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1.15.1 Introduccion

En el ambito del derecho a la vivienda, en este afo 2018 se han seguido agravando las consecuencias de la
crisis econémica de hace diez anos. Las aun elevadas tasas de desempleo, la precariedad laboral, la especulacion
inmobiliaria y el alza de los precios del alquiler siguen suponiendo que un gran nimero de hogares no puedan
acceder a una vivienda digna y adecuada si no es con ayuda publica, ya sea mediante vivienda social, ayudas
directas u otros instrumentos.

Esta situacion tiene directas consecuencias a nivel social, especialmente en la poblacién mas vulnerable, por
cuanto la vivienda constituye una necesidad tan fundamental y basica en la vida de cualquier persona como la
alimentacion, el descanso o la higiene, es la base desde la cual construir un hogar y desarrollar un proyecto vital, sin
la que dificilmente se puede aspirar a ejercer los demas derechos.

A pesar de que los articulos 47 de la Constitucion espanola y 25 del Estatuto de Autonomia de Andalucia
contemplan el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada e instan a los poderes publicos a promover las
condiciones necesarias para hacerlo efectivo, sigue siendo un derecho fuertemente vulnerado.

En efecto, mientras los registros publicos municipales de demandantes de viviendas protegidas siguen engrosando
sus “listas de espera’, las dificultades para acceder a la vivienda se agravan y los desahucios contindan a un ritmo
imparable, con ligeros cambios: si hace unos aios el principal motivo del lanzamiento de vivienda eran las ejecuciones
hipotecarias, actualmente lo es el impago de las rentas del alquiler.

Asimismo, las ocupaciones de viviendas sin titulo legal siguen siendo el Gltimo recurso para muchas familias que
no encuentran alternativa habitacional y se ven en la calle. Lo anterior no obsta para que también estas ocupaciones
causen un gran perjuicio, no sélo a la propiedad, sino también al vecindario e incluso a la sociedad, en el caso de las
ocupaciones de viviendas publicas.

Esta situacion no afecta solo a los colectivos mas desfavorecidos, también las clases medias, los jévenes que quieren
emanciparse y los hogares que se desintegran por separaciones conyugales se ven atrapados entre los precios alcistas de
los alquileres (especialmente en los nicleos urbanos de las capitales y en los municipios costeros) y la escasa oferta de
vivienda publica, tan infima que ya no ejerce el papel estabilizador del mercado que si representaba en décadas previas.

Tan es asi que incluso muchas personas que disponen de empleo muestran dificultades en el ambito de la vivienda,
principalmente en cuanto a aspectos de insalubridad, hacinamiento y excesivo porcentaje de gastos dedicados a
la misma, tal y como recoge el Informe 2018 de “Exclusion Estructural e Integracion Social” de la Fundacion Foessa.
Asimismo, este informe constata que crece la poblacién que, tras hacer frente a los pagos relacionados con el hogar,
queda en situacion de pobreza.

A pesar de esta realidad, los porcentajes de vivienda de alquiler social en Espana respecto al resto y el gasto
publico en vivienda son de los mas bajos de Europa. Aunque no se disponen de datos exactos, los especialistas
cifran en torno a un 1,5 % la vivienda publica de alquiler; dentro del grupo de la UE-15, s6lo Grecia presenta datos
inferiores. Por contra, nos situamos entre los paises europeos en los que se dedica un mayor porcentaje de ingresos
al pago de la vivienda y en los que la edad de emancipacién es mas tardia.

En el ambito andaluz, la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (en adelante AVRA) gestiona cerca
de 76.000 viviendas (de las cuales aproximadamente 50.000 son en régimen de alquiler y 26.000 de acceso diferido
a la propiedad) y alberga a unas 306.000 personas.

No obstante, la falta de inversion y crecimiento del parque publico residencial en los dltimos afos, la escasa
rotacion de las familias adjudicatarias (aunque algunas de ellas puedan haber mejorado econémicamente), junto
con las dificultades en la gestiéon de un patrimonio tan vasto y diseminado (por ejemplo, a la hora de detectar
viviendas vacias, ocupadas o cedidas ilegalmente), entre otras causas, da lugar a que en la practica la Administracion
autondémica no esté respondiendo a la necesidad de vivienda de una parte importante de la poblacién.
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Esta situacion se intenta paliar mediante la concesion de ayudas econdmicas al alquiler procedentes de la
Administracion estatal, de la autonémica e incluso de los ayuntamientos, en estos ultimos, bien como parte de su
politica municipal de vivienda y con una vocacién mas duradera, concediéndose durante varios meses e incluso
anos; bien con cargo a la partida de ayudas econémicas de emergencia social de los servicios sociales comunitarios;
medidas estas Gltimas en gran parte asistencialistas para poder contener las situaciones mas urgentes desde el
ambito mas préximo a la ciudadania.

Por otra parte, las ayudas al alquiler, incluso aquellas previstas para los colectivos mas vulnerables que se
abonan con cargo al presupuesto estatal y autonémico, no suponen la solucién para muchas familias que, ni siquiera
con ayuda econdémica, pueden firmar un contrato de alquiler en el mercado libre, ante la falta de ingresos fijos y
garantias del pago. Mucho menos cuando, como hemos visto en los dltimos anos, las ayudas llegan con muchos
meses de retraso.

Otras cuestiones que trataremos y que preocupan enormemente a los ciudadanos que se dirigen a esta Institucion,
son las relativas a la existencia de deficiencias que afectan a viviendas y edificios de titularidad publica,
asi como los problemas de convivencia y conflictividad en el vecindario, o la inadecuacion de las viviendas
protegidas a las circunstancias actuales de las familias. Por ello, muchas personas realizan solicitudes de permuta
de sus viviendas, si bien estas peticiones son atendidas en un escaso nimero, precisamente por la falta de
viviendas disponibles en los parques publicos residenciales.

La competencia en vivienda reside fundamentalmente en la Administracion autonémica y por ello esta Institucion
continuara insistiendo ante la misma en la importancia de apostar por la inversion en politicas de vivienda, la
urgente ampliacion del parque publico de alquiler y en la gestion eficaz de las ayudas. Como muestra de ello, las
quejas de oficio que hemos tramitado respecto a diferentes iniciativas para la ampliacion del parque publico de
alquiler, de las que damos cuenta mas adelante. Concretamente, con relacion a la incorporacion de viviendas de
la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria (en adelante la Sareb) y del Fondo
Social de la Vivienda al alquiler social en Andalucia y la queja de oficio sobre la intermediacion en el alquiler de
viviendas mediante el Plan PIMA (Programa de Intermediacion en el Mercado de Alquiler de Viviendas).

Asimismo, desde esta Institucién también animamos a las administraciones locales a que sitien la vivienda entre
sus prioridades y, en el marco de sus competencias, adopten politicas y medidas dirigidas a facilitar el acceso a la
vivienda de aquellos sectores de su colectividad vecinal que en ningln caso van a poder ver satisfecho este derecho
social sin ayuda de la administracion.

En este sentido, el articulo 25.2.a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de bases de régimen local, modificado por la
Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacion y sostenibilidad de la Administracion Local, establece como
competencias propias municipales, en los términos de la legislacion del Estado y de las Comunidades Auténomas,
la «promocion y gestion de la vivienda de proteccion publica con criterios de sostenibilidad financiera” y la
“conservacion y rehabilitacion de la edificacion».

A partir de la citada Ley 27/2013, de 27 de diciembre, las competencias propias municipales en materia de vivienda
protegida publica solo podran ejercerse con criterios de sostenibilidad financiera, lo que supone que los municipios
que quieran ejercer esta competencia quedan sujetos a su capacidad para financiar los compromisos de gasto
dentro de los limites de déficit y deuda publica lo que, a nuestro juicio, tiene consecuencias sociales que afectan a
la consideracion de nuestro pais como “estado social” consagrado en nuestra Constitucion.

No obstante lo anterior, son de aplaudir los ejemplos de buenas practicas que en ocasiones observamos en
la tramitacion de las quejas ciudadanas, muestra de la sensibilidad de algunas corporaciones locales hacia esta
problematica.

En todo caso, se trata de una cuestion fundamental y en la que se deberia implicar toda la sociedad y, en particular,
el sector privado y el tercer sector. Deberian, por ello, adoptarse politicas y arbitrarse mecanismos que controlasen
la especulacion e incentivasen actuaciones publicas y privadas dirigidas a garantizar el derecho a la vivienda.
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Por dltimo, no podemos dejar de aludir a las recomendaciones que el Comité de las Naciones Unidas de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales dirigid a Espana en marzo de 2018, en el marco de sus Observaciones Finales
al sexto informe periddico de Espana relativo al cumplimiento de las obligaciones establecidas en el Pacto
Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales.

En sus Observaciones Finales, el comité expresa su preocupacién por el perjuicio causado por las medidas de
austeridad al disfrute del derecho a una vivienda adecuada y recomienda al Estado esparol que:

a)

b)

<)

d)
e)

f)

g)

adopte todas las medidas necesarias para hacer frente al déficit de vivienda social, especialmente para los
grupos mas desfavorecidos;

regule el mercado privado de la vivienda para facilitar la accesibilidad y asequibilidad para las personas de
bajos ingresos;

revise su legislacion sobre arrendamientos a fin de establecer mecanismos judiciales efectivos que garanticen
la proteccion del derecho a una vivienda adecuada;

solucione la cuestion de la vivienda de mala calidad;

tome medidas inmediatas, incluyendo la asignacion de fondos apropiados a las comunidades auténomas, para
asegurar la provision adecuada de centros de acogida, como refugios de emergencia y albergues;

adopte un marco legislativo para llevar a cabo desahucios con las debidas garantias legales y procesales para
las personas afectadas;

adopte un protocolo de actuacién en casos de desahucios que asegure una coordinacién adecuada entre los
tribunales y los servicios sociales, a fin de brindar una proteccién adecuada a las personas que puedan quedarse
sin hogar como resultado del desahucio.

En la medida de las competencias de la Junta de Andalucia en materia de vivienda, esta Institucion efectuara, a
partir del ejercicio 2019, un seguimiento del cumplimiento a nivel autonémico de las recomendaciones formuladas
por el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales.

Por ultimo, en cuanto a la produccién normativa en materia de vivienda en este afno 2018, podemos resenar la
siguiente:

Ley 1/2018, de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de viviendas
en Andalucia, mediante la modificacion de la Ley 172010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda
en Andalucia, y se modifica la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el
suelo.

Real Decreto 106,/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021.

Decreto 161/2018, de 28 de agosto, de defensa de la vivienda del parque publico residencial de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, por el que se modifica el Decreto 149/2006, de 25 de julio, el Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por dicho Decreto, y el Reglamento Regulador
de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, aprobado por Decreto 1/2012,
de 10 enero.

Correccion de errores de la Orden de 17 de octubre de 2018, por la que se aprueban las bases reguladoras
para la concesion, en régimen de concurrencia no competitiva, de ayudas para el alquiler de vivienda habitual
a personas en situacion de especial vulnerabilidad, con ingresos limitados y a jovenes, en la Comunidad
Auténoma de Andalucia (BOJA nim. 203, de 19 de octubre de 2018).
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- Orden de 17 de octubre de 2018, por la que se aprueban las bases reguladoras para la concesion, en régimen
de concurrencia no competitiva, de ayudas para el alquiler de vivienda habitual a personas en situacién de
especial vulnerabilidad, con ingresos limitados y a jovenes, en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Orden de 9 de octubre de 2018, por la que se convocan, para los ejercicios 2018 a 2020, ayudas en régimen
de concurrencia no competitiva, a personas en especiales circunstancias de emergencia social incursas en
procedimientos de desahucios o de ejecuciéon, que sean privadas de la propiedad de su vivienda habitual.

- Ordende5dejulio de 2018, por la que se modifica la Orden de 17 de octubre de 2013, por la que se regula el Programa
de Intermediacién en el Mercado del Alquiler de Viviendas y el Programa de Cesion de viviendas para el alquiler a
Entes Publicos, se establecen las normas reguladoras para la concesion de pélizas de seguros que den cobertura a los
contratos de arrendamiento que se concierten dentro de dichos programas, y se efectua su convocatoria.

- Orden de 21 de mayo de 2018, por la que se aprueba el Plan de mejora y mantenimiento del parque publico
residencial titularidad de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

1.15.2 Analisis de las quejas admitidas a tramite

115.2.1 Necesidad de vivienda

La dificultad de acceso a la vivienda en el mercado libre, debido a la carencia de recursos econémicos
suficientes, constituye el principal motivo de fondo de las quejas que en materia de vivienda se han presentado ante
esta Defensoria en el ejercicio 2018.

Esta situacion, que pasado el peor momento de la crisis lejos de resolverse parece estar agravandose, deberia
llevar a los poderes publicos a replantearse seriamente las politicas de vivienda y, sobre todo, el gasto
publico en estas, el cual, como ya hemos sefalado es de los mas bajos de Europa. Sin una potente inversion en los
diferentes instrumentos de proteccion social en vivienda, miles de familias espanolas y andaluzas, por lo que a
nuestro ambito competencial afecta, estan abocadas a no poder acceder a una vivienda digna.

Muestra de ello es que las solicitudes de dinscripcidon en los registros publicos
municipales de demandantes de viviendas protegidas no dejan de aumentar, aunque en 2018

menos que el ano anterior. Asi, segun los datos recogidos por la Consejeria de Fomento y Vivienda, a 31 de diciembre
de 2018 habia 225.236 solicitudes de inscripcion, de las cuales se habian formalizado 173.688 y permanecian activas
68.537, casi tres mil mas que el ano precedente. En 2018, 8.972 inscripciones fueron canceladas por adjudicacion de
vivienda (el 13 %).

Si nos atenemos a las inscripciones activas (aquellas que no han
“ caducado o no presentan otras circunstancias por las que no estén
Hace falta activadas), las provincias con mayor demanda respecto del total de
inscripciones son Cadiz (27,28 %), Sevilla (26,40 %) y Malaga (17,15 %),

una mayor inversion muy por delante del resto, que se sitdan por debajo del 10 %.

en la POlltlca PUbllca Los registros municipales proporcionan informacion actualizada

de vivienda” sobre necesidades de vivienda en cada territorio y establecen los
mecanismos de seleccién y los procedimientos que deben seguirse
para la adjudicacién de viviendas.

Sin embargo, los solicitantes de vivienda protegida ven frustradas sus expectativas cuando, anos después de
su inscripcion, siguen sin opciones de acceso a una vivienda publica porque los parques publicos de vivienda
de titularidad municipal y sobre todo autonémica se encuentran saturados y a menudo tnicamente pueden
dar respuesta a las situaciones mas urgentes de familias en situacion de riesgo de exclusion social y/o que son
desahuciadas sin alternativa habitacional.


https://www.juntadeandalucia.es/organismos/fomentoyvivienda/areas/vivienda-rehabilitacion/vivienda-protegida/paginas/rmdv-estadistica-mensual-2018.html
https://www.juntadeandalucia.es/organismos/fomentoyvivienda/areas/vivienda-rehabilitacion/vivienda-protegida/paginas/rmdv-estadistica-mensual-2018.html
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Asimismo, se da la paradoja de que, aunque laLey 172010, de 8 de marzo establece la obligacion de los ayuntamientos
de crear y mantener los citados registros publicos municipales de demandantes de vivienda protegida de manera
permanente y que las adjudicaciones de vivienda protegida se realicen a través del mismo, existen municipios
andaluces que no tienen operativo este instrumento esencial de la politica de vivienda. Es el caso, por ejemplo, del
Ayuntamiento de Cabra del Santo Cristo (queja 18/4289).

En efecto, cuando una vivienda protegida queda libre de titular o es recuperada por la Administracion publica
propietaria, los registros municipales les deben proponer adjudicatarios. No obstante, el articulo 13 del Reglamento
de Viviendas Protegidas de Andalucia prevé una excepcién para supuestos de exclusién social, en cuyo caso
es posible excepcionar la obligacion de adjudicacion a través de los registros municipales de demandantes de
vivienda.

Por lo que respecta a las quejas tramitadas por esta Institucion, cuando se recibe en el Defensor del Pueblo
Andaluz una queja ciudadana poniendo de manifiesto una necesidad de vivienda, en primer lugar recabamos
toda la informacion a fin de comprobar si por parte de las personas interesadas se han efectuado las gestiones
necesarias con los organismos publicos tanto a nivel autonémico como municipal para la atencién a la
ciudadania en todos aquellos aspectos relacionados con las necesidades de vivienda y las situaciones de
pérdida de la misma.

Una vez que hemos constatado que dichas gestiones se han llevado a cabo, o bien que se trata de una situacion
urgente, admitimos a tramite la queja e iniciamos actuaciones con las administraciones competentes, generalmente
de ambito municipal, toda vez que que es el registro municipal a través del que se realizan las adjudicaciones de
vivienda publica y que son los servicios sociales comunitarios los que en su caso pueden certificar la condicion de
familia vulnerable.

Como ejemplo de lo expuesto, podemos citar las siguientes quejas:

- Queja 17/1861. Queja admitida a tramite con el
Ayuntamiento de Huelva, a raiz de la situacion de la interesada,

114 <
una mujer de 57 anos de edad con discapacidad y con dos TOdaV|a hoy,
nietos menores a su cargo, también con discapacidad, . o o o
con una economia precaria y sin vivienda. eXISteI‘I mMunicl P'OS
De conformidad con lo establecido en el articulo 29 de nuestra sin RegISt ro
Ley reguladora, formulamos Resolucion a la Delegacion de
Servicios Sociales, Familia y Juventud en el sentido de que de Demandantes
por parte de los servicios sociales, se pusieran en marcha los 1vi
mecanismos necesarios que permitieran aportar una solucién de VIVIenda 99

que marca la ley

real al grave problema habitacional que afectaba a la interesada,
no pudiéndose olvidar que existian dos personas menores
discapacitadas afectadas.

En su respuesta el ayuntamiento indicaba que, aun cuando eran conscientes de que la soluciéon seria la
adjudicacion de vivienda publica en régimen de alquiler, ésta no habia sido posible hasta el momento por no
disponer de ninguna vivienda municipal adecuada a las circunstancias socioeconémicas y familiares a la que
pudiera optar como demandante de vivienda la interesada y sus dos nietos.

Por tanto, el unico recurso que, de forma inmediata, se podia ofrecer desde el servicio de vivienda era una
ayuda de emergencia al alquiler de seis meses, prorrogable seis meses mas. Aunque se trataba de un recurso
temporal, posibilitaba a la interesada acceder a una vivienda mientras se disponia de vivienda adecuada a sus
necesidades socioeconémicas para su adjudicacion, quedando también la posibilidad de que se acogiese, si
reunia los requisitos, a la convocatoria de ayuda al alquiler a personas en situacion de vulnerabilidad o con
ingresos limitados de la Junta de Andalucia.


https://www.defensordelpuebloandaluz.es/por-fin-estaban-tramitando-su-documentacion-para-poder-acceder-a-una-vivienda-publica
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/ayudamos-al-alojamiento-de-una-discapacitada-de-57-anos-de-edad-con-dos-nietos-menores
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Considerando que la Delegacion de Servicios Sociales, Familia y Juventud del Ayuntamiento de Huelva habia aceptado
los contenidos esenciales de la Resolucion que dictd esta Institucion, dimos por concluidas nuestras actuaciones.

- Queja 16/6668. La reclamante manifestaba que era madre soltera de una nifia de 10 afos, que estaba
desempleada desde hacia tiempo y Gnicamente percibia el salario social cada seis meses alternos. Pagaba una
renta de alquiler de 325 euros mensuales, a los cuales no podia hacer frente, al tener que atender también
los gastos de alimentos y suministros basicos. En el afio 2015 fue incluida en la lista de solicitantes de
viviendas en régimen de alquiler social.

Solicitado informe al Ayuntamiento de Punta Umbria (Huelva), se nos ratifico la precaria situacién econémica
que afectaba a la interesada y su unidad familiar y se informé de las ayudas puntuales que se le habian prestado
para atender sus necesidades basicas, conforme al protocolo para los casos de personas en situacion de especial
vulnerabilidad. No obstante, se nos trasladé la imposibilidad de ofrecer a la interesada una vivienda protegida,
dado que no existian viviendas vacantes en el municipio.

En consecuencia, procedimos a formular al citado organismo Resolucion en el sentido de que los servicios
sociales realizasen con la urgencia requerida las actuaciones que procedieran en aras a garantizar a la interesada
el pago puntual del alquiler de su vivienda, hasta que se le pudiera adjudicar una vivienda protegida a través del
procedimiento legalmente establecido.

En su respuesta, el ayuntamiento nos informé que desde los servicios sociales se consideré procedente
acceder a apoyar puntualmente a la familia en concepto de cobertura de necesidades basicas, siempre que
las condiciones socioecondmicas familiares fuesen las que presentaba en la actualidad y que cumpliera las
orientaciones marcadas en el proyecto de intervencion social. Considerando, pues, que la Resolucion formulada
habia sido aceptada, dimos por concluidas nuestras actuaciones.

- La queja 17/3674 versaba sobre una familia con dos menores que se encontraba en una situacion
desesperada, ya que vivian en la casa de 72 metros cuadrados de una amiga y no sabian cuanto tiempo podrian
permanecer en dicha vivienda. Llevaban mas de siete afios solicitando una vivienda pero no habian
recibido respuesta de ninguno de los organismos a los que se habia dirigido.

Solicitado informe a la Delegacion de Servicios Sociales del Ayuntamiento de Cérdoba, se nos participo
que una Fundacién habia adjudicado a la reclamante una vivienda social pagando un alquiler de 250 euros
mensuales, renta facilmente asumible dados los ingresos de la unidad familiar, pues su esposo trabajaba como
cocinero a jornada completa. Puesto que de la informacion anterior se desprendia que el asunto se encontraba
solucionado, dimos por concluidas nuestras actuaciones.

- Queja 16/7072. La interesada vivia junto a su hijo de 34 anos en una vivienda arrendada de la que era
titular su sobrina y la cual tenian que dejar porque ella la necesitaba para vivir. Los tGnicos ingresos de ambos
se limitaban a la pension en favor de familiares por el fallecimiento de su madre, de 198 euros y, durante seis
meses, el salario social en cuantia de 263,84 euros. Estaba inscrita en el registro de demandantes de vivienda
protegida de Emvisesa (Empresa Municipal de Vivienda, Suelo y Equipamiento de Sevilla, S.A.) y habia solicitado
la intervencion de los servicios sociales.

Admitida la quejaa tramite solicitamos informe a Emvisesa y al Area de Bienestar Social y Empleo del
Ayuntamiento de Sevilla.

Emvisesa informé que la interesada presento solicitud de inscripcién, como demandante de vivienda protegida,
en el registro municipal el 25 de noviembre de 2016, resultando inscrita el 27 de enero de 2017.

Junto con la solicitud, aporté documentacion que acreditaba que los ingresos de su unidad familiar correspondientes
al ejercicio del ano 2015 suponian 0,5 veces el IPREM, optando a vivienda en alquiler, de tres dormitorios, sin necesidad
de vivienda adaptada. Figuraba inscrita ella sola y no se encontraba en ningtn grupo de especial proteccion.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/el-ayuntamiento-activo-el-protocolo-para-atender-la-situacion-de-emergencia-de-una-madre-y-su-hija
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/una-familia-con-2-menores-consigue-una-vivienda-con-un-alquiler-social
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/la-administracion-atiende-la-necesidad-de-vivienda-protegida-y-ayuda-social-de-una-mujer-y-su-hijo
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Al haber resultado inscrita tras la celebracion del dltimo sorteo de 17 de marzo de 2016 para establecer el orden
de prelacién del registro de demandantes, su nimero de orden estaba por detras de los 12.989 inscritos que
participaron en dicho sorteo. Y por ser reciente, no habia resultado incluida en ninguna de las listas asociadas
a ningun proceso de adjudicacion de viviendas protegidas.

Por su parte, el Area de Bienestar Social y Empleo del Ayuntamiento de Sevilla informé que la interesada
tenia expediente abierto en el centro de servicios sociales correspondiente desde 2006, habiéndose registrado
numerosas intervenciones y ayudas econémicas.

En sucesivos informes se nos traslado que, tras valorar su situacion de emergencia habitacional, se procedié a derivarla
a la Oficina Municipal de Defensa de la Vivienda, se emitio el informe baremo vivienda y se le orientd a que presentase
propuesta de alquiler de vivienda, para tramitarle una ayuda econémica en concepto de nuevo alquiler, enmarcada en
el Programa de Prestaciones Complementarias, cuya cuantia maxima es por persona y afo de 6.000 euros, recurso que
no acepto alegando que entonces perderia todo derecho a conseguir una vivienda de alquiler social.

Todos estos recursos estaban encaminados a paliar, a corto-medio plazo, la situacién de emergencia habitacional
de la interesada, complementados con otros recursos de insercion socio-laboral tanto para ella como para su
hijo, de tal manera que la unidad familiar adquiriera recursos propios que facilitasen el mantenimiento de una
vivienda estable.

Poco tiempo después de recibir esta informacion, la interesada nos comunicé que su asunto se habia resuelto
pues Emvisesa le habia ofrecido un alquiler y ya se encontraba viviendo alliy, por parte de los servicios sociales,
habia recibido ayuda para alimentos, para parte del alquiler que debia y para dar de alta el suministro de agua,
por lo que procedimos a dar por finalizada la presente queja.

- Enlo querespeta a la necesidad de vivienda de personas pertenecientes a colectivos considerados
objeto de especial proteccion, citamos laqueja 16/1348, en la que la persona promotora, residente
en Rota (Cadiz) y con una discapacidad del 35%, nos relataba la dificultad que estaba teniendo para
acceder a una vivienda por el cupo de reserva de viviendas para personas con discapacidad en su
localidad, a pesar de estar inscrito en el registro municipal de demandantes de vivienda protegida desde el
ano 2013.

Por parte del Ayuntamiento de Rota se nos confirmaba que desde dicho afo no se habia realizado ninguna promocion
de nuevas viviendas o de viviendas de segunda ocupacion que perteneciesen al cupo de reserva de personas con
discapacidad. Asimismo, se indicaba que no habia previsiones de que pudiera existir préximamente en el municipio
de Rota alguna vivienda protegida disponible en régimen de alquiler para personas con discapacidad, indicandose
por otra parte que el interesado tenia una discapacidad pero no presentaba movilidad reducida.

A este respecto recordamos al ayuntamiento que tanto la Convencién Internacional de los Derechos de las
Personas con Discapacidad como el articulo 49 de la Constitucion espanola y el articulo 24 del Estatuto de
Autonomia para Andalucia se refieren a la necesaria accion publica que debe desarrollarse para facilitar a las
personas con discapacidad el disfrute por éstas de sus derechos, prestaciones y servicios.

En este sentido, la discriminacion o accién positiva que supone

. . . €€ o ° °
considerar a las personas con discapacidad como un grupo de Sln V|V|enda para

acceso diferenciado tiene amparo en la doctrina constitucional,
pues el Tribunal Constitucional ha declarado que el principio de pOder a‘tender
igualdad impone a quienes aplican el ordenamiento juridico la
obligacion de dispensar igual trato a quienes se encuentren en
situaciones juridicas equiparables, permitiendo, no obstante,

el cupo de reserva
un trato desigual cuando, conforme a la finalidad de la norma Para perSOHaS

cuestionada, se ofrezca una justificacion objetiva y razonable
(stc 392002, 27/1991, 128./1983, 75/1983, entre otras).

con discapacidad”



http://www.defensordelpuebloandaluz.es/una-persona-con-discapacidad-pudo-permutar-su-vivienda-por-otra-mas-adecuada-a-sus-necesidades
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Por lo expuesto, dirigimos al Ayuntamiento de Rota una Resolucion a fin de que se analizase y valorase la
situacion de necesidad de vivienda protegida de las personas con discapacidad que residen en el municipio de
Rota y se adoptasen las medidas oportunas, en el marco de la planificacion andaluza en materia de vivienda,
para la satisfaccion del derecho de acceso a la vivienda de estas personas.

Respondiendo a nuestra Sugerencia, desde el ayuntamiento se nos trasladé su aceptacion, indicandonos lo
siguiente:

- Que la normativa del registro municipal de demandantes ya contemplaba medidas destinadas a favorecer a
grupos de necesidades especiales, como son las personas con discapacidad.

- Que las viviendas que van destinadas a personas con discapacidad son para aquéllas que poseen movilidad reducida.

- Que las promociones de vivienda publica existentes actualmente disponen de un listado de suplentes desde
que se adjudicaron las viviendas.

Llamaba la atencion de esta Institucion la alusion a las “listas de reserva” y a su prioridad frente a la adjudicacion
a través del aludido registro publico municipal de demandantes de vivienda protegida, por lo que solicitamos
al Ayuntamiento de Rota nueva informacion sobre la naturaleza juridica de las mentadas listas de reserva.

En su informe, el ayuntamiento reconocia que, al tratarse de promociones de hacia muchos afos, en algunos casos
se desconocian las bases y procedimientos seguidos para conformar las referidas listas, asi como la legalidad de su
supresion. Lo cierto es que la adjudicacion siguiendo listas de esperas constituidas hacia muchos afios daba lugar
a que se adjudicasen viviendas sin analizar la situacion socio-econémica actual de las familias, pero por otra parte
consideraban que se podria haber generado cierta expectativa de derechos a las familias afectadas.

Ante la duda, solicitaron informacién a la Delegacion Territorial de Cadiz de la Consejeria de Fomento y
Vivienda, la cual les habia indicado que las adjudicaciones de las viviendas protegidas deben realizarse por el
registro de demandantes de viviendas y por los procedimientos de adjudicacion determinados en la ordenanza
municipal sobre esta materia, como efectuaron desde entonces.

Por lo que respecta a la necesidad de vivienda del interesado, tras multitud de gestiones tanto con el
ayuntamiento como con AVRA, finalmente a finales de 2018 se le adjudicé una vivienda, por lo que procedimos
a dar por concluidas nuestras actuaciones.

Con independencia de las medidas de urgencia adoptadas como parte de los protocolos para casos de personas
en situacion de especial vulnerabilidad, algunos ayuntamientos de grandes capitales han situado las politicas de
vivienda entre sus prioridades y estan adoptando iniciativas muy interesantes y sobre todo necesarias, como
ya hemos reflejado en anteriores informes anuales. Por ejemplo, programas de ayudas al alquiler a familias en
riesgo de exclusién social, con compromiso de buisqueda de empleo y formacién con el fin de que puedan ir logrando
autonomia econdmica; iniciativas de captacion de viviendas de particulares; intermediacién en alquileres con
respaldo municipal; ayuda para la busqueda de alquileres; etc.

Es el caso del Instituto Municipal de la Vivienda de Malaga, que en 2018 ha lanzado un segundo Plan de ayudas
al alquiler transcurridos tres afos del primero, asi como una prérroga de un ano del primer plan, a la que se podran
acoger aquellas familias que continden en situacion de exclusion social y tengan problemas para afrontar la renta
de alquiler en el actual mercado inmobiliario.

Por su parte, la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo de Sevilla (Emvisesa) sigue con su estrategia de
ampliacion urgente del parque publico de vivienda, adoptada en el Consejo de Administracion de 23 de
octubre de 2017, mediante diferentes programas de captacion de viviendas para compra y alquiler, de compra
de viviendas protegidas en venta ejerciendo el derecho de tanteo y retracto, asi como con el protocolo de
recuperacion de viviendas vacias.
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Vimcorsa (Viviendas Municipales de Coérdoba S. A.), ha puesto en marcha recientemente un registro de
ofertantes de viviendas y solares y un programa para la permuta de la titularidad o el uso de la vivienda
habitual por otra mas adecuada a las circunstancias personales.

A menor escala, ayuntamientos de municipios pequenos también han puesto en marcha medidas novedosas, por
ejemplo iniciando contactos con entidades bancarias propietarias de viviendas vacias en sus ambitos territoriales,
a fin de tratar de buscar una solucién a la necesidad de vivienda.

A pesar de las medidas adoptadas por las administraciones locales, lo cierto es que nos encontramos con muchas
familias cuyos recursos econémicos, de disponerlos, se limitan a prestaciones sociales, por lo que muy dificilmente
pueden acceder a una vivienda en el mercado libre, ain con ayudas al alquiler. Se trata de familias para las que
habria que plantear propuestas alternativas, como que la administracion adoptara el papel de arrendatario y, a
su vez, les arrendase la vivienda. Es el caso, por ejemplo, del programa de captacién de viviendas en alquiler de
Emvisesa, sin embargo, este tipo de programas todavia siguen siendo muy excepcionales.

1.15.2.2 Desahucios de viviendas

Las quejas relativas a desahucios de viviendas han registrado un significativo aumento este ano 2018. En efecto,
hemos recibido 147 quejas directamente relacionadas con esta cuestion, lo que supone mas del doble de 2017 (67).

Dicho crecimiento, sin embargo, no va parejo al de desahucios de viviendas llevados a cabo en 2018. A este
respecto debemos distinguir entre ejecuciones hipotecarias, desahucios por impagos del alquiler y desahucios por
ocupacion de viviendas sin titulo legal.

De las primeras, disponemos de los datos que publica trimestralmente el Instituto Nacional de Estadistica
(INE). La Estadistica sobre ejecuciones hipotecarias ofrece informacion sobre el nimero y
la evolucidn de las certificaciones de ejecuciones hipotecarias que se inician e inscriben en los registros de
la propiedad, relativos a la totalidad de fincas rusticas y urbanas. No obstante, los datos desagregados por
comunidades auténomas no reflejan si se trata de primeras o segundas residencias, lo que se debe tener en
cuenta a la hora de su valoracién.

Examinando los datos correspondientes a Andalucia en los afios 2014-2017 (toda vez que 2014 es el primer ano
del que el INE dispone de informacidn a este respecto y que los datos del cuarto trimestre de 2018 aun no estaban
disponibles en el momento de elaboracion de este informe), observamos que el nimero de viviendas con ejecucién
hipotecaria iniciada decrecié espectacularmente en el ano 2017.

Asi, mientras que en 2014 y 2015 se registraron respectivamente 16.469 y 16.246 inicios de ejecuciones hipotecarias
de viviendas, en 2016 ya disminuyeron a 11.575 y en 2017 descendieron a 7777 (de la cuales 4.409 viviendas era
titularidad de personas fisicas y 3.368 de personas juridicas). Analizando los datos de los tres primeros trimestres de
2018 comprobamos que se acumula un descenso del 34 % respecto a los mismos trimestres del afo anterior, por lo
que continda la tendencia decreciente de las ejecuciones hipotecarias.

Las provincias con mayor nimero de procedimientos iniciados son Sevilla, Almeria y Malaga. Hay que tener
en cuenta, no obstante, que no todas las ejecuciones de hipoteca que se inician terminan con el lanzamiento
(desahucio) de sus propietarios.

Asimismo, disponemos de los datos del Consejo General del Poder Judicial sobrelanzamientos
en su informe “Efectos de la crisis econémica en los 6rganos judiciales’, si bien no aparecen desglosados en funcién
del tipo de bien inmueble que se trate, por lo que los datos no se limitan a viviendas.

Segun estos datos, el total de lanzamientos practicados en el ano de 2017 en Andalucia por Juzgados de Primera
Instancia fue de 10.437, manteniéndose relativamente estable desde el ano 2013. De ellos, 8.809 tuvieron un
cumplimiento positivo, lo cual si supone un ligero crecimiento respecto a los anos previos.


https://www.ine.es/dynt3/inebase/index.htm?padre=2029&capsel=2029
http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/Estadistica-Judicial/Estadistica-por-temas/Datos-penales--civiles-y-laborales/Civil-y-laboral/Efecto-de-la-Crisis-en-los-organos-judiciales/
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De los citados 10.437 lanzamientos practicados en 2017, aquellos consecuencia de procedimientos de ejecucion
hipotecaria sufren un ligero descenso respecto a anos anteriores, situandose en 5.150; mientras que los que son
consecuencia de procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos experimentan un ligero aumento
hasta llegar a 4.713. Asimismo, en 2017 tuvieron lugar 574 lanzamientos por otras causas. No se dispone de estadisticas
desglosadas sobre desahucios de viviendas ocupadas.

Aunque ambos estudios no son directamente comparables, ya que los datos examinados difieren en uno y otro caso, si
podemos concluir que, mientras los inicios de ejecuciones hipotecarias de viviendas disminuyen en gran medida
(lo cual deberia tener como consecuencia una importante disminucion de los lanzamientos practicados en los préximos
anos), aun se mantienen estables los lanzamientos por esta causa como consecuencia de procedimientos judiciales
iniciados en afios anteriores pero aumentan los practicados por el impago de la renta del alquiler.

Al analizar estos datos, no obstante, debemos tener en cuenta que muchos lanzamientos se encuentran paralizados
a la espera de la resolucion del Tribunal Europeo de Derechos Humanos sobre la clausula de vencimiento anticipado
existente en muchas hipotecas, tras la cual es posible que se reactiven muchos procedimientos de desahucio.

Asimismo, también constituyen factores a tener en cuenta los mecanismos existentes actualmente para detener los
desahucios, como la aplicacion del codigo de buenas practicas contenido en el Real Decreto-ley 62012, de 9 de marzo,
de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, o la moratoria hasta 2020 para colectivos
vulnerables prevista en el Real Decreto-ley 5/2017, de 17 de marzo, por lo que si no se adoptan nuevas medidas es muy
posible que, llegada la fecha de caducidad de dichas medidas los lanzamientos registren un nuevo repunte.

Por otra parte, del total de lanzamientos practicados con resultado positivo en Espana en 2017 (60.754), el 17%
corresponde a nuestra comunidad auténoma (10.437), un porcentaje que ha ido en ascenso desde el ano 2013, pues
mientras que los datos globales a nivel nacional han ido descendiendo, en Andalucia se han mantenido relativamente
estables, permaneciendo sélo por detras de Cataluna. No obstante, hay que tener en cuenta que dicha cifra, aunque
muy alta, resulta proporcional al peso demografico de Andalucia en Espana.

Pues bien, volviendo a las quejas tramitadas por esta Institucion, hemos de destacar en el presente ejercicio el
aumento del nimero de quejas por desahucios por impagos de rentas de alquiler y por ocupaciones de
viviendas sin titulo legal.

Al igual que con las quejas relativas a la necesidad de vivienda, en primer lugar recabamos informacion sobre si las
personas afectadas se han dirigido a los organismos publicos existentes a nivel autonémico y municipal para atender
estos casos y, dado que normalmente nos encontramos con que la respuesta es negativa, informamos a los interesados al
respecto y quedamos a su disposicion llegado el caso de que no se resuelva la cuestion objeto de su queja.

Asi, en caso de desahucios como consecuencia de una ejecucion hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler,
trasladamos a los interesados la conveniencia de informarse adecuadamente sobre sus posibilidades en las Oficinas
provinciales de Defensa de la Vivienda del Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento Integral en materia
de Desahucios (SAID) de la Consejeria de Fomento y Vivienda. Dichas oficinas realizan labores de asesoramiento,
intermediacion con las entidades financieras para buscar soluciones si se va a proceder al desahucio, e informacion sobre
el cumplimiento de requisitos para obtener beneficios, prestaciones o recursos si finalmente se produce el desahucio.

Asimismo, cada vez mas ayuntamientos disponen de oficinas municipales de defensa de la vivienda o del derecho
a la vivienda que también prestan servicios de asesoramiento a aquellas unidades familiares o convivenciales que
se encuentren en situacion de especial necesidad asistencial por riesgo de pérdida de su residencia o que, una vez
perdida, requieran de solucién habitacional. En ocasiones, realizan actuaciones de intermediacion con entidades
bancarias en caso de ocupaciones sin titulo legal.

Las oficinas de defensa de la vivienda suelen trabajar en coordinacion con los servicios sociales, de forma que, llegado el
caso de que se materialice el lanzamiento, se les pueda facilitar una alternativa habitacional, aunque sea temporal, mediante
el alojamiento en viviendas compartidas, en hostales o albergues municipales; recursos que, no obstante, a menudo las
familias con personas menores o personas con discapacidad a cargo no consideran adecuados a sus circunstancias.
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Cuando los interesados nos trasladan que, tras acudir a los citados organismos, no les han brindado una atencion
adecuada, no se ha resuelto su problema o no disponen de una alternativa habitacional ante un préximo lanzamiento,
procedemos a iniciar actuaciones con las administraciones competentes en la materia.

A estas situaciones nos dedicamos en los apartados siguientes:

115.2.2.1 Desahucios por ocupacién de viviendas publicas sin titulo legal

En el presente ejercicio hemos seguido tramitando expedientes de anos anteriores y algunos nuevos, a instancia
de personas ocupantes sin titulo legal de viviendas titularidad de la administracion que acuden a
nosotros para que les ayudemos a regularizar su situacion, en unos casos, antes de que la administracion titular haya
reaccionado ante este hecho para evitar asi la hipotética instruccion de un expediente de recuperacién de oficio y
consecuente desalojo.

En otros casos solicitan nuestra intervencion, cuando el organismo titular ya ha tenido conocimiento del hecho
y ha reaccionado frente al mismo, dandose como consecuencia la interposicion de denuncia, la instrucciéon de
un procedimiento penal por usurpacion y la consecuente sentencia condenatoria que lleva siempre aparejada la
decision sobre el desalojo de la vivienda en cuestion.

Esta Defensoria debe garantizar el cumplimiento de la legalidad vigente, por lo que no puede amparar situaciones
de ocupaciénsin titulo de vivienda que ademas perjudican a terceros de buena fe, quienes en la mismas circunstancias
de precariedad econdmica y familiar o incluso peor, se someten al procedimiento legalmente establecido para la
adjudicacion de viviendas protegidas.

No obstante lo anterior, consideramos que la administracion publica debe garantizar a los ocupantes desalojados
una alternativa habitacional hasta que se le pueda adjudicar una vivienda, maxime si en la familia afectada hay
personas pertenecientes a colectivos considerados vulnerables.

En este sentido, ha de invocarse la sentencia de 23 de noviembre

de 2017 de la seccidn tercera de la sala de lo contencioso “No POdemOS

administrativo del Tribunal Supremo, por la que se revocaba una
sentencia de Tribunal Superior de Justicia de Madrid, que autorizaba am Pa rar ocu Pac i onhes
el desalojo de una vivienda de titularidad publica ocupada sin titulo

por una familia con tres menores. En dicha sentencia, el Tribunal
Supremo se ampara en la Ley de Proteccion juridica del Menor, en

sin titulo de
la Convencidn de los Derechos del Nifo y en la Constitucion para ViVienda que ademés

determinar que, antes de autorizar el desalojo de una casa, el juez
tiene que «asegurar y garantizar una proteccion integral y efectiva
de los derechos e intereses de los menores».

perjudican a terceros”

De las diversas quejas tramitadas por estos motivos ante AVRA podemos concluir que en ocasiones esta Agencia,
aun existiendo sentencia firme, no solicita la ejecutoria para llevar a cabo el lanzamiento, dando un plazo prudencial
para que la familia pueda encontrar alguna soluciéon a su necesidad de alojamiento; en otros casos, se pone en
contacto con los servicios sociales municipales, comunicando la situacion de la familia a fin de que los mismos
intervengan en el supuesto concreto en orden a otorgar una alternativa habitacional.

Como ejemplo de coordinacion de la administracién publica titular de las viviendas ocupadas con los servicios
sociales en el desalojo de una familia, podemos citar laqueja 17/5319.

Se trataba de una familia con tres hijos de 17, 16 y 5 afios, el mediano con una discapacidad del 34 %, cuyos
ingresos econémicos se limitaban a los 430 euros que percibian de subsidio por desempleo. En 2015 tuvieron que
abandonar su vivienda ante la imposibilidad de seguir pagando la hipoteca y finalmente acabaron ocupando una
vivienda municipal en Archidona (Malaga), de la cual ya estaba previsto el lanzamiento.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/llevan-a-cabo-la-necesaria-coordinacion-con-los-servicios-sociales-en-desalojo-de-vivienda-de-una
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Ante la situacion descrita solicitamos informe al ayuntamiento de la citada localidad. En primer lugar, se indicaba
que la vivienda que sin titulo legal ocupaba la familia desde el ano 2015 estaba destinada al uso de guarderia infantil
y no de vivienda social, por lo que el expediente iniciado por el ayuntamiento con la finalidad de recuperar el bien
inmueble ocupado resultaba de todo punto ajustado a derecho.

En cuanto al problema habitacional de la familia, pudimos observar que por parte de los servicios sociales se habia
activado el protocolo para los casos de exclusion social y emergencia habitacional, tratando de proporcionarles
los recursos sociales y econémicos que habian ido necesitando para atender las necesidades basicas. No obstante,
no existia ningun recurso habitacional que se les pudiera ofrecer para cuando tuvieran que abandonar el inmueble.

En atencion a todo lo expuesto, trasladamos al ayuntamiento que debia producirse una coordinaciéon con
los servicios sociales para que, llegado el momento del desalojo, pudiera ofrecerse a la familia una alternativa
habitacional digna, garantizandose de esta forma el bienestar de los menores afectados. En su respuesta, el
ayuntamiento indicé que se habia acordado llevar a cabo la referida coordinacién, por lo que dimos por concluidas
nuestras actuaciones.

Asimismo, nos referiremos a la queja 17/1741, presentada por una mujer con dos menores a cargo,
con escasos ingresos y ocupando una vivienda titularidad de AVRA en Sevilla capital que les habia cedido
una vecina al dejarla. La interesada manifestaba que llevaba cuatro anos inscrita en el registro municipal de
demandantes de viviendas protegidas y solicitaba regularizar su situacion en dicha vivienda o un alquiler
social en otra.

Solicitado informe a AVRA, se nos indicé que cuando recuperaba alguna vivienda de su titularidad, por renuncia
de su titular, fallecimiento u otra circunstancia, se ponia en marcha el procedimiento legalmente establecido para
adjudicar viviendas protegidas; comunicandolo al registro municipal de demandantes del municipio en el que se
encontrara el inmueble y solicitando propuesta de adjudicacion. En consecuencia, no podia atender la reclamacion
de la interesada.

A continuacién nos dirigimos al Area de Bienestar Social y Empleo del Ayuntamiento de Sevilla a fin de que tomase
conciencia del problema habitacional que afectaba a esta familia y, en el ejercicio de sus competencias, adoptase
las medidas necesarias en aras a garantizar una solucion a su problema, llegado el momento en que tuvieran que
desalojar la vivienda.

El ayuntamiento nos informé de las diversas intervenciones llevadas a cabo con la familia, siendo la dltima la
elaboracién del “informe baremo vivienda” No obstante, dado que se observaba lejana la materializacion de
una opcién habitacional, en virtud de nuestra ley reguladora formulamos sendas Recomendaciones a ambas
administraciones en el sentido de que por parte de los servicios sociales se mantuviera activo el expediente de
la interesada y una estrecha coordinacidon con AVRA, para que llegado el momento se le pudiera ofrecer una
alternativa habitacional digna; y que por parte de AVRA no se ejecutase el lanzamiento hasta que no existiera la
referida alternativa habitacional.

El informe elaborado por la Secretaria General de Vivienda indicaba que habia un procedimiento abierto para la
recuperacion de dicha vivienda, a fin de adjudicarla a la unidad familiar que propusiera el registro de demandantes
entre aquellas que estuvieran inscritas, que cumplieran los requisitos para acceder a vivienda protegida y cuyo perfil
fuese el adecuado para la vivienda disponible. En todo caso, siempre se informaba a los servicios sociales para que,
si lo consideraban necesario, dieran cobertura habitacional a la familia afectada.

Por parte del Area de Bienestar Social y Empleo del Ayuntamiento de Sevilla se informé que se aceptaba la
Recomendacion formulada por esta Institucion en relacion a que los servicios sociales mantuvieran activo el
expediente de la interesada, realizando un seguimiento del mismo y manteniendo una estrecha coordinaciéon con
AVRA, de manera que llegado el momento en el que la interesada tuviera que abandonar la vivienda que ocupaba
sin titulo alguno que la habilitase para ello, se le pudiera ofrecer una alternativa habitacional digna. Por tanto, dimos
por concluidas nuestras actuaciones.
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115.2.2.2 Desahucios de viviendas libres

Las quejas por desahucio de viviendas libres obedecen a una casuistica variada. Fundamentalmente son
consecuencia de sentencias recaidas en procedimientos judiciales por ejecuciones hipotecarias -en mucha menor
medida que en anos previos-, por falta de pago de la renta de alquiler o por ocupaciones sin titulo de viviendas de
entidades financieras.

Normalmente las personas interesadas manifiestan carecer de recursos econémicos suficientes para poder
acceder a otra vivienda una vez llegue el momento de la ejecucion de la sentencia sin ayuda de la administracion.
En no pocas ocasiones en el nucleo familiar o de convivencia hay menores de edad o personas con discapacidad,
tributarios por tanto de una mayor necesidad de proteccion.

Acuden a esta Defensoria a fin de que intervengamos, bien ante su ayuntamiento, bien ante la entidad financiera
titular del inmueble, con el propdsito de poder acceder a un alquiler social, en el segundo de los supuestos
mediante la regularizacion en la ocupacion. Nuestras actuaciones siempre pasan por dirigirnos a los ayuntamientos
correspondientes para averiguar qué tipo de ayuda o alternativa habitacional se les puede ofrecer en caso de
consumarse el lanzamiento.

En relacion a esta cuestion hemos de referirnos a la continuacion en el presente ano de la queja 17/1223,
incoada de oficio a fin de efectuar el seguimiento del Convenio de Colaboracion entre el Consejo General del
Poder Judicial, la Junta de Andalucia y la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias, sobre la deteccién de
supuestos de vulnerabilidad con ocasiéon del lanzamiento de vivienda familiar y medidas de caracter social en los
procedimientos de ejecucion hipotecaria y de desahucio.

Dicho convenio preveia un protocolo de actuacidon que, entre otras cuestiones, promueve la articulacion de
medidas para que haya una comunicacion efectiva entre el érgano jurisdiccional que conoce el caso, la consejeria
competente en materia de vivienda, para la inclusién de las personas afectadas en el Programa Andaluz en Defensa
de la Vivienda, y los servicios sociales de la entidad local adherida, para que éstos analicen la situacién y, en su caso,
se adopten las medidas encaminadas a asegurar la actuacion de los servicios sociales.

El convenio contemplaba su activacion tanto en los procedimientos de ejecucion hipotecaria como en los casos
de desahucios por falta de pago de la renta, no asi en los desalojos por ocupaciones sin titulo. Sin embargo, en la
tramitacion de diversas quejas en las que era susceptible de aplicacién el referido instrumento, detectamos que no
siempre los juzgados competentes tenian conocimiento del mismo.

En los informes recibidos de las administraciones competentes se informa de que la Consejeria de Justicia e Interior
ha asumido entre sus obligaciones la adaptacion del sistema informatico Adriano, incluyendo en las resoluciones o
cédulas de procedimientos de desalojo de la vivienda habitual informacion sobre los servicios sociales comunitarios,
proporcionada por la entidad local respectiva, sobre la persona y los datos de contactos a los que pueden dirigirse
antes de la fecha de desalojo ordenada por la autoridad judicial. En situaciones especiales se informara al servicio
social que corresponda de la fecha de ejecucion del lanzamiento y de la direccidn de la vivienda.

Por su parte, el Consejo General del Poder Judicial se ha comprometido a adoptar las medidas oportunas para que
los folletos informativos y formularios normalizados sean conocidos por los profesionales de la Administracion
de justicia, a organizar actividades formativas y de divulgacion del convenio, a fomentar la colaboracién con
abogados y procuradores en esta materia, y a adoptar las medidas para que las entidades locales y la Consejeria
de Fomento y Vivienda accedan a datos personales sobre ejecuciones hipotecarias o desahucios en casos de
riesgo de exclusion social.

Por su parte, la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias se ha comprometido a promover la adhesion
al convenio de las entidades locales, a facilitar al Consejo General del Poder Judicial toda la informacion sobre
servicios sociales municipales y a fomentar entre sus asociados respuestas agiles a las solicitudes remitidas por los
juzgados.
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La presente queja continda en su tramitacion, por lo que esperamos dar cuenta de su conclusion en la
memoria correspondiente al ejercicio de 2019.

Como muestra de otras actuaciones realizadas en este ambito, podemos citar las siguientes quejas:

La queja 18/0257 se inicié ante el inminente desahucio de una mujer victima de violencia de
género, con escasos ingresos econdémicos y con un menor a su cargo con tratamiento en salud mental. Segin
manifestaba, a pesar de haberse dirigido a los servicios sociales comunitarios, no le habian ofrecido ninguna
ayuda para encontrar una alternativa habitacional a la que pudiera hacer frente con sus recursos.

Iniciadas actuaciones ante la Delegacion de Bienestar Social del Ayuntamiento de Benalmadena, se nos
traslado la intervencion realizada por los servicios sociales desde que a la interesada le fue notificada la
demanda de desahucio, fundamentalmente la propuesta para ser adjudicataria de vivienda social municipal,
con la prevision de que en 2018 podria ser adjudicataria de una vivienda en régimen de alquiler social, asi como
la posible concesion de una ayuda econémica de emergencia para el pago de la fianza y primera mensualidad
de alquiler.

Sin embargo, la interesada no consideré oportuno suscribir un nuevo contrato de alquiler, al considerar
que con sus ingresos no podria afrontar su coste y se enfrentaria a un nuevo desahucio. Temia la interesada
seguir en el mismo bucle en el que llevaba varios anos instalada, pues se trataba del tercer desahucio al que
se enfrentaban, con las consecuencias psicolégicas que ello comportaba para ella y, particularmente, para su
hijo. Referia la interesada que en los desahucios anteriores no habia recibido ayuda de los servicios sociales.

En atencion a lo expuesto, en virtud del articulo 29 de nuestra Ley reguladora, formulamos Recomendacién al
Ayuntamiento de Benalmadena en el sentido de que los servicios sociales realizasen con la urgencia requerida
las actuaciones que procedieran en aras a garantizar a la interesada el pago de un alquiler hasta que se le
adjudicase una vivienda protegida.

En su respuesta, el citado ayuntamiento informé que la interesada habia resultado adjudicataria de una
vivienda social, en la cual se habian tenido que realizar los arreglos pertinentes, haciéndole entrega de las
[laves el 14 de mayo de 2018. Asimismo, se indicaba que habia empezado a trabajar en el plan de empleo para
personas en exclusion social. Por tanto, se habian aceptado los contenidos esenciales de la Resolucién que
dicto esta Institucion del Defensor del Pueblo Andaluz y procedimos a dar por concluidas nuestras actuaciones.

A través de algunas quejas hemos podido comprobar la buena labor de asesoramiento realizada por
algunas oficinas municipales para la defensa de la vivienda. Valgan como ejemplo la queja 18/6215,
queja 18/6244, queja 18/6686 y queja 18/7245, por citar algunas en las que estaba interviniendo la Oficina
Municipal por el Derecho a la Vivienda de Emvisesa (Sevilla); el Instituto Municipal de la Vivienda de Malaga
en la queja 1874915, queja 18/3733, queja 18/3677 y queja 18/1937; o la Oficina Municipal en Defensa de
la Vivienda del Ayuntamiento de Cérdoba en la queja 17/1378. Asimismo, en la queja 18/5012, pudimos
comprobar que la Oficina Municipal de Defensa de la Vivienda Digna de Sanltucar de Barrameda estaba
interviniendo activamente con los interesados, logrando un acuerdo de alquiler social con la entidad bancaria
que habia resultado adjudicataria de la vivienda en un procedimiento de ejecucion hipotecaria.

Por lo que se refiere a las entidades financieras y a pesar de seguir dirigiéndonos a las mismas solicitando
su colaboracién, desde hace unos afos vienen manteniendo la posicion firme de no regularizar las
ocupaciones irregulares de sus viviendas, por lo que siguen promoviendo procedimientos civiles de
desahucios o penales de usurpacion, o incentivando las ejecuciones de sentencia suspendidas.

Como ya senalamos anteriormente, en el presente ejercicio hemos podido constatar que la mayoria de
entidades no estan contestando a nuestras solicitudes de colaboracién, por lo que podemos afirmar a este
respecto que el panorama ha cambiado bastante desde los afios mas duros de la crisis, en los que la colaboracién
con esta Defensoria era mucho mayor.
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No obstante, en algunas ocasiones si se consigue una resolucion positiva de las quejas gracias a la colaboracién
de las entidades de crédito. Este fue el caso de la queja 16/6234, planteada por una mujer con dos hijos de
9y 3 anos y victima de violencia de género, los cuales residian sin titulo legal en un piso propiedad de una entidad
bancaria en Malaga. Manifestaba no tener dénde ir, ni ayuda de ningun familiar, ni ingresos. Habia solicitado ayuda
de los servicios sociales, si bien no le ofrecian una alternativa habitacional y unicamente le habian concedido una
ayuda de 300 euros.

Teniendo en cuenta las circunstancias personales y econémicas de la interesada, y a pesar de la limitacién de nuestras
competencias, nos dirigimos a la citada entidad a fin de ponerle de manifiesto las circunstancias de esta familia
solicitandole que se tomasen en consideracion, o en su caso, propusieran alguna solucion alternativa. En su respuesta
nos indicaron que habian contactado con la interesada para ofrecerle la posibilidad de acogerse a un alquiler
social, para lo que se le habia solicitado la documentacién necesaria para su estudio y que, tras realizar el analisis
correspondiente, se habia autorizado la concesion de un alquiler social que se adaptaba a sus necesidades actuales.

Por dltimo, no podemos dejar de reflejar las actuaciones de intermediacion realizadas con entidades bancarias
en aquellos casos en los que los interesados residen en viviendas de su propiedad, normalmente tras una ejecucion
hipotecaria. En estos casos, atendiendo a las circunstancias sociales y econémicas de las familias afectadas, apelamos
a la colaboracién de las entidades bancarias a fin de que estudien la posibilidad de mantener un régimen de
alquiler social por un periodo de tiempo o suspender el desahucio hasta que cuenten con una
alternativa habitacional.

Sin embargo, cada vez resulta mas dificil e improductivo realizar estas actuaciones de intermediacion, habida cuenta
que a menudo la propiedad de las viviendas se transfiere del banco a otras inmobiliarias o fondos de inversion, que
a su vez delegan la gestion en empresas gestoras, de modo que o bien resulta complicado localizar un interlocutor o
no tienen ningun interés en colaborar con esta Institucion o adoptar medidas de caracter social. A pesar de ello, en
algunos casos seguimos obteniendo respuestas positivas. Como ejemplo, citamos las siguientes quejas:

- Queja18/3671. La familia interesada residia desde mayo de
2013 en una vivienda en régimen de alquiler en Conil de la

Frontera (Cadiz), pagando una renta de 230 euros. Dicho “Ante los bancos’

inmueble pertenencia a un particular, si bien tras sufrir un

embargo, la vivienda pasé a ser propiedad de una entidad apelamos Para que
bancaria. Tras finalizar el periodo maximo del arrendamiento,

la entidad acordé la renovacién del mismo, si bien subié el Permltan a Una

importe de la renta hasta 480 euros, lo cual superaba con

creces las posibilidades econémicas de la familia. Tras dirigirnos fam i lla contl nuar
a la entidad propietaria solicitandole que se tomasen en en la vivienda con

consideracion las citadas circunstancias a la hora de determinar . T
la renta de alquiler, recibimos respuesta a nuestra peticion de un alqu|ler soclal
colaboracion y nos indicaron que la renta se modificaria de

nuevo a 230 euros.

- Queja 17/5751. La interesada manifestaba que, tras un procedimiento de ejecucién hipotecaria, habia
perdido su vivienda en Barbate (Cadiz), a pesar de lo cual le habian permitido continuar viviendo en la misma
firmando un contrato de arrendamiento. Sin embargo, estaba encontrando problemas para poder ingresar la
renta acordada en una cuenta bancaria, por lo que le preocupaba que el banco pudiera promover contra ella
un procedimiento de desahucio por impago de renta. En su respuesta a nuestra peticion de colaboracion,
la entidad nos informé que habian contactado personalmente con la interesada para indicarle que, una vez
subsanado un problema que existia en el contrato, ya podria realizar los pagos. Considerando que la pretension
de la interesada se encontraba en vias de solucién, dimos por concluidas nuestras actuaciones.

- Queja 17/2011. La interesada exponia que habia recibido notificacion del Juzgado de Instruccién n® 12 de Sevilla
como parte demandada en procedimiento de ejecucion hipotecaria por parte de una entidad bancaria, la cual


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/entidad-de-credito-concede-alquiler-social-a-victima-de-violencia-de-genero-ocupante-sin-titulo-con
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le concedi6 dos anos de aplazamiento. Solicité el estudio de una dacién en pago con alquiler social, puesto que
se encontraba en situacion de desempleo, solicitandole siempre la entrega de los mismos documentos, por lo
que solicitaba nuestra intermediacion.

En consecuencia, nos dirigimos a la entidad bancaria en cuestion, trasladandole su propuesta de posible
solucidn, a efectos de que la valoraran teniendo en cuenta las circunstancias personales y econémicas de la
familia y la existencia de dos menores de edad antes de adoptar alguna decision o, en su caso, que propusiesen
cualquier otra solucion alternativa que permitiese a la familia afrontar en mejores condiciones sus obligaciones
en relacion al préstamo hipotecario que tiene concertado, asi como, evitar el desalojo del inmueble que
constituye el domicilio familiar.

Posteriormente se nos informo que la interesada estaba pendiente de firmar el acuerdo alcanzado con la
entidad bancaria, por lo que procedimos a dar por concluido el expediente.

115.2.3 Iniciativas para la ampliacion del parque publico de vivienda

Ante la falta de un parque publico de vivienda que pudiera dar respuesta a las demandas ciudadanas, en ejercicios
anteriores nos planteamos la necesidad de iniciar lineas de investigacion encaminadas a coadyuvar a que la
administracion con competencia exclusiva en la materia, esto es, la Junta de Andalucia, buscara férmulas alternativas
que de alguna manera vinieran a ampliar el parque publico de vivienda.

Asi, se han ultimado en este ano laqueja 15/6039, de oficio, sobre incorporacion de viviendas de la Sociedad
de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria (en adelante la Sareb) y del Fondo Social de la
Vivienda al alquiler social en Andalucia y la queja 17/0036, también de oficio, sobre la intermediacion en el
alquiler de viviendas mediante el Plan PIMA.

115.2.3.1 Cesion de viviendas de la Sareb para fines sociales y Fondo Social de Vivienda

Respectoalagueja 15/6039, de oficio, la misma se inicié con la finalidad de conocer las actuaciones que estaban
llevando a cabo las administraciones publicas andaluzas con la Sareb para la cesion de viviendas para destinarlas a
fines sociales, asi como con el Fondo Social de la Vivienda. En consecuencia, se inco6 ante la Consejeria de Fomento
y Vivienda y los 30 ayuntamientos andaluces cuyos municipios cuentan con mas de 50.000 habitantes.

A través de los sucesivos informes emitidos por la citada Consejeria tuvimos conocimiento de que con fecha 21 de
junio de 2016 se firmé el Convenio de Colaboracién con la referida Sareb para la cesion de viviendas destinadas al
alquiler social, en ejecucion del cual se firmaron a su vez dos contratos de cesion en usufructo de viviendas para su
gestion por AVRA a este fin, con fechas 15 de septiembre y 28 de octubre de 2016. En total, se cedieron por la Sareb
a la comunidad auténoma de Andalucia 230 viviendas, de las cuales 150 se encontraban disponibles y 80 ocupadas.
Con fecha de 12 de mayo de 2017 se firmé un tercer contrato para la cesion de 50 viviendas.

En total, por tanto, se habian cedido en usufructo 280 de las 400 viviendas de la Sareb ubicadas en Andalucia.
Respecto a los criterios de seleccion de las viviendas y los municipios, aunque la Consejeria sefalaba que la clausula
1.2 del convenio establecia que las viviendas seleccionadas de entre las existentes se situarian preferentemente en
los municipios con mayor demanda de vivienda, lo cierto es que el desglose por provincias no parecia reflejar esa
l6gica: Almeria 106, Cadiz 45, Cordoba 12, Granada 25, Huelva 15, Malaga 57 y Sevilla 27. Adn deduciendo que esa
distribucion responde a los lugares en los que radican las viviendas de las que dispone la Sareb, cabe preguntarse
por la verdadera virtualidad de esta medida para los grandes ntcleos urbanos con una ingente demanda de vivienda
de alquiler social.

En el dltimo informe de la Consejeria, se indicaba que la situacion de las viviendas cedidas, una vez ejecutados
los trabajos de inspeccidn, regularizacion de la ocupacion y exclusion, era la siguiente: 134 disponibles para alquiler
social, 50 ocupadas sin titulo o sin titulo valido, 91 (tanto disponibles como ocupadas) fueron devueltas por diversos
supuestos previstos en el Convenio y 5 excluidas.
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De las viviendas ocupadas, se estaba gestionando la regularizacion de 26 ocupantes y, en los casos en los que los
ocupantes manifestaron su negativa o desinterés por la regularizacion, se estaban llevando a cabo las actuaciones
pertinentes a fin de recuperar la posesion de las mismas.

Por su parte, se indicaba que las viviendas disponibles se ponen a disposicién de los registros municipales de
demandantes de vivienda protegida a medida que finalizan los trabajos de adecuacién. Once ya se habian adjudicado
y, de ellas, siete contratos de alquiler ya se habian firmado. En cuanto a las condiciones de alquiler se senalaba que,
segun establece el Convenio, la renta mensual podra establecerse entre 150 y 400 euros, sin superar el 30 % de los
ingresos brutos actuales de la unidad familiar arrendataria.

Por lo que respecta a los 30 municipios andaluces que cuentan con mas de 50.000 habitantes, y las 8 diputaciones
provinciales, por parte de esta Defensoria se les solicitaba informacion sobre si habian efectuado algun requerimiento
a la Sareb para la cesion de viviendas para fines sociales y si se habian adherido formalmente al Convenio del Fondo
Social de Viviendas y, en su caso, resultados de la misma.

Este Fondo fue creado por un convenio que el 17 de enero de 2013 firmaron los Ministerios de Economia y de
Servicios Sociales con las principales entidades bancarias de Espana, mediante el cual el Gobierno traté de que parte
del parque de viviendas vacias que las entidades financieras tenian en cartera fuera habitado, en régimen de alquiler
social, por familias que habian perdido su casa y que se encontraban en riesgo de exclusién social. Este convenio
habia sido modificado con la intencion de ampliar el nimero de posibles beneficiarios, cabiendo la participacion de
los ayuntamientos o de las diputaciones provinciales, siempre que se hubiesen adherido formalmente al convenio
con anterioridad.

De muchos informes municipales se inferia que las actuaciones realizadas con la Sareb se habian iniciado
precisamente a raiz de la queja de oficio incoada por esta Institucion. Algunos ayuntamientos aludian a problemas
de interlocucion con la Sareb y las entidades de crédito, a fin de conocer la existencia de viviendas susceptibles
para el alquiler social en los respectivos municipios. De hecho, en alglin caso se detecté que, a pesar de que la
Sareb les habia trasladado que no disponian de viviendas en su municipio, si que figuraban viviendas cedidas a la
administracion autonémica en el mismo. Incluso algunos de los ayuntamientos donde se ubican el mayor ndimero
de viviendas cedidas, como Almeria, El Ejido o Roquetas de Mar, no disponian de informacién al respecto en el
momento de remitir los respectivos informes.

En otros casos, las entidades locales senalaban expresamente que no existian previsiones de llevar a cabo actuacion
alguna en este sentido y en general se remitian a los convenios que se pudieran suscribir por la Consejeria de
Fomento y Vivienda.

En cuanto al Convenio para el Fondo Social de la Vivienda, de los informes llamaba la atencion que algunas
diputaciones y consistorios no tuviesen informacion correcta sobre el mismo y que otros no tuviesen siquiera interés
en formar parte. En términos generales, se observaba que el citado convenio no estaba dando frutos, toda vez que
la intervencion de las administraciones locales se basa fundamentalmente en la elaboracién de informes sociales
a peticion de las entidades de crédito, pero la realidad era que, salvo alguna excepcion, apenas habian recibido
solicitudes en tal sentido. Alguna informacién incluso apuntaba a que las entidades de crédito no tenian un interés
real en colaborar con las administraciones y que estaban adjudicando las viviendas a través de sus fundaciones.

Con base a toda la informacion recabada, y dada la imperiosa necesidad de incorporar un mayor nimero de
viviendas para alquiler social al parque publico de viviendas de Andalucia, de conformidad con lo establecido en
el apartado primero del articulo 29 de la Ley 9/1983, del Defensor del Pueblo Andaluz, formulamos la siguiente
Resolucion a la Consejeria de Fomento y Vivienda:

“Sugerencia 1: Que se realicen las gestiones necesarias para poder firmar con la Sareb lo antes posible los
contratos necesarios para formalizar la cesion de las restantes 120 viviendas de las que dicha entidad dispone
en Andalucia y que urge destinar al alquiler social.
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Sugerencia 2: Que se coordine con las administraciones locales andaluzas en cuyos municipios radiquen
viviendas cedidas en virtud del Convenio de Colaboracion con la Sareb valorando la conveniencia de la
participacion de aquellas en la gestion y administracion de las mismas, a fin de lograr una mayor eficacia en
la cesion y, en ultima instancia, de ofrecer una respuesta adecuada a los problemas habitacionales en todo el
territorio andaluz, y en particular a aquellas zonas con mayor necesidad de vivienda.

Sugerencia 3: Que se realicen las actuaciones necesarias con los organismos competentes a fin de recabar
informacion sobre las viviendas del Fondo Social de la Vivienda que han sido efectivamente destinadas al
alquiler social en Andalucia y, en su caso, plantear medidas en su dmbito de competencias que permitan una
mayor eficacia del citado Fondo.”

El 26 de octubre de 2018 recibimos la respuesta de la Consejeria, en la que se aceptaban las Sugerencias formuladas.
Se comunicaba que, de las 400 viviendas inicialmente previstas, ya se habian cedido por la Sareb un total de 308
viviendas, 214 de las cuales se encontraban disponibles inicialmente y 94 ocupadas. Se reconocia, no obstante, la
dificultad para encontrar viviendas apropiadas para el objetivo perseguido con la firma del convenio, por lo que
estudiarian su posible modificacion.

En consecuencia, procedimos a dar por concluidas nuestras actuaciones, instando a la Consejeria a que el resto
de actuaciones que ain quedasen por llevar a cabo hasta completar la cesion de las viviendas por parte de la Sareb
y su efectiva adjudicacién mediante alquiler social a familias con necesidad de vivienda de nuestra Comunidad
Auténoma, se llevasen a cabo con la mayor diligencia posible y sin dilaciones indebidas.

1.15.2.3.2 Programa de Intermediacion en el Mercado del Alquiler de Viviendas
en Andalucia (PIMA)

Ya en el Informe Anual 2017 dimos cuenta de la queja 17/0036, iniciada de oficio ante la Consejeria de
Fomento y Vivienda a fin de conocer las actuaciones que se estuviesen llevando a cabo en el marco del Programa
de intermediacion en el Mercado del Alquiler de Viviendas en Andalucia (PIMA) y el de Cesién de Viviendas a Entes
Pdblicos, regulados por la Orden de 17 de octubre de 2013 de la Consejeria de Fomento y Vivienda.

Si bien con estos programas se pretendia potenciar el acceso al mercado del alquiler a aquellas
personas que se encuentran en una situaciéon econémica desfavorecida y a las cuales la administracién no
ofrece respuesta debido a las limitaciones del parque publico de viviendas, los mismos parecian no haber tenido
mucho éxito en sus tres anos de vigencia.

La Secretaria General de Vivienda informéd, que se integraron un total de 69 viviendas en la bolsa de viviendas
creada para el PIMA, respecto de las cuales se formalizaron 28 contratos de arrendamiento y se concedieron un
total de 24 pdlizas de seguro de impago de renta y dafos. Asimismo, se indicaba que estaba tramitando un proyecto
de orden de modificacion de la mencionada Orden de 17 de octubre de 2013, a fin de flexibilizar los requisitos para
poder acceder a este tipo de ayudas y poder garantizar el éxito de dicho programa, en particular:

- La eliminacion de que la persona arrendataria disponga de unos ingresos minimos, ampliando de esta manera
el ambito de aplicacion y beneficiando a las personas mas desfavorecidas econémicamente.

- La simplificacion del proceso de subvencion, ya que pasaria de ser una subvencion en especie a una subvencion
directa a la persona propietaria, eliminando de esta forma la contratacion de la consejeria a la compaiia
aseguradora, lo que agiliza los tramites.

- La ampliacion del mercado potencial de vivienda en arrendamiento, al eliminar el requisito de que la vivienda
haya permanecido deshabitada en los tres meses anteriores a la formalizacion del contrato de arrendamiento.

La modificacion de la Orden de 17 de octubre de 2013 se llevé a cabo finalmente mediante la Orden de 5 de julio
de 2018. Como sabemos este programa tuvo una muy corta vigencia temporal y ha estado inactivo desde entonces,
cuestion esta que no nos extrafna dado su escaso éxito.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/preguntamos-por-los-resultados-del-programa-de-intermediacion-en-el-programa-de-alquiler-de
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En relacion al Programa de alquiler de edificios de viviendas deshabitadas, se informaba que se contaba con un
primer borrador de la Orden que lo desarrollaba y establecia las bases reguladoras para la concesién de ayudas.

En consecuencia, constatado el escaso éxito de los programas en cuestion, actualmente se esta elaborando la
Resolucion que se formulara a la Consejeria en el presente expediente.

115.2.4 Ayudas a la vivienda
115.2.4.1 Ayudas al alquiler de vivienda correspondientes a los ejercicios 2016, 2017 y 2018

A primeros de este ano 2018, hemos concluidolaqueja 17/2903, de oficio, iniciada con respecto a la convocatoria
correspondiente al ejercicio 2016 de las ayudas al alquiler de viviendas a personas con ingresos limitados en Andalucia.
Una vez mas, las personas solicitantes denunciaban dilaciones excesivas en su tramitacion y retrasos en el pago.

Como ya apuntamos en el Informe Anual correspondiente a 2017, en el curso de la tramitacion de
dicha queja formulamos sendas Recomendaciones a la Secretaria General de Vivienda a fin de que procediese a la
inmediata resolucion definitiva de los expedientes y de que se arbitrasen las medidas necesarias para la dotacion de
efectivos, considerandose ambas aceptadas por la Administracion.

Sin embargo, lo cierto es que a lo largo de 2018 hemos seguido recibiendo “Son a
escritos de solicitantes que nos manifestaban que aun no habian cobrado y
las referidas ayudas, indignados al considerar que se estaba produciendo un varios aﬁos
excesivo retraso en la conclusion definitiva de la convocatoria. Al cierre del .
ejercicio, salvo aquellas que se encontraban pendientes de la resolucion del denUHC|ando
recurso interpuesto, ya habian sido abonadas o estaban en vias de solucion. los retrasos
Paralelamente, en este ejercicio, nos hemos vuelto a encontrar con la
misma situacion por lo que respecta a la convocatoria de 2017, toda vez que en laS a)’UdaS
hemos recibido numerosas quejas de solicitantes denunciando nuevamente o
el retraso que afectaba a la tramitacion de esta convocatoria, por lo que al aquIler

incoamos de oficio la queja 18/4615. El pasado mes de noviembre de S ”
2018 recibimos el preceptivo informe de la Secretaria General de Vivienda: de VIVIenda

“Tal y como se ha puesto de manifiesto en informes anteriores, el retraso en la concesion de estas ayudas para
el alquiler de vivienda a personas en situacion de especial vulnerabilidad, o con ingresos limitados, se debe
tanto a la complejidad del procedimiento de concurrencia competitiva, exigido por el Real Decreto 233/2013
por el que se aprueba el Plan Estatal de Vivienda, que obliga a tramitar de forma conjunta todas las solicitudes,
como a la falta de personal y medios adecuados a la gestion, A estos factores se unié de forma negativa el
concurso de traslados que tuvo lugar en 2017, con los légicos desplazamientos y nuevas incorporaciones de
personal en las Delegaciones Territoriales.

También era pretension de esta Consejeria proceder a la publicacion de la convocatoria en los primeros
meses del ario 2017, al amparo de la prérroga del Plan Estatal, aprobada por Real Decreto 6342016, de 9 de
diciembre. No obstante, el retraso -ajeno a esta Administracion- en la firma del Convenio de colaboracion
con el Ministerio de Fomento para la ejecucion de la prérroga, suscrito el 25 de julio de 2017, provoco que la
publicacion de la correspondiente convocatoria se retrasase hasta finales del mes de junio.

Actualmente la situacion de la tramitacion de la convocatoria es la siguiente. La publicacion de las propuestas
provisionales de la provincia de Sevilla se produjo el dia 3 de septiembre de 2018. En las provincias de Almeria,
Cérdoba y Granada se ha concluido la revision de alegaciones presentadas y se ha dictado propuesta definitiva
de resolucion, inicidndose los trdmites para la fiscalizacion y pago efectivo de las ayudas, siendo previsible que
puedan iniciarse los primeros pagos en la ultima semana de octubre, aunque en las provincias mds atrasadas
los pagos se producirdn con algun retraso.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/en-vias-de-resolucion-definitiva-las-ayudas-al-alquiler-de-viviendas-convocatoria-2016
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/sites/default/files/informe-anual-2017/index.php/informe-anual-completo-indice/capitulo-1-actividad-por-materias/1-13-indice/1-13-vivienda/1-13-2-analisis-de-las-quejas-admitidas-a-tramite/1-13-2-5-ayudas-a-la-vivienda/1-13-2-5-1-ayudas-al-alquiler-de-vivienda-ejercicio-y
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/actuamos-de-oficio-ante-el-retraso-en-la-tramitacion-de-las-ayudas-al-alquiler-2017
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Esta Consejeria lamenta profundamente el retraso generado en la resolucion de la convocatoria de las citadas
ayudas, maxime atendiendo a su marcado cardcter social. No obstante también se ha de senalar que se ha
realizado un enorme esfuerzo para que la demora producida se reduzca al minimo posible y para conseguir
modificar el régimen de concesion de estas subvenciones.

En dicho sentido, esta Consejeria ha aprobado recientemente la Orden de 17 de octubre de 2018, por la que se
aprueban las bases reguladoras para la concesion en régimen de concurrencia no competitiva, de ayudas para
el alquiler de vivienda habitual a personas en situacion de especial vulnerabilidad, con ingresos limitados y a
jovenes, en la Comunidad Auténoma de Andalucia, que se concederdn mediante el procedimiento ordinario
iniciado a solicitud de la persona interesada y se tramitardn en régimen de concurrencia no competitiva,
ajustdndose al Reglamento de los Procedimientos de Concesion de Subvenciones de la Administracion
de la Junta de Andalucia, aprobado por Decreto 282,/2010, de 4 de mayo. La motivacién de establecer un
procedimiento de concurrencia no competitiva no es otro que la urgente y perentoria necesidad de conceder
y abonar las ayudas en el menor tiempo posible, pues tienen como objeto atender la consecucion de un
derecho fundamental como es la vivienda, asi como en que, teniendo en cuenta el resultado de anteriores
convocatorias, es previsible que pueda atenderse a la totalidad de solicitudes presentadas que cumplan los
requisitos exigidos. No obstante, se establecen criterios de priorizacion en la tramitacién a fin de que puedan
atenderse de manera preferente las solicitudes que correspondan a unidades de convivencia con menores
ingresos, para lo que se clasifican en tres grupos, en funcion de dichos ingresos.

La experiencia de las convocatorias anteriores ha puesto de manifiesto la dificultad que han tenido las personas
interesadas en la cumplimentacién de formularios y en facilitar a la administracion competente los datos
requeridos con la adecuada precision, lo que ha aconsejado obtener la informacion fundamental del solicitante,
tanto documental como a través de otras plataformas de la administracion, a la iniciacién del procedimiento,
a fin de que sea verificada en desde un primer momento. Por otra parte, el periodo subvencionable, que se
iniciara, con cardcter general, el primer mes del ario en el que se convoquen las ayudas, podrd alcanzar hasta
36 mensualidades, en funcién del mantenimiento del cumplimiento de requisitos y del crédito presupuestario
disponible de la convocatoria.

Asimismo se han realizado gestiones con la Consejeria de Economia, Hacienda y Administracion Publica para
conseguir un refuerzo en el personal disponible, de manera que la apertura del nuevo plazo de presentacion de
solicitudes, no afecte la gestion de las ayudas de convocatorias anteriores.

Iniciativas, todas ellas encaminadas a conseguir que el abono de los pagos de estas subvenciones puedan
producirse con la mayor la inmediatez posible.”

El expediente se encuentra al cierre del ejercicio 2018 pendiente de que emitamos la oportuna resolucién.

Como se senalaba en el citado informe de la Secretaria General de Vivienda, la convocatoria de ayudas
correspondiente a 2018 se aprobé mediante Orden de 17 de octubre de 2018. En esta ocasidn, la novedad reside en
que la concesion de las mismas se efectuara sin atender al procedimiento de concurrencia competitiva que obligaba
a una gestion conjunta de las solicitudes y, en consecuencia, podran dictarse resoluciones individuales al tiempo en
que se vayan completando los expedientes.

Aunque con la eliminacién de un procedimiento en concurrencia competitiva se pierde la posibilidad de que las
ayudas beneficien a las personas que mas necesidad puedan tener de ellas para garantizar su derecho a una vivienda,
con independencia de en qué momento del plazo presentaron la solicitud, lo cierto es que el retraso con el que se
estaban concediendo desvirtuaba la intencionalidad y finalidad ultima que perseguia el legislador al contemplar las
mismas. Por ello, es de esperar que ahora al menos se agilice el procedimiento de concesién y abono de las ayudas,
y asi puedan servir para el fin pretendido.

Respecto a la regulacion de esta ultima convocatoria, es de destacar la queja 18/4441, tramitada a instancia
de una interesada que nos solicitaba que trasladasemos a la Secretaria General de Vivienda sus alegaciones al
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Proyecto de Orden por la que se establecian las bases reguladoras de la misma, estando abierto el tramite de
informacion publica.

Iniciadas actuaciones, la Administracion acepté algunas de las alegaciones y, en consecuencia, modificé el texto
inicial. Concretamente, se estimo la alegacion relativa a que se eliminase como requisito para optar a la ayuda
el que la fianza del contrato de alquiler estuviese depositada ante la AVRA. Asi, en el caso de que no se hubiera
efectuado el mismo por la persona arrendadora, se prevé que el érgano instructor requiera a la persona inquilina la
presentacion del contrato de arrendamiento, a fin de comprobar sus datos, y comunique a AVRA dicha circunstancia,
a los efectos procedentes.

115.2.4.2 Ayudas al alquiler al amparo del Plan Estatal de Vivienda 2008-2012

Este afno se han seguido tramitando quejas de afos anteriores relativas al retraso que aun preside el pago total de
ayudas al alquiler que fueron reconocidas al amparo del Plan de Vivienda 2008-2012.

Este asunto en particular ha sido objeto de dacion de cuentas en informes anuales precedentes, dando traslado
de las distintas actuaciones llevadas a cabo por esta Defensoria. Asi, durante 2017 pudimos conocer que se estaban
empezando a abonar estas subvenciones, si bien el pago estaba siendo parcial.

Pues bien, en este afo 2018, parece ser que el problema esta ya en vias de solucion, al habernos informado la
administracion de que las solicitudes pendientes de abono han sido consideradas favorables, por lo que seran
abonadas segtin el criterio de pago establecido, por orden cronolégico de presentacion de solicitudes.

El abono se haria efectivo a lo largo de 2018, una vez que se ha producido la transferencia de fondos pendientes
del Ministerio de Fomento a AVRA, la cual fue aprobada por Resolucion de la Consejeria de Fomento y Vivienda
de fecha 18 de julio de 2018. Esperamos que ya definitivamente en este ejercicio queden definitivamente abonadas
estas ayudas al alquiler, tras anos de retraso en su pago.

115.2.4.3 Ayudas autondémicas a la vivienda al amparo del Plan Andaluz de Vivienda
2009-2012

En el presente afo, hemos concluido y cerrado expedientes de queja que procedian de arfios anteriores en relacion
al impago de las ayudas econémicas que concedia la Junta de Andalucia con cargo a sus propios presupuestos para
la adquisicion de viviendas protegidas al amparo del Plan de Vivienda que estuvo vigente en el periodo 2009-2012.
Y ello, por cuanto la Secretaria General de Vivienda nos informé lo siguiente:

“El Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2010, regulado por Decreto 141/2016, de 2 de agosto,
establece en disposicion transitoria quinta el régimen aplicable a las ayudas a adquirentes de vivienda
protegida. Estas ayudas podrdn ser tramitadas de conformidad con su normativa de aplicacion, en funcion de
la disponibilidad presupuestaria, en tanto se publique la orden a que hace referencia el articulo 36 de dicho
Decreto, que permitird priorizar el pago en relacion con la disponibilidad, siguiendo un procedimiento de
concurrencia competitiva.

Puesto que el Plan contempla una dotacién de 7,5 millones de euros en las anualidades 2016, 2017 y 2018, se
han remitido recientemente a las Delegaciones Territoriales los fondos correspondientes a la anualidad 2016,
fondos que actualmente estdn permitiendo continuar la tramitacion y resolver las solicitudes pendientes por
orden de antigliedad, siendo previsible que pueda llegarse a aquellas presentadas en el primer semestre de
2010. En el caso de que la disponibilidad no permitiera atender en este ejercicio la solicitud del interesado,
la misma deberd redirigirse al procedimiento de concurrencia competitiva regulado en el articulo 36 del
mencionado Plan de Vivienda.”

Con posterioridad hemos podido conocer que estas ayudas se estaban abonando, por lo que esperamos que a
partir de este ejercicio quede definitivamente resuelto este asunto.
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115.2.4.4 Ayudas a la rehabilitacion al amparo de Planes de Vivienda anteriores

Como ya avanzabamos en el Informe Anual 2017, el nuevo Plan de Vivienda 2016-2020 daba cobertura a aquellos
expedientes de ayudas acogidos a la Orden de 9 de agosto de 2005 para los que se hubieran suscrito convenios sin
llegar a ejecutarse las obras.

No obstante, durante 2017 los beneficiarios de estas ayudas denunciaron la pasividad de la administracion y la necesidad
de impulsar sus expedientes, dada la urgencia de acometer las obras para las que fueron solicitadas estas ayudas.

Pues bien, en el presente ejercicio, tenemos constancia de que tras haber solicitado a los beneficiarios que volvieran
a aportar la documentacion, las subvenciones correspondientes se encuentran abonadas y las obras iniciadas o
concluidas (queja 17/6303 y queja 17/5403)

Para concluir,hemos de destacar que curiosamente no se estan presentando quejas por dilaciones o disfuncionalidades
en la tramitacion y/o pago de las ayudas a la rehabilitacion previstas en los vigentes planes de vivienda.

1.15.2.5 Deficiencias constructivas

Desde el punto de vista cuantitativo, en 2018 han descendido las quejas formuladas por deficiencias constructivas
en viviendas calificadas como protegidas, ya sean de titularidad municipal o autonémica, o en viviendas libres. Al
mismo tiempo, se han ultimado y cerrado expedientes iniciados en afos anteriores cuya tramitacion, en su gran
mayoria, han dado lugar a que las pretensiones planteadas por las personas interesadas se hayan resuelto o se
encuentren en vias de solucion.

La casuistica que se produce es muy variada: perjuicios a viviendas colindantes, normalmente por humedades y
filtraciones; roturas de instalaciones comunes de desaglie de aguas fecales a la via publica, con perjuicios a varios
bloques de una misma barriada; adjudicacion y ocupacién de viviendas que no retnen las debidas condiciones de
habitabilidad, hasta el punto de que pueden suponer el traslado de las personas perjudicadas a otra vivienda en
mejores condiciones; supuestos de ocupacion de viviendas particulares cuyas deficientes condiciones dan lugar a
la declaracién de ruina y la correlativa necesidad de vivienda de los ocupantes, etc.

Especialmente graves resultan las quejas sobre deficiencias que provocan condiciones insalubres
o la inhabitabilidad de los inmuebles, cuando la titularidad es de las propias administraciones que
deberian tener un especial celo en las reparaciones pertinentes para que las viviendas puedan ser consideradas
dignas y adecuadas, atributos que también forman parte del derecho a la vivienda consagrado en el articulo 47
de la Constitucién, y por cuanto la normativa urbanistica exige a los propietarios deberes de conservacién y
mantenimiento de las edificaciones de su propiedad.

No obstante, debe sefialarse que muchas de estas situaciones estan causadas por la falta de un adecuado
uso, conservacion y mantenimiento por parte de las personas arrendatarias tanto de las viviendas publicas
como de las instalaciones comunes de los edificios de viviendas plurifamiliares, provocando el deterioro de las
mismas y perjuicios a terceros.

Esta Defensoria siempre ha manifestado que la satisfaccion de la necesidad de vivienda por quienes no pueden
realizarla por si misma comporta un derecho pero también las obligaciones de adecuado uso, conservacion y
mantenimiento, y de asumir el pago de las cuotas de comunidad destinadas a esta finalidad. Maxime cuando por
parte de AVRA se recuerda que el mantenimiento del parque publico residencial que gestiona se realiza basicamente
con las rentas que abonan los inquilinos, por lo que el impago de las mismas por parte de quienes no cumplen sus
obligaciones contractuales limita y merma los derechos de las personas inquilinas que estan al corriente del pago,
lo cual genera un agravio comparativo (queja 18/4764).

Por ello, seguiremos insistiendo en que las administraciones titulares de inmuebles de viviendas publicas deberian
llevar a cabo una adecuada labor pedagdgica a este respecto con las comunidades de personas arrendatarias de las
viviendas de estas caracteristicas, a fin de lograr dignificar la vivienda publica.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/ya-se-han-iniciado-las-obras-para-la-instalacion-de-ascensor-y-estanqueidad-frente-a-las-lluvias-en
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/la-comunidad-recibe-la-subvencion-para-la-instalacion-de-un-ascensor
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/la-administracion-le-resuelve-el-problema-de-deficiencias-en-su-vivienda-de-titularidad-publica
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1.15.2.6 Permutas de vivienda por razones de conflictividad social, discapacidad y/o
problemas de salud

En 2018 se han seguido recibiendo quejas de personas adjudicatarias legales residentes en barriadas de viviendas
de promocién publica, ya sean de titularidad autonémica o municipal, que acuden a nosotros solicitando ayuda
para poder cambiar o permutar la vivienda en la que residen, debido a problemas de convivencia vecinal
causados por peleas o reyertas con el vecindario, bien por estar implicadas y sentirse amenazadas, bien manifestando
su deseo de poder cambiar de lugar de residencia por no considerar adecuado el ambiente para la crianza de sus hijos.

Asimismo, otras solicitudes atafnen a la necesidad de las personas adjudicatarias o de algin miembro de su unidad
familiar de una vivienda adaptada a alguna discapacidad o por otras razones de salud que asi lo hagan necesario,
normalmente por la existencia de barreras arquitecténicas en el inmueble, por lo que las personas en estas
circunstancias se encuentran prisioneras en sus viviendas.

A fin de solventar estas cuestiones, tanto la Consejeria de Fomento y Vivienda como el Ayuntamiento de Sevilla,
a través de su empresa municipal de la vivienda (Emvisesa), han puesto en marcha bolsas de viviendas para
permutas en sus respectivos parques publicos residenciales y protocolos para gestionar las mismas.

No obstante, ambos organismos han previsto como requisitos para autorizar las permutas, que los solicitantes
estén al corriente de los recibos de alquiler y las cuotas de comunidad, siendo a menudo este el obstaculo que
impide poder llevar a cabo los cambios de vivienda solicitados, ademas de otros impedimentos de indole juridica,
como no ser la persona solicitante la adjudicataria legal. Por esta razén, en muchas de estas quejas no se observa
irregularidad alguna en la actuacion de la Administracion.

Si nos consta que en casos de conflictividad vecinal grave, AVRA ha tratado de posibilitar el cambio o permuta
solicitada. Por otra parte, ante la imposibilidad de atender la peticion de cambio por no tener viviendas disponibles,
se puede acudir al Protocolo de convivencia para las viviendas de Emvisesa cedidas en alquiler, aprobado por el
Consejo de Administracion de dicha empresa municipal el 21 de marzo de 2016. Segtin ha podido conocer esta
Defensoria, esta iniciativa esta resultando exitosa en un porcentaje alto de casos tratados.

Como muestra de la tramitacion de quejas llevada a cabo en estos caso, podemos citar una solicitud de permuta a
una vivienda mas adecuada a las circunstancias familiares y otra solicitud por problemas de convivencia entre vecinos.

En la queja 18/4783, la interesada relataba que en 2013 AVRA les asigné una vivienda de una habitacion en
Los Bermejales de forma provisional, a la espera de que quedara disponible una vivienda de dos habitaciones, dado
que su pareja y ella tenian un hijo de 12 anos. En 2016, un vecino de su mismo bloque que disponia de una vivienda
de dos habitaciones y se habia quedado solo les ofrecié intercambiar las viviendas. Asi lo hicieron y el 6 de junio de
2018 presentaron una solicitud formal de autorizacion, sin haber tenido ninguna respuesta de AVRA.

En vista de lo anterior nos dirigimos a la citada Agencia, desde donde nos respondieron que la interesada fue autorizada
por AVRA en 2013 a realizar el traslado de su unidad familiar a otra vivienda publica, atendiendo a circunstancias
especiales y con caracter transitorio, dado que habian manifestado su deseo de regresar al municipio de procedencia. Sin
embargo, durante la verificacion realizada en mayo de 2017 en la citada promocion, se detecté que la reclamante habia
intercambiado la vivienda que tenia asignada con otro vecino del edificio sin la preceptiva autorizacion de la Agencia.

A finales de agosto de 2018 fue aprobado el Decreto 161/2018, de 28 de agosto, que modifica el Decreto 149,/2006,
de 25 de julio, del Reglamento de Vivienda Protegida de la Comunidad Auténoma de Andalucia, y el Reglamento
regulador de los Registros Municipales de Viviendas Protegidas, aprobado por Decreto 1/2012 de 10 de enero.
La norma, a partir de esa modificacion, determina que «los traslados y permutas entre viviendas protegidas en
arrendamiento titularidad del mismo promotor no se consideran adjudicaciones a realizar por el RMDV», lo que
permitia a AVRA regularizar la situacién en la que se encontraba la reclamante y la persona con la que permuté su
vivienda. En base a ello, era intencion de la Agencia regularizar lo antes posible la situacién de estas dos viviendas
y de las familias que las habitaban.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/pareja-con-un-hijo-de-12-anos-quieren-permuta-de-vivienda-porque-solo-tienen-una-habitacion
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Puesto que de lo anterior se desprendia que el asunto planteado se encontraba en vias de solucién, dimos por
concluidas nuestras actuaciones.

Por su parte, la queja 17/3786 versaba sobre las amenazas y agresiones que venia sufriendo un ciudadano por un
vecino, hasta el punto de que desde hacia unos meses la familia se habia repartido en casas de otros familiares por su
seguridad.

Dicho vecino estaba pendiente de desahucio al igual que otros. Hasta el momento AVRA (propietaria de las
viviendas de alquiler) no habia hecho nada al respecto. Solicitaba una vivienda protegida por la administracion
donde poder tener una vida normal con su familia.

La Secretaria General de Vivienda informé que, desde que tuvieron conocimiento de la situacion, las trabajadoras
sociales de AVRA en Cordoba habian trabajado en la busqueda de posibles soluciones para la resolucion del
conflicto, de tal manera que en agosto de 2017 se procedié al traslado de la persona denunciada a una vivienda de
otra barriada de Cérdoba. Con la informacion proporcionada, considerando que el asunto planteado se encontraba
solucionado, dimos por concluidas nuestras actuaciones.

115.2.7 Otras Cuestiones en materia de vivienda

Ademas de las distintas materias ya expuestas, durante 2018 se han tramitado quejas referentes a otras cuestiones
relativas a la vivienda.

Por ejemplo, se han concluido varias quejas de anos precedentes de ciudadanos, vecinos de barrios en los que
existian viviendas vacias que fueron ocupadas de forma irregular, algunas incluso sin terminar, desconociéndose la
identidad de la persona titular, en las que se denunciaba las situaciones de conflictividad social, delincuencia e
insalubridad que generaban dichas ocupaciones (queja 17/5604 y queja 16/0923).

En la queja 17/5604, por ejemplo, pudimos comprobar que la intervencion de la administracion logré
sosegar la zona donde se ubicaban las viviendas ocupadas. El interesado exponia que desde hacia mas de dos anos
los vecinos de su calle en el municipio de Mijas (Malaga) venian sufriendo un acoso continuo por parte de los
ocupantes de 17 pisos propiedad de una entidad bancaria que se encontraban en estado de abandono y
relataba una serie de problemas derivados de estas ocupaciones.

Solicitado informe al Ayuntamiento de Mijas, se nos indicé que, segun la Policia local, fueron varias las operaciones
llevadas a cabo en el edificio por la Guardia Civil y el Cuerpo Nacional de Policia. Asimismo, el equipo de gobierno,
ante la situacion del edificio ocupado, llevé a varias Juntas Locales de Seguridad esta problematica. Aun no siendo
una competencia de la Policia local, este Cuerpo tenia una presencia permanente en la citada calle, contribuyendo
asi dentro de sus competencias a paliar los resultados de esta situacion.

Sobre los problemas de sanidad, se procedid a la limpieza total del cuarto de contadores, del patio interior y del
garaje por parte de los servicios de limpieza municipales, escoltados por la Policia local. De igual forma, se procedi6
al sellado por parte de los servicios operativos municipales de la puerta trasera del garaje del inmueble para evitar
la entrada por la parte trasera del edificio.

Asimismo, indicaban que existia un padron de moradores, trabajo hecho por la Policia Local y la Guardia Civil,
mediante la identificacion de las personas que circulaban y vivian en el edificio.

Dimos traslado de esta informacion al interesado para que alegase lo que estimase conveniente y puesto que nos
participé que tanto Guardia Civil como Policia Local estaban realizando tareas de control en la zona, lo que habia
logrado sosiego, al menos temporal, para los residentes, consideramos que el asunto planteado se encontraba
solucionado, por lo que dimos por concluidas nuestras actuaciones.

Otras materias que han sido objeto de queja han tenido que ver con la gestion, en general, del parque publico
de viviendas: deudas por impago de AVRA de cuotas de comunidad de propietarios; problemas de convivencia


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/resolvemos-problemas-de-convivencia-entre-vecinos-con-la-permuta-de-viviendas
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/con-la-intervencion-de-la-administracion-se-sosiega-la-zona-donde-se-ubicaban-viviendas-ocupadas
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/nos-denuncia-inseguridad-y-problemas-de-convivencia-con-residentes-en-algunas-viviendas-ocupadas
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/con-la-intervencion-de-la-administracion-se-sosiega-la-zona-donde-se-ubicaban-viviendas-ocupadas
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en promociones de viviendas protegidas publicas; reclamaciones no contestadas por la administracion y respecto
de la cuales se solicita una respuesta expresa; retraso en la devolucién de fianza de arrendamiento; y las habituales
quejas instruidas de oficio cuando tenemos conocimiento de que viviendas de titularidad publica se encuentran
desocupadas y sin servir al fin publico que justificé su construccion.

Hemos de destacar, no obstante, de oficio, la queja 17/0697 iniciada con Secretaria General de Vivienda y
la Viceconsejeria de Turismo y Deporte, al tener conocimiento de la posibilidad de que viviendas protegidas se
pudiesen estar empleando por las personas adjudicatarias como viviendas turisticas.

Cualquier destino diferente al de residencia habitual u otro autorizado expresamente que se dé a las viviendas
concedidas en régimen de proteccion, desvirtia la funcion social de estas viviendas y perjudica a las personas
demandantes en lista de espera, con las dificiles situaciones que a menudo se encuentran las personas que no
pueden acceder a una vivienda digna.

En consecuencia, se solicitd a las referidas administraciones informacion sobre las actuaciones que hubieran
realizado para garantizar que las viviendas protegidas se destinan a residencia habitual y permanente de su titular. En
sus informes, sefalaban que no habian recibido denuncias o reclamaciones de este tipo. En cuanto a la existencia de
algun mecanismo entre ambas administraciones que permita detectar este tipo de uso de las viviendas protegidas, se
indica que por parte de las Delegaciones Territoriales de Cultura, Turismo y Deporte se comunican periédicamente
las altas en el Registro de Turismo de Andalucia, si bien dicha informacién no permite detectar si se trata de una
vivienda protegida de algun parque publico residencial.

A nuestro juicio, la normativa reguladora de las viviendas turisticas no impide que viviendas protegidas puedan
llegar a inscribirse y emplearse con este fin. Asi, en la documentacién que se debera aportar tras la inscripcion de
la vivienda en el Registro de Turismo para acreditar el cumplimiento de los requisitos necesarios para el uso de la
vivienda con esta finalidad, no figura ningtin documento del que se pueda deducir que la vivienda se encuentra o no
en un régimen de proteccion publica. Tampoco se prevé que en la visita de inspeccion que habra de llevarse a cabo
en la vivienda de acuerdo con el Decreto 144,/2003, de 3 de junio, de la Inspeccion de Turismo, a fin de comprobar
el cumplimiento de los requisitos turisticos exigidos, se incluya la verificacion de esta circunstancia.

Si es posible detectar casos de incumplimiento de las condiciones de uso de las viviendas protegidas, a través
de denuncias de otros ciudadanos o de la verificacion de su uso que se lleve a cabo por las administraciones
titulares de los diferentes parques publicos residenciales, con el consiguiente inicio de expediente sancionador y/o0
de desahucio administrativo.

Por otra parte, esta Institucion es conocedora de que, en la practica, las actuaciones verificadoras son insuficientes
para el amplio nimero de viviendas protegidas existentes.

Analizado todo lo anterior, esta Defensoria observé la inexistencia de mecanismos adecuados, tanto por parte
de la Consejeria de Fomento y Vivienda como de la Consejeria de Turismo y Deporte, para evitar que viviendas
protegidas puedan de facto inscribirse en el Registro de Turismo de Andalucia y utilizarse como viviendas turisticas,
de forma que no solo es posible, sino facil llevar a la practica un uso ilegitimo de la misma sin que sea detectado
por las Administraciones competentes.

A la vista de todo ello y en virtud del articulo 29 de nuestra ley reguladora, se formulé a ambas Administraciones
Resolucion en el sentido de que adoptasen los cambios normativos necesarios e implementen medidas eficaces en
sus respectivos ambitos competenciales para preservar la funcion social de la vivienda protegida, garantizando que
esta no se pueda emplear como vivienda turistica; asi como que se coordinen de forma adecuada de modo que,
cuando se detecte por la primera que una vivienda protegida pretende utilizarse o se esta utilizando con finalidad
turistica, se dé traslado a la segunda a fin de iniciar las actuaciones pertinentes.

Dicha Resolucion ha sido aceptada por ambas administraciones, comprobando que se han implementado medidas
en sus respectivos ambitos competenciales para preservar la funcién social de la vivienda protegida.


http://www.defensordelpuebloandaluz.es/aplican-medidas-para-impedir-la-utilizacion-de-viviendas-protegidas-para-alquiler-turistico
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1.15.3 Quejas de oficio, colaboracion de las administraciones y
Resoluciones no aceptadas

115.3.1 Quejas de oficio

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

* Queja 18/4016, dirigida al Ayuntamiento de Marmolejo y a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion
de Andalucia (AVRA), relativa a vivienda protegida que permanece 20 anos vacia.

* Queja 18/4615, dirigida a la Secretaria General de Vivienda, relativa a retraso en la tramitacion de
las ayudas al alquiler 2017.

* Queja 18/6621, dirigida a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA) y al
Ayuntamiento de Herrera, relativa a viviendas vacias o irregularidades adjudicatarios en Herrera.

115.3.2 Colaboracién de las administraciones y Resoluciones no aceptadas

1.15.3.2.1 Colaboracién de las administraciones

En el ejercicio 2018 la colaboracién de las Administraciones responsables en materia de vivienda para con
esta Institucion, ha sufrido dilaciones, dentro de lo habitual, dado el volumen de informacién que se hace
preciso reclamar como consecuencia de las diversas quejas tramitadas.

115.3.2.2 Resoluciones no aceptadas

Por el contrario, si fueron asumidas practicamente la mayor parte las Resoluciones que a lo largo del
pasado ano fuimos emitiendo en los expedientes de queja individuales en materia de Vivienda.

No obstante, hemos de resenar las quejas en las que ello no ha sido asi:

* Queja 16/0233, dirigida a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA), relativa a
Deudas por impago de las cuotas de comunidad de propietarios y problemas de convivencia en
edificio de AVRA.

*Queja 16/3322, dirigida a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA), relativa a
renuncia a vivienda protegida de alquiler por estar prohibida la tenencia de perros.
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http://www.defensordelpuebloandaluz.es/una-vivienda-protegida-permanece-20-anos-vacia
http://www.defensordelpuebloandaluz.es/actuamos-de-oficio-ante-el-retraso-en-la-tramitacion-de-las-ayudas-al-alquiler-2017
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