
escasas, ofertandose Unicamente las que van quedando libres por diversos motivos, lo que unido a la lentitud
que a veces afecta a la recuperacion de oficio de estas viviendas y su posterior proceso de adjudicacion
hace que pueda tardarse meses, cuando no afios, su nueva puesta a disposicion de familia necesitada de
acceder a unavivienda de estas caracteristicas, con lo que nos encontramos con que la tasa de reposicion
del parque publico residencial de titularidad autonémica, en la actualidad es practicamente inexistente.



Sin embargo, la realidad que nos denuncian las personas necesitadas de vivienda protegida publica, es bien
distinta, existen situaciones de desocupacion y mal uso totalmente desconocidas por la Administracion
propietaria de las mismas.

Hemos de destacar al respecto, que

Esta situacion, puede verse agravada por la lentitud en el desarrollo del proceso para su nueva adjudicacion,
lo que motiva que en el iter, en muchas ocasiones la vivienda sea ocupada de forma irregular, conculcandose
de esta forma el derecho de las personas y familias en lista de espera que por la baremacion de sus
circunstancias econdmicas, personales y familiares pudieran resultar adjudicatarias legales al tener una
mejor posicion de partida.

Es por ello, por lo que esta Defensoria, con el propdsito de combatir estas situaciones, siempre que
tiene conocimiento, bien a través de las denuncias de los interesados en queja, bien a través de las
denuncias recogidas en los medios de comunicaciéon, promueve la oportuna investigacion de oficio ante
los organismos afectados.

Como buena parte de las denuncias que recibimos corresponden a viviendas desocupadas propiedad de
AVRA, corresponde a este organismo proceder a la investigacion y comprobacién de los hechos denunciados
para con posterioridad llevar a cabo las actuaciones legales que procedan encaminadas a que las viviendas
en cuestion cumplan con el fin publico que justificd su construccion. Parra ello, se suele pedir la colaboracion
municipal, esencialmente para llevar a cabo visitas de inspeccion en dias alternos y en diversos tramos
horarios a fin de comprobar la ocupacién habitualidad o no de las personas adjudicatarias, los datos de
empadronamiento etc.

No obstante, en la dilatada trayectoria de esta Defensoria investigando hechos de esta naturaleza, la
colaboracion municipal deja mucho que desear en algunas ocasiones. Tal fue el caso de la

promovida de oficio, al haber tenido conocimiento esta Oficina, de la existencia de viviendas de promocion
publica presuntamente desocupadas en el municipio de La Carolina (Jaén). En su respuesta la Secretarfa
General de Vivienda, nos decia que las peticiones de colaboracién realizadas al Ayuntamiento por parte
de AVRA, en relacion con el parque de vivienda de promocién publica en el municipio, no habian sido
atendidas, lo que habia dificultado la tarea de dar contenido veraz a los expedientes administrativos de
recuperacion de viviendas.

Afortunadamente, en el escrito final de respuesta, esta situacion ya habfa sido resuelta, habiéndose iniciado
una labor de colaboracion entre ambas Administraciones que estaba dando como resultado el trabajar en
coordinacién para dar cumplimiento al fin social que debe tener el parque residencial publico.

En cursos de investigacion, tenemos también las siguientes quejas:

. Esta queja fue iniciada de oficio por esta Institucion al tener conocimiento, a través de una
queja individual, de la posible existencia de viviendas desocupadas, en el municipio de Alcald de Guadaira.

. Esta queja también fue promovida de oficio por esta Defensoria, al tener conocimiento a
través de la tramitacion de una queja individual, que existia una vivienda, ubicada en un barrio del municipio
de Cdrdoba, que al no haber sido ocupada en ningdn momento, por su legitimo adjudicatario, fue ocupada
de forma irregular por un tercero. Quien a su vez, abandond la misma. No obstante, al parecer, la vivienda
seguia desocupada.

O la queja 14/1832, también incoada de oficio, al haber tenido conocimiento esta Institucion de que en
una urbanizacién sita en el municipio de Almensilla, cuyas viviendas, al parecer, estaban calificadas como
protegidas en compraventa, después de 5 afios, seguian muchas de ellas vacias y sin ocupar. Segun la
persona denunciante, las personas propietarias maquillaban su habitabilidad enlozando la entrada y
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poniendo flores, pero realmente segufan vacias (en cada calle, podia haber entre dos y tres casas vacias),
sin contar las alquiladas ilegalmente, generando un enriquecimiento injusto a la propiedad que las alquilaba
por 450 euros, pagando 247 de hipoteca.

A la vista de la informacioén recibida procedimos a emitir Resolucién, a fin de que por la Delegacién
Territorial de la Consejerfa de Fomento y Vivienda en Sevilla, en el gjercicio de la funcion inspectora que
tenia asignada, se promoviera la oportuna investigacion, a fin de poder identificar aquellas viviendas de la
promocion...., ubicada en el municipio de Almensilla, que se encuentran desocupadas por sus adjudicatarios,
con lafinalidad de que, en funcién del resultado de la inspeccidn aludida, se adopten las medidas oportunas
encaminadas a que las mismas cumplan con el fin de interés publico que presidid su construccion.

A fecha de cierre de este Informe Anual, por la Secretaria General de Vivienda, se nos ha comunicado que
seiniciaron actuaciones previas, tratdndose de viviendas protegidas de iniciativa municipal y autonémica en
venta promovidas por el Ayuntamiento de Almensilla, al amparo del Plan 2005-2008, habiéndose reclamado
la colaboracién del mismo para la realizacién de visitas programadas y periddicas, por lo que hemos de
entender que nuestra recomendacién ha sido aceptada.

2.8 Ocupaciones sin titulo de viviendas
protegidas publicas y edificios sin concluir

Viene siendo habitual desde hace unos
afios, la solicitud o demanda de ayuda
a la Defensorfa de personas ocupantes
ilegales de viviendas protegidas publicas F
para poder permanecer o regularizar g
Su situacion de ocupacion y uso en la
vivienda ocupada. La mayor parte de las
veces, las personas interesadas alegan
haber tenido que llegar a este extremo
ante una necesidad urgente de vivienda,
sin haber recibido respuesta positiva
por parte de los poderes publicos.
Es frecuente que se trate de mujeres
solas con cargas familiares, con hijos e
hijas menores, con carencia absoluta o
semiabsoluta de ingresos que no podran
satisfacer este derecho a largo plazo sin
ayuda de la Administracion.

1 .
-.'
1
"
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A este respecto, queremos efectuar una reflexion y es que, aln cuando este tipo de situaciones no puedan
ser amparadas por esta Defensoria, por cuanto que el acceso como persona adjudicataria legitima de vivienda
protegida publica solo debe efectuarse tras haber sido seleccionada conforme a los procedimientos legales
de adjudicacién, es una realidad el que si estas viviendas estan vacias y sin ocupar, sin que la Administracion
tenga efectivamente controlado su patrimonio publico residencial mediante la eficaz y eficiente gestion del
mismo, habiendo tanta necesidad, indirectamente se incentiva a las personas y familias en situacion de
extrema y urgente necesidad de vivienda a que ocupen las mismas.

Ejemplo de algunas de estas situaciones los tenemos en la queja 15/5308, 15/983, 15/1905, 15/2073,
15/5258, etc.

Finalmente, en el presente ejercicio, hay un incipiente grupo de quejas interpuestas por el vecindario
de determinadas areas, en las que existen edificaciones no finalizadas, que afean considerablemente
los nucleos de poblacién y facilitan el vertido de basuras y escombros. El malestar de los vecinos por la
existencia de estas obras no acabadas se incrementa en algunos casos en que han sido ocupadas por
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grupos de personas que viven en condiciones precarias sin agua niluzy con escasa higiene, con los riesgos
sanitarios que ello conlleva. También se ha denunciado trafico de drogas a baja escala, musica a volumen
elevado y amenazas al vecindario.

Estos conflictos de convivencia entre ambos grupos de vecinos también se producen, en ocasiones, en
barriadas en las que no existen edificaciones por finalizar, aunque si determinadas viviendas que han sido
ocupadas a lo largo de los afios.

El abordaje de las complejas situaciones a las que nos referimos requiere una intervencién intersectorial,
multidisciplinar y coordinada de los tres niveles de la Administracion, estatal, en aquellas cuestiones que
afectan a la seguridad y al orden publico, Autonémica, en cuanto que es la que tiene las competencias
exclusivas en materia del derecho a la vivienda y la local, indudablemente la mas afectada, al residir en
ella las competencias urbanisticas, a través de las cuales ha de velar por el cumplimiento de los diversos
deberes urbanisticos de la propiedad de estos inmuebles y las competencias en materia social, dadas las
situaciones de vulnerabilidad y de verdadera exclusion social en las que viven estas personas.

Estos supuestos se agravan, cuando se da la circunstancia de que los edificios abandonados y en esta
situacion, que mucho nos tememos se esta dando en toda nuestra geografia andaluza, no tienen propietario
conocido, por haber desaparecido la empresa promotora o encontrarse la misma en concurso de acreedores.
Ejemplo de todo ello lo tenemos en la queja 14/4177, queja 15/3162, queja 15/4161, 15/4615y 15/5623.

2.9 Cesion de viviendas de la SAREB y del Fondo
Social de la Vivienda para el alquiler social en la
comunidad autonoma de Andalucia

La necesidad de incorporar un mayor niumero de viviendas para alquiler social al escaso namero
existente actualmente en el parque publico de viviendas de Andalucia, es una constante que
viene siendo reiterada por el Defensor del Pueblo Andaluz, méxime teniendo en cuenta que venimos
asistiendo en los Ultimos afios, a un aumento sin precedentes de la demanda de viviendas sociales, debido
al empobrecimiento de la sociedad andaluza, existiendo un amplio sector de poblacién que no puede
acceder por sus propios medios a las viviendas de régimen libre.

Ello nos ha llevado a considerar como una opcion mas a tener en cuenta para poder disponer de un
mayor nimero de viviendas que puedan cederse a las personas con menor poder adquisitivo en
régimen de alquiler, a las existentes en poder de la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de
la Reestructuracion Bancaria (SAREB) y del Fondo Social de Viviendas (FSV), al haber tenido noticias de
que dicha sociedad traspasaria de forma temporal la gestidn de otras 2.000 viviendas a las administraciones
regionales y locales para destinarlos a usos sociales. Estas 2000 viviendas se suman a otro nimero similar
de viviendas que la SAREB destind en 2013 para el mismo fin.

Cabe destacar que la normativa andaluza en materia de vivienda ha previsto expresamente la incorporacion
de bolsas de viviendas vacias al parque residencial, estableciendo medidas de fomento para evitar la
existencia de viviendas deshabitadas.

Ademas, en las Jornadas de Coordinacion de las defensorias del pueblo, celebradas en el mes de septiembre
de 2015 en Santander, se realizaban algunas propuestas relacionadas con la SAREB y con el Fondo Social
de la Vivienda, tales como que “debe considerarse que la SAREB y el Fondo Social de Viviendas son elementos
determinantes de la politica de vivienda, y que las bolsas de vivienda en su poder, asi como las que se encuentran
en manos de las entidades financieras, estdn especialmente sujetas a la funcién social de los inmuebles residenciales
dada la vinculacidn de esos activos con la politica econdmica y financiera”, o que debe “intensificarse la difusion
del Fondo Social de Viviendas y su conocimiento por el publico, ampliar los supuestos y flexibilizar los requisitos
para que las personas y familias que han perdido sus viviendas puedan acceder a las que nutren el FSV”.
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A la vista de cuanto antecede, hemos procedido a incoar de oficio la queja 15/6039, ante la Consejerfa de
Fomentoy Vivienda de la Junta de Andalucia, las ocho Diputaciones Provinciales y ante los 29 ayuntamientos
andaluces cuyos municipios contaban con mas de 50.000 habitantes.

2.10 Otras cuestiones relativas a la vivienda
protegida

Abordamos varias cuestiones que aungue no hayan sido objeto de un nimero importante de quejas,
por la casuistica de las mismas, merecerfan si quiera su mencién, como son algunas quejas relativas
a irregularidades en procedimientos de adjudicacién; el impago de las cuotas de comunidad de
viviendas titularidad de la administracion en edificios plurifamiliares; las dificultades para la descalificacion
de viviendas protegidas (queja 14/2666): quejas referentes a la tramitacion de la renuncia a viviendas
de proteccion oficial, que en algunos casos son abandonadas por via de hecho, lo que genera que se
mantenga el alta en el censo del IBI (queja 15/1732), etc.

2.11 Mediacion con Entidades Financieras

El acceso a la vivienda como derecho reconocido en el articulo 47 de la Constitucién, constituye ademas
un elemento clave para la integracion social de las personas, que no puede quedar desatendido por los
Poderes Publicos bajo ninglin concepto.

La realidad social, sin embargo, nos muestra que no siempre se da respuesta a las necesidades basicas,
a pesar de los esfuerzos acometidos por tantas Instituciones, Organizaciones no Gubernamentales,
Asociaciones y todo tipo de entes que procuran asistir a la ciudadania en esta linea, en la medida en que
se lo permiten sus respectivas competencias.

Con todo, son las politicas publicas las que deben dirigirse a paliar estas necesidades, con especial énfasis
en las situaciones de emergencia social, a las que llegan las familias en un contexto socioeconémico de
crisis sostenida, que esta haciendo auténticos estragos a nivel de fragmentacion y dualizacion social, a
lo que debemos afiadir la penosa situacién que esta viviendo un muy elevado ndmero de personas que,
ademas, no deja de crecer.

La vivienda social en Espafia representa sélo el 1% frente al 32% de Paises Bajos o el 18% de Reino Unido,
segun consta en un informe de Amnistia Internacional, a o que hay que afiadir que entre 2009y 2015, el
gasto publico de vivienda se ha reducido en los Presupuestos Generales del Estado en mas de un 50%.
Es evidente que se debe volver la mirada sobre esta realidad e intervenir de manera realmente efectiva,
dado que son precisamente estos Poderes Publicos los principales responsables de hallar la solucién a la
problematica tan grave y de tan hondo calado a la que nos estamos refiriendo. Y es que la envergadura de
la crisis hipotecaria, la falta de agilidad y efectividad en el hallazgo de vias de alivio de las deudas vy la falta
de respuestas efectivas a quienes demandan un techo para vivir con sus familias esta provocando una
alarma social que, puede afirmarse, crea una situacion particularmente grave.

Esta realidad a la que atendemos desde la Oficina del DPA, nos muestra unas aristas mas afiladas con
respecto a las personas mas vulnerables (desempleadas, mayores, nifios y nifias, madres solas con menores
a cargo, mujeres victimas de violencia de género, inmigrantes, personas con discapacidades,etc.) en la
medida en que observan que la vivienda que habitaban les ha sido arrebatada, o estan inmersas en un
proceso que persigue su desalojo, que en algunos casos ademas arrastran una deuda (en ocasiones a lo
largo de toda la vida) a la que no pueden hacer frente y no tienen un horizonte esperanzador para ello. La
carencia de expectativas en el logro de soluciones incrementa la gravedad de la vivencia personal y familiar
de estas situaciones.
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Es cierto que hace unos afios se tomaron
medidas para abordar la crisis hipotecaria: dos
Reales Decretos-Leyes, de marzo y noviembre
2012, y una ley adoptada por el Parlamento
en mayo de 2013, que han implementado
medidas para proteger temporalmente a
algunos colectivos de personas contra los
desahucios, enmendar los procedimientos
judiciales para garantizar el derecho a apelar
clausulas contractuales injustasy proporcionar
recomendaciones para aliviar la deuda vy, en
algunas circunstancias, cancelarla. También
es verdad que en 2012 se cre6 un Fondo de
Vivienda Social, constituido por algo menos de
6.000 propiedades que los bancos cedieron
voluntariamente para ofrecer a las familias
desalojadas lugares donde vivir con alquileres
asequibles. Todo ello viene siendo de gran
ayuda, pero no deja de ser un primer paso de
los Poderes Publicos en la atencion a estas
situaciones descritas porque, evidentemente,
los criterios para beneficiarse de estas medidas
son restrictivos y eso implica necesariamente
gue se excluye a muchas familias y personas
necesitadas para las que no hay previsto ningin
mecanismo de sostény ayuda en relacién con
la vivienda.

Andalucia ocupa, segun datos del Consejo
General del Poder Judicial, el nada alentador
tercer lugar, tras las Comunidades Auténomas
de Catalufia y Comunidad Valenciana, en el
numero de lanzamientos practicados en 2014
y 2015.

Segln datos el Consejo General del Poder Judicial, en Espafia se ha practicado, en 2014, un total de 68.091
lanzamientos de familias de sus respectivas viviendas, en procedimientos de ejecucion hipotecaria. De ellos,
10.344 corresponden a familias andaluzas que, si bien supone un descenso aproximado del 4% respecto
al afio anterior, la tendencia no deja de ser preocupante. En los tres primeros trimestres del afio 2015
se incrementd mas del 6% la media de lanzamientos efectuados respecto de los tres trimestres del afio
anterior. Esta tendencia indica, por tanto, que mientras que en nuestra Comunidad Auténoma el nivel de
necesidad social de una vivienda se multiplica exponencialmente, no lo hacen sin embargo, los recursos
destinados a paliar las consecuencias de toda indole que ello provoca en la familia (rupturas, afecciones
psicoldgicas, problemas con la escolarizacion, con el desarrollo educativo, etc.)

Por otro lado, nuestra Comunidad encabeza la lista de ejecuciones hipotecarias de viviendas llevadas a
cabo en toda Espafia, seglin datos del INE, con un total de 2984 ejecuciones. A ello hay que afiadir que el
0.17% (uno de los valores mas altos del territorio nacional) de las hipotecas sobre viviendas constituidas en
el periodo 2013-2014 han iniciado procedimientos de ejecucion hipotecaria en el tercer trimestre del afio
pasado (2015), lo cual demuestra una tendencia nada positiva en relacién con esta problematica, sobre Ia
gue estamos incidiendo en este Informe Anual.

Desde esta Defensoria se viene trabajando seriamente en esta problematica, no solo ejerciendo la necesaria
supervision de la actuacion de las distintas Administraciones Publicas, que son responsables de hallar
respuestas eficaces ante la realidad consistente en las miles de familias que han perdido su hogar y necesitan



acceder a una vivienda digna, sino también con respecto a entablar relaciones estables y fructiferas con
muchas entidades financieras, actuales titulares legales de los inmuebles que son afectados por estas
ejecuciones hipotecarias.

La linea de trabajo de esta Institucion, se basa en lograr la colaboracion de dichas entidades con
esta Institucion, puesto que al no tratarse de una Administracién Publica, ni desempefiar los Bancos
y Entidades de Crédito funciones publicas, las mismas, quedarian excluidas de nuestro ambito de
supervision. No obstante, nuestra normativa reguladora también establece la posibilidad de que el
Defensor del Pueblo Andaluz pueda realizar con el fin de proponer a los
organismos o entidades afectados férmulas de conciliacién o de acuerdo que faciliten una resolucion
positiva y rapida de las quejas recibidas.

Estas entidades estan siendo, en términos generales, receptivas con nuestra solicitud de colaboracién y
el establecimiento de cauces de didlogo permanentes, y ello viene permitiendo la revision periddica de
muchos casos de familias afectadas que estan logrando, bien

Otra problematica que viene siendo reiterada ante esta Oficina, como se ha sefialado, es la de personas
y familias gravemente afectadas por la crisis que se ven obligadas a ocupar una vivienda, sin titulo alguno.

Por ello, estamos abordando algunas
peticiones de mediacién con las entidades titulares de los inmuebles, en concreto, entidades financieras,
amén del auxilio y defensa de su derecho a acceder a una vivienda digna ante los Poderes Publicos, y
focalizando una mayor atencién en los supuestos que revisten mayor gravedad y que podrian estar en el
frontispicio de la emergencia social.

Las actuaciones de mediacion, con todas las especificidades que nos exige la propia Institucion en la
que estamos asi como la falta de competencias para intervenir en la supervision de estos casos, vienen
dando resultados positivos desde hace afios. La metodologia para actuar en dichos supuestos guarda
mas relacion con un proceso de negociacion en representacion de la ciudadania afectada con las citadas
entidades financieras. Se utilizan en dicho proceso las principales técnicas y herramientas que usa la férmula
de la mediacién y que, en definitiva, vienen a contribuir de manera eficaz al didlogo, al entendimiento, la
conciliacién y, en el mejor de los casos, al acuerdo que permite solventar o aliviar la problematica de las
familias afectadas.

Durante el afio 2015 la Oficina del Defensor del Pueblo Andaluz ha llevado a cabo una intervencién mediadora
con entidades financieras en un total de 81 casos, de los cuales pueden resaltarse algunas de ellas que a
continuacion se resumen a modo de ejemplo:

Asi pues, en el expediente 14/0375, aun gestionandose, la interesada manifestaba en su escrito de queja que,
no habiendo podido hacer frente al pago de las cuotas hipotecarias, habia sido demandada y condenada
en procedimiento de ejecucion hipotecaria. Asimismo, nos traslada que al haberse adjudicado al Banco
de Santander, en subasta publica, la vivienda que constitufa su domicilio habitual y el de sus hijos, se habia
personado la comisién judicial en su domicilio para su ejecuciony proceder al desalojo. Tras conversaciones,
la entidad financiera accedié a concederle un aplazamiento para la entrega de las llaves. Esta situacién, sin
embargo, continla en tramite, puesto que se esta intentando negociar una posible solucién, mas sostenible.

Por otra parte, el promotor de la queja 15/1140, nos refiere en su escrito que cuenta con una hipoteca
que pesa sobre la vivienda donde reside actualmente, contratada con La Caixa, y que se ha visto obligado
a dejar de pagar por encontrarse en paroy sin ingresos de ninguna naturaleza. El problema inicial radicaba
en el dominio de la finca, con tres partes indivisas, cuyos propietarios son el promotor y dos familiares
directos suyos.

Se esta mediando en este asunto con la Entidad afectada y una propuesta que se baraja es la posible dacién
en pago, acogiéndose a lo recogido en el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes



de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, dada por la Ley 1/2013 de 14 de mayo, de medidas
para reforzar la proteccion de Deudores Hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

Otro ejemplo de mediacién en supuesto de ejecucion hipotecaria instado por una entidad financiera es el
de la queja 15/2901. El caso concreto presenta la realidad de un ciudadano inmerso en un procedimiento
de ejecucion hipotecaria, por haberse visto imposibilitado para seguir atendiendo su compromiso crediticio
inicial. Indicaba que sus padres eran avalistas del préstamo, para lo cual garantizaron la operacién con
el inmueble de su propiedad, que ademas constitufa su vivienda habitual. Los padres eran dos personas
enfermas de 72 y 68 afios con varios infartos cerebrales y un cuadro clinico bastante complicado y cuyos
Unicos ingresos eran una pension de jubilacion en cuantia de 950 euros mensuales. Estamos interviniendo
ante el Banco afectado, para tratar de buscar una solucién factible que no incida directamente en la realidad
ya complicada de los familiares avalistas, amén de lograr una solucién habitacional al afectado y promotor
de la queja que nos dirige.

Por otro lado, en relacion con intervenciones mediadoras con familias ocupantes de vivienda, de la que es
titular un banco, merece destacarse el caso que nos escribe una vecina de Sevilla, esposa y madre de un
hijo de cuatro afios, quien nos traslada que desde el 27 de Noviembre de 2014 su familia y ella habitan en
una vivienda propiedad de Servihabitat, ocupandola sin titulo. Se trata de la queja 15/1737, su promotora
se encuentra en desempleo y sin ingresos y que su marido trabaja percibiendo tan solo la cantidad de 295
euros mensuales. Nos refiere que desean normalizar su situacion y para ello nos solicitan mediemos ante
esa Entidad para regularizar la situacion de ocupacion de la vivienda, ya que no tienen medios para poder
vivir en otro lugar. Nos apartan documentacion acreditativa de su situacion y le damos traslado de esta
peticion a la entidad con la que se esta mediando para lograr un acuerdo que permita un alquiler social
acorde a su situacion econdmica.

Merece destacarse también el caso de una familia monoparental, con cinco hijos menores a su exclusivo
cargo, que acude en solicitud de intervencion por esta Institucion e interpone la queja 15/3503. Nos relata
gue no percibe ninguna ayuda del padre de sus hijos, ni de ninguna institucion, afiade que ella y su familia
sobreviven con lo que gana de la venta ambulante y alguna ayuda que le prestan los Servicios Sociales,
asf como diversas ONGS, siendo el problema fundamental el de dénde vivir. Comenta que ha solicitado
una vivienda social y esta inscrita en el Registro de Demandantes de vivienda, pero nos traslada que por
su situacion de emergencia se ha visto obligada a ocupar sin titulo una vivienda, propiedad de un Banco,
en la que lleva un afio.

Ha solicitado reiteradamente a la entidad poder permanecer en ella en régimen de alquiler social, porque
esta perfectamente integrada en la comunidad de vecinos, pero se ha interpuesto contra ella una demanda
por delito de usurpacién y acude alarmada y desesperada ante su situacion, pidiendo un apoyo de esta
Institucion para mediar con la entidad financiera ante el posible alzamiento. Nos traslada el miedo por el
que estan atravesando ellay los menores, muy afectados por la probleméatica y la desazédn diaria de cuando
seran desalojados por la policia.

Por ultimo, el fendmeno de las corralas continla vigente en nuestro territorio, ejemplo de lo cual en 2015
se abre la queja 15/5302, que encabeza la “Corrala La Unién”, formada por ocho familias monoparentales
de mujeres con 6 menores a su cargo, quienes Nos cuentan que ocuparon un inmueble propiedad de una
promotora inmobiliaria. El inmueble, al parecer, fue subastado, tras la quiebra de la anterior propietaria, y
aunque se desconoce la titularidad actual las interesadas suponen que puede ser de un concreto banco o
que se lo haya adjudicado el Ministerio de Hacienda. El edificio donde residen estas familias carece de los
suministros basicos (luz y agua), asi como saneamientos, y solicitan la mediacion de la Defensoria con la
entidad financiera, en aras a resolver su situacién, con la contrataciéon por parte de cada una de las mujeres
de un posible alquiler social; asimismo, solicitan actuaciones con el Ayuntamiento de Sevilla y/o Junta de
Andalucia para gestionarles otra vivienda también en alquiler social. No desean una solucién provisional
gue las deje en Ia calle en pocos meses y reproduzcan su problema en un futuro préximo.

Otras materias presentes en este apartado se refiere a cuestiones colaterales a la problematica tratada,
como son las intervenciones mediadoras ante las entidades de crédito o de sus Grupos Inmobiliarios,
para que arreglen los desperfectos que tienen las viviendas de su propiedad cedidas en alquiler social, o
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para que paguen las cuotas de comunidad de los bloques de viviendas plurifamiliares en las que se ubican
las que se han adjudicado tras procedimientos de ejecucion hipotecaria o daciones en pago, al habernos
solicitado ayuda el resto de propietarios del inmueble, al considerar que les perjudica esta situacién al
resultarles muy costoso el poder llevar a cabo las necesarias labores de conservacién y mantenimiento del
edificio y el sostenimiento de los servicios comunes, a lo que estan obligadas (queja 15/5339 y 15/3166).

En resumen, la mediacion de esta institucion, con las entidades financieras titulares de inmuebles, para dar
alguna respuesta factible al grave y acuciante problema de la falta de vivienda publica para adjudicarse en
régimen de alquiler o propiedad, esta resultando muy necesaria, es una actuacidon que no solo se mantiene
a lo largo del tiempo en esta Institucion, sino que va creciendo y los resultados que se alcanzan ponen
de manifiesto la oportunidad de continuar en ese camino de didlogo y colaboracién con el sector privado
cuando los Poderes Publicos no alcanzan a cubrir las necesidades y a proteger con éxito los derechos que
asisten a la ciudadanfa andaluza en materia de vivienda.

3 Actuaciones de oficio,
Colaboracion de las Administraciones
y Resoluciones no aceptadas

Por lo que se refiere a actuaciones de oficio, a continuacion se relacionan las que han
sido iniciadas a lo largo del afio:

- Queja 15/1931, dirigida al Ayuntamiento de Sevilla, a la Oficina de Rehabilitacion Integral
del Poligono Sur, a la Comisionada para El Poligono Sur de Sevillay a la Agencia de Vivienda
y Rehabilitacién de Andalucia, relativa a la la existencia de aguas fecales en via publicay
bloques de viviendas publicas en alquiler, en un barrio marginal del municipio sevillano.

- Queja 15/2292, dirigida a la Secretaria General de Vivienda, relativa a la necesidad de
instar del Ministerio de Fomentoy Vivienda, la concesion de un nuevo plazo a los efectos
de poder solicitar la ayudas de subsidiacion de intereses del préstamo hipotecario, a
quienes indebidamente les fue negado su derecho.

- Quejal5/3791, dirigida a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, relativa
a las irregularidades producidas en la transmisién de una vivienda protegida y a la
necesidad de que la Administracion competente y propietaria de la vivienda, ejerciese
correctamente las facultades dominicales sobre el inmueble, asi como las competencias
de gestion y administracion.

- Queja 15/3887, dirigida a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia y al
Ayuntamiento de La Caroling, relativa a la existencia de viviendas vacias en un municipio
de Jaén.

- Queja 15/5148, dirigida al Ayuntamiento de Alcala de Guadaira, relativa a la existencia
de viviendas vacias en un municipio sevillano.

- Queja 15/5413, dirigida a Vimcorsa (Viviendas Municipales de Cérdoba, S.A) y a la
Delegacion Territorial de Fomento y Vivienda en Cérdoba, relativa a la existencia de una
vivienda vacia en el municipio de Cérdoba.
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, dirigida a la Secretaria General de Vivienda, relativa a la tramitacion de
los expedientes de ayudas al alquiler, solicitadas al amparo de la convocatoria efectuada
por orden de la Consejeria de Fomento y vivienda de 3 de marzo de 2015.

, dirigida a la Consejeria de Fomento y Vivienda, a las 8 Diputaciones
Provinciales andaluzas, a los 8 Ayuntamientos capitales de provincia de Andalucia, y a
los Ayuntamientos de El Ejido, Roquetas de Mar, San Fernando, Chiclana de la Frontera,
Algeciras, La Linea de la Concepcidn, Jerez de la Frontera, El Puerto de Santa Maria,
Sanltcar de Barrameda, Motril, Linares, Marbella, Torremolinos, Benalmadena, Fuengirola,
Mijas, Estepona, Vélez-Malaga, Alcald de Guadaira, Dos Hermanas y Utrera, relativa a la
Incorporacion de viviendas del SAREB y del Fondo Social de la Vivienda, al alquiler social
en Andalucia.

, dirigida a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia y a su
Gerencia Provincial en Almeria, relativa a la existencia de viviendas improvisadas en
locales de titularidad de la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, ocupadas
por unidades familiares, algunas de ellas, numerosas, practicamente en su totalidad con
menores y sin ningun tipo de condiciones de seguridad o salubridad.

, dirigida a la Consejeria de Fomento y Vivienda, dando traslado de las
Conclusiones de las XXX Jornadas de Coordinacién de Defensores.

Tras hacer un balance, de las distintas quejas tramitadas durante este afio 2015, hemos de
concluir que, por lo general, las Administraciones autonémica y local, a quienes nos hemos
dirigido, en un porcentaje elevado, han tenido una para con esta
Institucion tanto en la aceptacion de la pretensiones deducidas en las quejas, por parte de
las personas comparecientes, como en la aceptacion de la resoluciones formuladas por
esta Defensoria.

En este sentido, hemos de destacar, que en lo que se refiere a las materias de necesidad
de vivienda, y ayudas a la vivienda, las distintas administraciones implicadas, han puesto
de manifiesto su especial sensibilidad para con las situaciones altamente dramaticas que
se le trasladaban y, su buena disposicion en la busqueda de una solucion satisfactoria al
problema planteado. No obstante, la materializacion de la solucion, se ha hecho esperar,
dado que las administraciones se encontraban con el muro de la inexistencia de la necesaria
disponibilidad presupuestaria
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