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Parte general

21.4.21.2. Lavivienda: un derecho dificil de
alcanzar

La sucesiva normativa andaluza ha ido incidiendo en la necesidad de dotar de instrumentos juridicos el derecho a la
vivienda, como soporte del elenco de derechos antes mencionados, construyendo a su vez el armazén para la gestion de
los parques publicos de viviendas en alquiler. Y es que sin un techo digno donde desarrollarse no se pueden ejercer
el resto de derechos - salud, la educaciéon o el desarrollo de la vida personal- con plenitud.

Es por tanto un derecho de una gran relevancia social que ha sido objeto de reconocimiento en organismos nacionales
e internacionales a través de la distinta normativa dictada a tal efecto.

Asi, traemos a colacion la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida vy el suelo cuyo objetivo
principal fue vincular la construccion de vivienda protegida y la promocidn de suelo, enfocando ésta, fundamentalmente,
a aumentar la oferta de la primera. Una Ley que abordé el régimen juridico de la vivienda protegida con el fin de reforzar
la accién publica para garantizar su funcién social.

Hacer mencion también al decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegi-
das de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se desarrollan determinadas disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de medidas en materia de Vivienda Protegida y el Suelo.

Los rasgos fundamentales y denominadores comunes del mencionado Reglamento de Viviendas Protegidas son los
gue han caracterizado el régimen juridico de la vivienda protegida: “a) El beneficiario de una vivienda protegida, tanto
en régimen de propiedad como en régimen de alquiler, debe destinarla a residencia habitual y permanente. b) Para
determinar el derecho a la vivienda, en funcion del programa, la familia ha de tener unos ingresos limitados para
poder acceder a ella y percibir ayudas. c) El precio mdximo de venta o la renta maxima del alquiler siempre han de
estar fijados por la Administracion”.

La Ley1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia se establece la obligacién de crear los
«Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida», con el objetivo de conocer las necesidades
reales de vivienda protegida en Andalucia, todo ello, respetando el &mbito compentencial de la administracion local.

La existencia de estos registros y su coordinacion permitirdn a los ayuntamientos anticipar las previsiones de la demanda
de vivienda protegida en cada municipio, y ordenarlas en los planes municipales de vivienda y suelo.

Se reconocen y regulan los planes autonémicos y los planes municipales de vivienda y suelo, a |a vez que se procura
la coherencia de los planes municipales de vivienda y suelo con el planeamiento urbanistico municipal.

Por su parte en el Decreto 1/2012 de 10 de enero, se aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Autdnoma de Andalucia, modificando algunos articulos del Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio.

El articulo 13 regula las excepciones a la obligacion de adjudicacién mediante el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, por ser adjudicaciones destinadas a atender situaciones en el marco de las
prestaciones de los servicios de asistencia y bienestar social.

Se recogen situaciones como las que tienen por objeto el realojo permanente o transitorio motivado por actuaciones
urbanisticas de rehabilitacién o renovacion urbana; la adjudicaciéon de viviendas y alojamiento a unidades familiares
en riesgo de exclusiéon social cuando se justifique su caracter de urgencia por los servicios sociales del ayuntamiento y
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las adjudicaciones de viviendas calificadas en programas de alquiler a entidades sin animo de lucro para destinarlas al
alojamiento de personas sin recursos o en riesgo de exclusion social.

Por su parte la reciente Ley 12/2023 por el Derecho a la Vivienda, de ambito estatal, tiene como objetivo blindar la fun-
cion social que debe cumplir la vivienda y dar un especial impulso a la vivienda protegida en alquiler a precio asequible.

La norma establece una reserva obligatoria del 30 %, tanto de nuevas promociones como grandes reformas, para vivien-
da protegida, incluyendo un 15% destinado especificamente a alquiler social, con el fin de generar progresivamente un
parque de vivienda social que sitUe a Espafa en niveles equiparables a los de otros paises europeos.

Entre los aspectos clave desatacamos la mejora de la regulaciéon del procedimiento de desahucio en situacio-
nes de vulnerabilidad, contemplando garantias en el procedimiento que puedan afectar a la vivienda habitual
de hogares en situacién de vulnerabilidad, de tal forma que se asegure una comunicaciéon efectiva y rapida entre el
6rgano judicial y los servicios sociales a través de un requerimiento para que estos evallen la situacion y, en su caso, se
garantice una alternativa habitacional digna que evite situaciones de desamparo. Se refuerza, por tanto, la proteccion
frente a los desahucios.

Prevé que los servicios sociales puedan ofrecer soluciones habitacionales a los afectados, para evitar situaciones de
desamparo como consecuencia del desalojo. A todo ello debe anadirse que se incrementan los plazos de suspension
de los lanzamientos en estas situaciones de vulnerabilidad, de uno a dos meses cuando el propietario es persona fisica,
y de tres a cuatro cuando es persona juridica, introduciéndose en el procedimiento criterios objetivos para definir las
situaciones de vulnerabilidad econdmica.

En referencia a la importancia de los parques publicos de viviendas en alquiler, la Ley recoge que son del todo in-
suficientes para atender la necesidad de aquellas personas y hogares que tienen mas dificultades para acceder
al mercado por sus escasos medios econémicos.

También hace referencia a la calidad de este parque publico que se encuentra, en la mayor parte, desfasado frente a las
exigencias y requisitos legales que afectan a la “funcionalidad, la seguridad y la habitabilidad de las viviendas”.

Por ultimo hacer mencion al Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitacion y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030, vigente en la actualidad y referente para la implemen-
tacion de las distintas medidas relacionadas con el derecho a la vivienda.

En el predmbulo del texto se hace un analisis de los objetivos conseguidos por el anterior Plan de Vivienda y Rehabilita-
cion de Andalucia 2016-2020, que manifiesta “se han revelado insuficientes para alcanzar los objetivos de garantizar
el acceso a la vivienda a quienes solicitan proteccion para el alquiler o la compra de una vivienda a precio asequible”.

Pone también el acento en las personas que han perdido la vivienda en la que residian, debido a un procedimiento de
ejecucion hipotecaria o de desahucio por falta de pago de las rentas del alquiler.

En 2023 hemos conocido situaciones que ilustran las dificultades para disfrutar de un techo digno que permita
satisfacer los derechos constitucionales antes mencionados, a pesar de las medidas adoptadas en los textos
legales aprobados a tal efecto.

Las principales causas gque concurren para materializar este derecho esta relacionado con una falta de adecuacion entre
el precio del alquiler y los recursos econdmicos de las familias sin un parque residencial que cubra las necesidades de
las familias mas vulnerables y el déficit existente de viviendas gestionadas por promotores publicos.

2.1.4.2.1.2.1. Falta de adecuacion entre el precio del
alquiler y los recursos economicos de las familias

Los escasos recursos econémicos de las familias y el precio de la vivienda en el mercado libre, o incluso en el protegi-
do, dificultan el alguiler o adquisicién de una vivienda. Una situacion que hemos conocido a través de algunas quejas
como en la 23/32922 donde nos trasladaba la promotora que como consecuencia de una separacion matrimonial tuvo
que dejar el hogar en el que vivian dado que era de los padres de su pareja, y trasladarse a casa de los suyos con su hija.



https://www.boe.es/buscar/pdf/2023/BOE-A-2023-12203-consolidado.pdf
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AUn teniendo la suerte de haber encontrado un trabajo de 6 meses como limpiadora en el Ayuntamiento, no encuentra
un alquiler dado que las rentas son muy altasy le piden un aval y un contrato indefinido.

En la queja 23/3313, una mujer de 55 afos cobrando la ayuda de mayores de 52 afos “sin casa, sin trabajo” lleva mas de
4 afos buscando un piso de alquiler social. Dice estar desesperada dado que va quedandose “de casa en casa”.

En otras ocasiones el retraso en la resolucion de las ayudas para sufragar el alquiler de la vivienda, contribuye a cronificar
cada uno de los problemas de las personas solicitantes. Es el caso de la promotora de la queja 23/7671 nos pide ayuda
dado que habia solicitado en 2020 una ayuda al alquiler de la denominada Linea 1 para personas vulnerables y que tres
aflos después no le habia llegado.

En principio le dijeron que estaban resolviendo “muy despacio” y con posterioridad que necesitaban mas presupuesto
para continuar tramitando. Pasado el tiempo le informan que esta convocatoria ya esta cerrada y que tendria que haber
solicitado las nuevas.

2.1.4.21.2.2. Existencia de un parque residencial que no
cubre las necesidades de las personas destinatarias

Hemos recibido quejas de quienes teniendo la suerte de disponer de un techo, las malas condiciones del inmueble
o del edificio donde residen y/o la mala convivencia entre vecinos, les impide disfrutar del derecho que le asiste.

Traemos a colacion la queja 23/3635 en la que nos pone de manifiesto las condiciones de la vivienda en la que reside
con carencias que puede sobrellevar gracias a la proximidad que tiene con su madre, transportando cubos de agua
de manera continda a su casa. La promotora de la queja es una persona con problemas de pulman, aconsejandole su
médico de cabecera el cambio de vivienda.

2.1.4.2.1.2.3. Déficit de viviendas de promocion publica

El parque publico de viviendas en alquiler es un recurso fundamental para quienes disponen de pocos ingresos
econbémicos. Las precarias condiciones econdmicas de muchas personas residentes en Andalucia conlleva que sean
demandantes de una vivienda protegida, solicitdndolo en sus Ayuntamientos, que no pueden dar respuestas dado que
en unas ocasiones No cuentan con un parque publico y en otras es insuficiente, a pesar de tener una demanda que lo
requiere.

Es el caso de la promotora de la queja 23/0378, de 57 afios con una discapacidad del 33% y una incapacidad total para
profesional habitual, percibe una pensién de 570 euros mensuales. Manifiesta que su marido le impide el acceso a su
vivienda y por lo tanto se encuentra en la calle. Refiere que esta inscrita en el Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida del municipio donde residia desde hacia afios y que tiene dificultades para ser adjudicataria. Solici-
tado informe al ayuntamiento nos traslada que el municipio carece de viviendas sociales.

Asi, en la queja 23/1866 nos trasladan que la falta de recursos econémicos y los conflictos familiares existentes llevé a la
promotora a residir junto a su hija, en un recurso compartido con otras familias, que le ocasiond un grave desconcier-
to por los desacuerdos entre el grupo de convivencia. Conoce la existencia de viviendas vacias en promociones de la
ciudad y nos pide ayuda para acceder a un alquiler social y poder ir construyendo paso a paso su vida y la de su hija en
un ambiente tranquilo y estable.

En otras ocasiones nos informan que las escasas viviendas existentes en los municipios estan adjudicadas y tienen poca
rotacion.

Esta falta de viviendas protegidas a precios asequibles nos ha sido trasladadas por distintos responsables municipales. A
modo de ejemplo en la queja 22/7720 nos comunica el Ayuntamiento requerido que en los Ultimos afios se ha incremen-
tado la demanda en el municipio en un 20% aproximadamente sin haberse construido viviendas protegidas desde 2008.
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Por lo tanto como consecuencia de esta falta de viviendas de nueva construccion y de las pocas que salen en segunda
adjudicacion, no es posible conocer el tiempo de espera para ser adjudicatario/a de una vivienda protegida.

Como hemos podido ver, la escasez de viviendas gestionadas por promotores publicos genera la sensacion de falta
de utilidad de los Registros Municipales de Demandantes de vivienda Protegida (RMDVP). El elevado nimero de
personas inscritas frente a la pocas ofertas de adjudicacion de los promotores publicos es una constante en los informes
recibidos por los gestores de estos Registros.

A modo de ejemplo, en la queja 23/4114 se pone de manifiesto que en el pasado fue desahuciada de una vivienda libre
con la que tenia suscrito un contrato en régimen de alquiler, pero que la falta de pago de las mensualidades provoco
la demanda por reclamacioén de rentas y el abandono de la vivienda por su parte. Nos explica la situacion en la que se
encuentra compartiendo el domicilio de su madre, en condiciones bastante dificiles para todos los miembros de esta
familia.

En la informacion aportada en el expediente se constata que hay “multitud de familias a las que, aun teniendo reali-
zados todos los tramites de informacion, asesoramiento, gestidn y/o derivacion de recursos por parte de los servicios
sociales, continuden sin vivienda protegida puesto que no hay apenas ofertas de ellas”.

Un pargue publico de viviendas, que ademas de escaso, esta conformado por viviendas antiguas de mala calidad y sin
accesibilidad, gue necesitan actuaciones de rehabilitacion.

En la queja 22/5999, tramitada en este afo 2023, nos pusieron de manifiesto que es titular de una vivienda publica que
tiene numerosos problemas en el bafio en las ventanas y con humedades en varias habitaciones sin que el operador
publico titular de la vivienda acceda a solucionar estos desperfectos. Que carece de recursos econdémicos para hacerlo
con sus propios medios, estando enferma y con una discapacidad, por lo que esta situacion le afecta en su vida diaria.

Por su parte, en la queja 23/2231 nos trasladaba problemas de accesibilidad. La promotora, reside en una séptima plan-
ta sin ascensor de un edificio de viviendas protegidas desde hace mas de 30 afos, estd enferma, vive sola y no puede
realizar tareas diarias como subir la compra. Una situacion que que también dificulta que la atiendan cuando llama ala
ambulancia por lo que nos pide ayuda para un cambio de vivienda o una solucién para sus problemas de aislamiento
y facilitar su salud.

A las distintas dificultades antes expuestas se le suma los problemas derivados por no respetar normas basicas de con-
vivencia o por situaciones de violencia no resueltas.

llustra algunas de estas situaciones la expuesta en la queja 23/4010 que nos relata los ruidos que ocasionan los vecinos
del piso colindante a su vivienda, impidiendo el descanso a su familia y en especial a sus dos hijas pequefas. Una situa-
cion que ha desencadenado un grave problema de convivencia y que a pesar de haber requerido la intervencion del
Ayuntamiento como propietario de las viviendas, no solo no se ha resuelto sino que ha empeorado.

En otras ocasiones, cuando las viviendas gestionadas por un operador publico se encuentran en edificios mixtos requiere
intervenciones eficaces a los efectos de minimizar los efectos sobre el resto de propietarios e impedir situaciones de
rechazo a familias vulnerables.

Es el caso de lo expuesto en la queja 23/3677 en la que una vecina de un bloque en el que reside nos trasladaba que desde
gue una administracién adquirié uno de los pisos para destinarlo al alquiler, la familia adjudicataria les ha ocasionado
una serie de perjuicios que ha transformado sus modelos de vida.

Un piso situado en una comunidad de vecinos pequefia, en el que ha aumentado la suciedad, enganches en los con-
tadores de agua, impagos de cuotas de comunidad, ruidos permanentes, etc. Situaciones que les tienen agotados,
habiendo perdido la esperanza en normalizar la convivencia.
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2.1.4.21.2.4. Las ordenes de lanzamiento: el ultimo
recurso al que acudir

Pero quizé lo que mas impotencia ha generado a esta Defensoria han sido las quejas en las que se nos pedia ayuda
ante lanzamientos de familias con una gran precariedad econémica y en ocasiones con hijos a cargo o afectando
también a personas mayores.

Asien la queja 23/7664, nos traslada que reside en un municipio costero de la provincia de Mélaga, que desde hace me-
ses se le ha ejecutado el lanzamiento de la vivienda en la que residia, “relata vivir con unos ingresos de menos de 400
euros mensuales, provenientes de unas clases on-line, que proporciona de precaria manera”y padecer un cancer por
el que necesita cuidados”. Manifestaba sentirse impotente ante la situacion en la que se encuentra, sin recibir respuestas
desde los servicios sociales comunitarios de su municipio. Se le ha pedido informe al Ayuntamiento.

En la queja 23/1896 la interesada, de 77 afios de edad, nos traslada su preocupacion por el procedimiento judicial de des-
ahucio, por ocupacion en precario de una vivienda de la entidad Sareb. Refiere que no dispone de ingresos suficientes
para acceder a una vivienda de alquiler por su propia cuenta, que esta inscrita en el Registro Municipal de Demandantes
de Vivienda Protegida y que los servicios sociales comunitarios conocen su situacion y han emitido informe de vulne-
rabilidad dirigido al juzgado, si bien no cuentan con alternativa habitacional para cuando se ejecute el lanzamiento.

Solicitado informaciéon al Ayuntamiento donde reside nos trasladd que se ha emitido Informe Social al Juzgado eviden-
ciando su situacion de vulnerabilidad y que de “forma paralela y/o transversal a lo anteriormente referido, se ha remitido
ala familia a la Oficina de Defensa de la Vivienda, a la Oficina de Intermediacion Hipotecaria, a la Oficina de Vivienda
Municipal para su inscripcion como demandante de Vivienda Protegida, requisito indispensable para poder acceder
a viviendas sociales..”. Unas actuaciones que propiciaron la suspension del lanzamiento de su vivienda, prevista para el
mes de mayo, estando su expediente en proceso de revision por SAREB.

En otras ocasiones, la precariedad econémica suele verse agravada por situaciones que pueden llevar a la vul-
nerabilidad extrema.

Es el caso de la situacion puesta en conocimiento por la promotora de la queja 23/5246 en la que manifiesta que antes
de la crisis de 2008 tenfan un piso en propiedad con préstamo hipotecario y que como consecuencia de la pérdida del
trabajo dejaron de pagar. Que una vez embargado se les ofrecié en la entidad bancaria quedarse en alquiler, cuestion
que pudieron hacer dado que contaban con el salario social. La pérdida de esta prestaciony la enfermedad del marido
les impide encontrar empleo, por lo que estan en una situacion complicada dado que siguen teniendo un hijo a cargo.
Han acudido a los distintos recursos publicos de la ciudad de Cérdoba sin que se les haya dado respuesta a su situacion.

Quejas que nos trasladan problemas enquistados en largos procedimientos judiciales, que requieren intervenciones con
los Servicios Sociales Comunitarios en relaciéon a conocer las prestaciones de las que pueden ser objeto estas familiasy
la disponibilidad de vivienda protegida de las que dispone el municipio en cuestion.
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