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ll.- LA SITUACION DE LOS DERECHOS Y LIBERTADES DE LOS ANDALUCES A
TENOR DE LA ACTUACION ADMINISTRATIVA.

Derechos relativos al urbanismo y la vivienda.

Tal vez pocas intervenciones de las que realizamos desde esta Institucion sean
tan decepcionantes como las que estan motivadas por situaciones de la poblacion
absolutamente limite, en las que, desgraciadamente, solicitan un techo digno y no obtienen
respuesta de los poderes publicos.

Se trata de familias, en la mayoria de los casos con menores, en las que sus
miembros se encuentran en situaciones de desempleo y que estan residiendo en inmuebles
indignos, con un entorno inadecuado, a veces en situacibn de hacinamiento con otros
familiares.

Cuando nos dirigimos a la Administracion para interesarnos por el estado de sus
peticiones de vivienda, una y otra vez recibimos como respuesta que los Ayuntamientos no
poseen viviendas para atender las necesidades de familias con este perfil porque estan ya
ocupadas.

Seamos francos: no hay respuesta para la inmensa mayoria de las familias que
acuden a esta Institucion solicitando acceder a un techo digno.

Por otro lado, la importante inversidbn que exige la construccién de viviendas
destinadas a personas en riesgo de exclusién y la dificultad, cuando no imposibilidad, para
recuperar la inversion realizada a través de unos alquileres necesariamente bajos —por la
situacion de sus ocupantes- y asi poder construir otras promociones, ha hecho que, en la
practica, este sector de la poblacién se haya quedado sin cobertura para ser atendido en su
necesidad de acceder al derecho a una vivienda digna y adecuada.

Respecto del segmento de poblacién que no es encuadrable en este perfil, pero
que tampoco puede disfrutar de una vivienda digna y adecuada accediendo al mercado
libre, su situacion es también cada vez mas complicada:

De un lado, porque estan disminuyendo las ayudas para el acceso a la vivienda
protegida -que ya de por si eran insuficientes- cuando no la oferta de viviendas protegidas
existente para atender a tanta necesidad. De ahi que se haya establecido como preferencial
el sistema de sorteo.

A nuestro juicio, la opcion mas adecuada es el alquiler, pese al problema que
conlleva la inversion en la construccion de viviendas y la imposibilidad de recuperar, a corto
o medio plazo, la inversion realizada, pero esta opcidon no posee en nuestro pais ni en
nuestra comunidad auténoma el protagonismo que debe tener y que reiteradamente han
demandado de los poderes publicos que, a la hora de disefiar sus planes de viviendas,
sigan apostando, en mayor medida, por la vivienda en propiedad.

Por el contrario, si nos parece acertado que cada vez tengan mas peso en estos
planes la rehabilitacion de viviendas. El mantenimiento de la dignidad y la adecuacion de los
inmuebles, asi como la puesta en valor que conlleva de las viviendas y sus entornos,
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aconsejan, sin lugar a dudas, que se continle con esta linea que, ademas, es coherente
con una vision, ampliamente demandada, del urbanismo sostenible.

Aparte de todo ello, es preciso, especialmente en estos tiempos, mejorar la
gestion e inspeccién del parque publico y privado de vivienda protegida, con la finalidad de
garantizar una mayor eficacia en el cumplimiento de los fines que justificaron la ejecucion de
este tipo de promociones.

En fin, también es muy aconsejable que se sea riguroso y transparente a la hora
de ofertar las ayudas para facilitar el acceso a la vivienda, de la misma forma que se debe
ser exigente a la hora de recordar a las entidades bancarias que la firma de convenios para
facilitar la ejecucion de los planes de vivienda supone que los compromisos adquiridos
formalmente se asuman en la practica.

Todo el mundo puede entender que una entidad bancaria no conceda préstamos
sin una razonable garantia de solvencia, pero es mas dificil de comprender que estando los
solicitantes dentro de los porcentajes de renta para la adquisicibn de vivienda que se
contemplan en la normativa de viviendas protegidas como razonables, no se les conceda el
préstamo solicitado.

Esto Unicamente se entiende si la motivacibn no es otra que la entidad
financiera, aunque el solicitante del préstamo pueda asumir el pago de los costes de la
hipoteca, prefiere dedicar el dinero a operaciones mas rentables. Con ello, las sumas que
se anuncian como contenido de las bolsas de crédito que se ofertan en los convenios entre
Administracién y entidades bancarias, en la practica no se ejecuten, destinAndose los
fondos anunciados a “bombo y platillo” como garantia de la ejecucion de los planes de
vivienda y suelo a negocios crediticios mas rentables.

Sin pretender entrar en todas las cuestiones que inciden en el derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada no esté garantizado para toda la poblacién,
es preciso que los poderes publicos utilicen los mecanismos previstos en la Ley 7/2002, de
17 de Diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (LOUA) para hacer respetar los
principios establecidos en los arts. 33 y 47 CE, asi como modificar la legislacion hipotecaria
para que la dacién en pago previsto en el art. 140 de la Ley Hipotecaria sea la regla, y no la
excepcién, cuando la vivienda hipotecada constituya el domicilio habitual y permanente del
deudor.

De acuerdo con todo ello, el contenido que dedicamos al comentario de los
derechos relacionados con la vivienda y el urbanismo, incluimos a continuacién una serie de
propuestas que hacemos en aras a una mayor potenciacion del derecho constitucional a
una vivienda digna y adecuada, sin perjuicio de las que se incluyen, en materia de vivienda,
en el epigrafe, dentro de esta misma seccion, El Defensor ante la crisis. Muchas de ellas no
implican necesariamente un coste adicional, dificil de asumir en estos tiempos de crisis
economica y merma de recursos publicos, sino que suponen otra manera de actuar y/o
emplear estos recursos.

Somos conscientes que muchas de estas medidas son discutibles y es a los
poderes publicos a los que les corresponde valorarlas y adoptarlas. Por ello, queremos
presentarlas como sugerencias que hacemos desde nuestra experiencia en la tramitacion
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de quejas de oficio 0 a instancia de parte, asi como en la elaboracién de nuestros informes,
ya sean anuales o especiales.

1. Es imprescindible que los mecanismos de inspeccion sobre el uso y
ocupacion efectiva de las viviendas protegidas de titularidad privada, asi como, en su caso,
para controlar la posterior venta con sobreprecio de los inmuebles, se refuerce.

Es del todo punto intolerable que este tipo de viviendas protegidas estén sin
ocupar, o se utilicen Unicamente como segundas viviendas. De la misma forma, no es
infrecuente que burlando la legislacién de proteccién de precios de estas viviendas, se
realicen transacciones con un precio superior al establecido legalmente.

Rara vez se ponen en marcha los mecanismos de tanteo y retracto previstos en
la legislacion por parte de las Administraciones Publicas para luchar contra estas practicas
abusivas.

2. Es urgente que se modifiqgue la posicion de abuso factico en la que se
encuentran las entidades financieras a la hora de establecer las denominadas clausulas
suelo que impiden que los deudores puedan beneficiarse de las bajadas del interés de
referencia. Se trata de contratos de préstamo en los que la formal libertad de pactos
inherente a los contratos se ve condicionada por la realidad de la mejor informacion y
posicion de fuerza o de supremacia negociadora en la que se encuentran las entidades
financieras cuando la ciudadania acude para solicitar créditos hipotecarios.

3. Es preciso que las Administraciones Publicas presten cobertura juridica -a
través de Ordenanzas-, técnica -desde las Oficinas de Proyectos- y econdmica -para las
personas mas necesitadas- para la instalacion de ascensores en inmuebles de 3 o mas
plantas, carentes de estas instalaciones.

En Andalucia, cientos de miles de personas viven prisioneras en sus viviendas.
Basta con que se les dote de ascensor para que las viviendas puedan recibir el calificativo
de dignas y adecuadas.

4. Apostar por el patrimonio publico de viviendas es hacerlo, en gran medida,
por su mantenimiento y conservacion. Es lamentable contemplar, una y otra vez, cémo
inmuebles de nueva construccién o recientemente rehabilitados, a los pocos afios se
deterioran, si no en demasiadas ocasiones por un mal uso del inmueble, si de sus
elementos comunes por algunos de los residentes o por la no contribucion de sus
obligaciones dinerarias al pago de cuotas de las comunidades de propietarios.

Es imprescindible que estos habitos y comportamientos cambien y que los
programas de tutela o acompafamiento social faciliten la normalizacion de las personas con
un perfil de exclusion o de dificultad relacional con el resto de los vecinos y contribuyan al
mantenimiento de los inmuebles como personas responsables.

5. Carece de sentido que, una vez adjudicadas las viviendas de promocion
publica, cualquiera que sea su tipologia, no se controle que efectivamente estan ocupadas
por sus beneficiarios. Si grave es que los ocupantes no posean titulo legal —lo que es
demasiado frecuente como esta Institucion viene denunciando en sus Informes Anuales al
Parlamento de Andalucia-, ain lo es mas que exista un numero importante, aunque
indeterminado, de viviendas que no estan ocupadas por sus adjudicatarios legales. Se trata

9
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de una cuestion escandalosa cuya entidad desconocemos pero si hemos verificado que los
responsables publicos, sobre todo los Ayuntamientos, con frecuencia se desentienden del
problema.

6. Es preciso clarificar, es decir ser mas transparentes, a la hora de informar a la
ciudadania, de la vigencia y entidad de las ayudas publicas en materia de vivienda. No tiene
sentido que miles de ciudadanos estén esperando la concesién de unas ayudas en
expedientes no resueltos, cuando la propia Administracion conoce ya de antemano que no
va a poder otorgar esas ayudas porgue no tiene consignacion presupuestaria al haber
desaparecido ya tales ayudas. La falta de claridad y la creaciébn de expectativas sin
fundamento sobre el acceso a las ayudas ha sido, en los ultimos tiempos, un hecho
escandaloso.

7. Es necesario poner en marcha las ayudas a propietarios y arrendatarios que,
temporalmente y por causas sobrevenidas (fallecimiento, grave enfermedad,
desplazamiento por razones laborales, etc.), no puedan afrontar el pago de las cuotas del
crédito hipotecario o del alquiler, sin perjuicio de prever financiaciones flexibles para el
reembolso de estas ayudas.

8. Hay que apostar por la puesta en valor del patrimonio publico de viviendas
heredado, no sélo rehabilitandolo sino reciclando e incluyendo su demolicién, si fuera
aconsejable, para liberar suelo que permita un mejor aprovechamiento residencial. Para
ello, se pueden conveniar, en el marco de los PGOU, con las empresas privadas y los
Ayuntamientos los nuevos aprovechamientos con garantia de realojo sin coste de los
antiguos propietarios.

9. Es urgente que, de una vez por todas, los poderes publicos pongan en
marcha las medidas previstas en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en
coherencia con lo establecido en el art. 47 y 33 CE, destinadas a garantizar la funcion social
de la propiedad y evitar la especulacion.

La creacion de patrimonios publicos de suelo de entidad suficiente para incidir
en el mercado de solares y facilitar suelo para la construccion de viviendas protegidas, la
expropiacion forzosa del suelo por incumplimiento de la funcién social de la propiedad, la
enajenacion forzosa de solares y edificios sin edificar, etc. son medidas que
inexplicablemente no se adopten pese a las previsiones legales existentes para su puesta
en marcha.

10. Es necesario vigilar las exigencias de solvencia de las entidades financieras
a los solicitantes de prestamos destinados a la adquisicion de viviendas protegidas, para
que se dote de coherencia a la ejecucién de los convenios firmados por tales entidades y la
actual Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

No tiene sentido que se anuncie la disponibilidad de enormes cantidades
destinadas a la financiacion de la adquisicion de viviendas protegidas y, posteriormente,
pese a cumplir los solicitantes con las exigencias de solvencia que determina la normativa
de viviendas protegidas en lo que concierne al porcentaje maximo de ingresos que se puede
destinar a la adquisicion de la vivienda, no se concedan una y otra vez tales préstamos.

10
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11. Los poderes publicos no pueden mirar para otro lado, ante la creciente
demanda de las personas “sin techo”, de albergues u otros alojamientos temporales,
destinados a facilitar un lugar donde poder alojarse estas personas.

Se trata de una necesidad que es importante atender y que cada vez va a
revestir mayor entidad. La respuesta no puede ser el abandono a su suerte de estas
personas, tan necesitadas de proteccion.

11
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Il.- URBANISMO, VIVIENDA, OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES.
1. Introduccioén.

Incluimos dentro de este capitulo las quejas relacionadas con la ordenacién del
territorio, el urbanismo, la vivienda, las obras publicas, trafico y transportes; asimismo, se
incluyen también aquéllas en las que se denuncia la existencia de barreras arquitectonicas,
urbanisticas o en el transporte para personas discapacitadas.

Desde la perspectiva de la colaboracién de las Administraciones Publicas, ha
sido necesario, conforme a la exigencia de la legislacion reguladora de la Institucién,
declarar las siguientes actitudes entorpecedoras a la labor de esta Institucion:

* Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Sevilla: En el afio 2011, en esta
Institucién, se venian tramitando las quejas que a continuacién relacionamos, en las que, a
pesar de los diferentes escritos remitidos y las gestiones telefénicas efectuadas, no se
atendian a nuestras peticiones de informe:

- Queja 09/3528: El interesado manifestaba su disconformidad con la resolucién
gque se habia dado en un expediente por sancién de trafico, en el que el Departamento de
Gestién de Sanciones del Ayuntamiento de Sevilla sefialaba que no se habian advertido
“ningun tipo de argumentos juridicos que desvirtuaran su proceder y que se ha guardado
todas las prescripciones legales”. Consideraba el interesado que ello no era ajustado a
derecho, por los motivos que habia expuesto en su recurso de reposicion, que también se
habia desestimado.

- Queja 10/3439: El interesado, en sintesis, nos exponia que en Mayo de 2009
sancionaron a su hija con una multa al conducir un vehiculo propiedad del interesado.
Siempre seguln éste, la sancién fue por estacionar en el acerado de las inmediaciones de un
centro hospitalario de Sevilla, pero esto ocurri6 porque habia trasladado a su madre a
urgencias. Cuando tuvieron noticia de la multa, aleg6 estas circunstancias, adjuntando los
oportunos justificantes de estos hechos, solicitando la anulacién de la misma y que el
Ayuntamiento procediera al archivo del expediente. EI Ayuntamiento acepté parte de sus
alegaciones, por lo que la sancién econémica fue, finalmente, inferior a la inicial, pero no
obtuvo respuesta a su peticion de anulacion de la multa, por lo que acudié a esta Institucion
al considerar que habia razones de urgencia que justificaban la anulacién de la sancién
impuesta.

En todos estos expedientes de queja, a pesar de los reiterados escritos y las
conversaciones telefénicas que mantuvimos con personal del Ayuntamiento instando la
emision de los preceptivos informes, no recibimos respuesta alguna por parte del Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Sevilla. Por ello, esta Institucion dicté dos Resoluciones de
24 de Marzo de 2011, haciendo publica la declaracion de actitud entorpecedora del Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Sevilla, resoluciones que fueron publicadas en el BOPA
nam. 659, de 14 de Abril de 2011, pags. 42 y 43.

Hemos de decir que, en estos dos casos, tras la publicacion de estas
resoluciones, recibimos respuesta de la Agencia Tributaria de Sevilla (dependiente del
Ayuntamiento de esta ciudad), atendiendo a nuestra peticion de informe. En ambos casos,
trasladamos estas respuestas a los interesados en ambas quejas y comunicamos a la

15
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Agencia Tributaria que no podiamos proceder a suspender la declaraciéon de
entorpecimiento pues se habia publicado, aunque si dariamos cuenta de este hecho en este
Informe Anual.

- Queja 10/914: Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Purullena (Granada).
En este caso, acudié a nosotros un matrimonio que residia, en régimen de alquiler, en una
vivienda cueva de este municipio granadino. En la misma se desplomé un muro de
contencién en el mes de Febrero de 2010, cayendo tierra sobre la citada vivienda cueva, lo
gue motivé que tuvieran que desalojarla, sin que pudieran acceder a sus enseres pues el
Ayuntamiento habia precintado su acceso debido a la inestabilidad del trozo de muro de
contencién que quedaba aun, que presentaba riesgo de caida y que resultaba un peligro
para las personas.

Finalmente y a pesar de todas nuestras actuaciones, tuvimos que proceder a
incluir la queja en el Informe Anual al Parlamento de Andalucia y declarar la actitud
entorpecedora del Alcalde-Presidente al Ayuntamiento de Purullena, que fue publicada en el
BOPA nam. 710, de 1 de Julio de 2011, pag. 26.

También en este caso, el Ayuntamiento nos remitié informe dando cuenta de las
actuaciones que habia realizado en el expediente iniciado tras la comunicacion de la caida
del muro colindante a la vivienda, que la interesada ocupaba en régimen de alquiler. De
todas las viviendas que resultaron con desperfectos tras el temporal de lluvias en Febrero
de 2010, el Ayuntamiento solicitd las ayudas correspondientes a la Subdelegaciéon del
Gobierno de Granada, que hasta hace poco no se habian resuelto. En el caso concreto de
la interesada, al poco tiempo de precintar la vivienda se traslad6 fuera de la provincia de
Granada, concretamente a Burgos, dandose de baja en el padrén municipal de habitantes.

En este caso, comunicamos al Ayuntamiento que dabamos por concluidas
nuestras actuaciones, haciendo constar en el Informe que finalmente nos fue remitida la
informacidn recabada tras publicar la resolucién en el BOPA.

A continuacion, se destacan las resoluciones dictadas por el Defensor que no
han obtenido la respuesta colaboradora de las Administraciones Publicas a tenor del art.
29.1 de la Ley del Defensor del Pueblo Andaluz:

- Resolucidn relativa a la disconformidad del interesado con la sancion de trafico
impuesta por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe (Sevilla), dirigida al Alcalde-
Presidente del citado Ayuntamiento en el curso de la queja 07/4600.

- Resolucion relativa a la construccion de una caseta adosada a una vivienda y
gue no contaba con la oportuna licencia de obras, dirigida al Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de Benalmadena (Malaga) en el curso de la queja 09/221.

- Resolucién relativa a la falta de respuesta a la solicitud del interesado sobre
reservas de via publica con acera pintada de amarillo en una calle del municipio sevillano de
La Algaba, dirigida al Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de este municipio en el curso de
la queja 09/2165.

- Resolucion relativa a las deficiencias denunciadas por la interesada en la red
de alcantarillado y de los acerados de una urbanizacién de La Linea de la Concepcion
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(Cadiz), dirigida al Alcalde-Presidente del citado Ayuntamiento en el curso de la queja
09/5622.

- Resolucién relativa al silencio municipal ante la solicitud de informacion
urbanistica solicitada por los representantes de una asociacién ecologista, dirigida al
Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (Cadiz), en el curso de la
gueja 10/264. Finalmente, recibimos respuesta del Ayuntamiento, aunque a principios de
2012.

- Resolucién relativa al incumplimiento, por parte de una promotora, del acuerdo
firmado en su dia por el padre de la interesada con el Ayuntamiento de La Puerta de Segura
(Jaén), dirigida al Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de la citada localidad, en el curso de
la queja 10/3763.

- Resolucién relativa a la inactividad del Ayuntamiento de Cullar-Baza (Granada)
por la denuncia de la interesada de que su vecino colindante habia procedido a vallar un
terreno publico que, ademas, interferia el acceso a su propiedad, dirigida al Alcalde-
Presidente del citado Ayuntamiento en el curso de la queja 10/5213.

- Resolucion relativa a la denuncia del interesado por el abandono de los viales
gue comunican con su vivienda, utilizada como alojamiento de hosteleria en la modalidad de
“Casa Rural’, dirigida al Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Villanueva del Rosario
(Malaga), en el curso de la queja 11/327.

- Resolucion relativa a las irregularidades detectadas en la aprobaciéon de un
Estudio de Detalle, dirigida al Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Atarfe (Granada), con
ocasion de la queja 08/2515.

- Resolucion relativa a la queja de oficio abierta por las irregularidades
detectadas en la adjudicacion de una vivienda protegida en régimen de alquiler, dirigida al
Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Lucena del Puerto (Huelva), en el curso de la queja
09/3193.

En el caso de estas dos Ultimas quejas, el relato de los hechos no esté incluido
en este Informe Anual por cuanto, a la fecha de cierre del ejercicio 2011, las mismas
seguian abiertas, pues continuamos actuaciones con otros érganos administrativos distintos
a los que no contestaron nuestras resoluciones.

Destacamos también las resoluciones dictadas por el Defensor del Pueblo
Andaluz que, aunque tuvieron una respuesta por parte de los organismos a los que se les
dirigieron, no fueron aceptadas por estos:

- Resolucidn relativa a la instalacion de una clinica dental en una vivienda de un
edificio de Malaga que no contaba, cuando la presidenta de la comunidad de propietarios
presento la queja, con la preceptiva licencia de apertura, dirigida al Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de Malaga en el curso de la queja 08/4299.

- Resolucion relativa al retraso en la rehabilitacion de un inmueble que fue
expropiado por incumplimiento de sus propietarios de la orden de obras por encontrarse en
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ruinas y que el Ayuntamiento habia destinado a viviendas sociales, dirigida al Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Sevilla en el curso de la queja 10/6179.

En este ejercicio se han incoado, respecto de las materias tratadas en el
presente Capitulo, las siguientes quejas de oficio:

- Queja 11/66, dirigida a la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, relativa a
ascensores en viviendas protegidas.

- Queja 11/121, dirigida a la entidad publica empresarial ADIF (Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias, dependiente del Ministerio de Fomento), relativa al estado de
conservaciéon de un paso a nivel donde se produjo un accidente y previsiones de su
supresion.

- Queja 11/610, dirigida al Ayuntamiento de Marchena (Sevilla), relativa a la
vulneracién legal en la regulacién de la Ordenanza del Registro Municipal de Demandantes
de Viviendas Protegidas de este municipio.

- Queja 11/792, dirigida a EPSA, relativa al retraso en la entrega de una
promociéon de viviendas protegidas de esta empresa publica en el municipio de Dos
Hermanas (Sevilla).

- Queja 11/985, dirigida a la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, relativa a
la necesidad de unificar los criterios y resolver expresamente los expedientes de
subvenciones a propietarios de viviendas libres cedidas en alquiler.

- Queja 11/1510, dirigida a la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, relativa
la necesidad de configurar un programa de permutas de viviendas no accesibles para
personas discapacitadas por otras que sean adaptadas a sus necesidades.

- Queja 11/2151, dirigida al Ayuntamiento de Sevilla por la inejecucion de
diversos aparcamientos municipales en la ciudad de Sevilla.

- Queja 11/2337, dirigida al Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (Cadiz),
relativa a las demandas de medidas para solucionar la insalubridad de un inmueble de este
municipio.

- Queja 11/2468, dirigida al Ayuntamiento de Sevilla, relativa a los problemas de
accesibilidad de personas discapacitadas al edificio Metrosol-Parasol de esta ciudad.

- Queja 11/2552, dirigida al Ayuntamiento de Huelva, relativa a la Plaza de la
Serrana en Huelva, en ruinas y abandonada.

- Queja 11/2553, dirigida al Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, Cadiz,
relativa a la solicitud vecinal del vallado de un antiguo centro civico.

- Queja 11/2561, dirigida al Ayuntamiento de Palomares del Rio y a la

Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Sevilla, relativa a la
posible existencia de viviendas protegidas desocupadas en esta localidad.
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- Queja 11/3037, dirigida al Ayuntamiento de Algeciras (Céadiz), relativa a la
carencia de transporte publico en la zona sur de esta ciudad.

- Queja 11/3041, dirigida al Ayuntamiento de Huelva, relativa a la situacion de
inseguridad de peatones frente a vehiculos, pues se habian eliminado diversos pasos a
nivel en la zona del Mercado del Carmen de esta ciudad.

- Queja 11/3143, dirigida a la Delegacion del Gobierno en Andalucia, relativa a
la desconsideracién de una compafiia aérea con los pasajeros del vuelo Sevilla-Pisa, que
partia del Aeropuerto de San Pablo de Sevilla el 6 de Junio de 2011.

- Queja 11/3491, dirigida a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Sevilla, por la deficiente expedicion de billetes en la estacién de
autobuses de Sevilla “Plaza de Armas”.

- Queja 11/3730, dirigida a EMVISESA, relativa a un bloque de viviendas
protegidas en alquiler, en las que habitan personas discapacitadas, y en el que no funciona
el ascensor.

- Queja 11/3763, dirigida a la Direccién General de Carreteras, de la Consejeria
de Obras Publicas y Vivienda, por los retrasos en el abono a 72 propietarios de las
expropiaciones llevadas a cabo para la construccion de la variante de Lebrija (Sevilla) en la
carretera A-471.

- Queja 11/3937, dirigida a la Direccion General de Tréfico, relativa a la
necesidad de medidas que eviten la siniestralidad que registra un tramo de la N-IV a la
altura de Los Palacios y Villafranca.

- Queja 11/4180, dirigida a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Sevilla, relativa a las colas de viajeros en las taquillas de una
empresa concesionaria para la adquisicion de billetes.

- Queja 11/4183, dirigida al Ayuntamiento de Sevilla y relativa a los deterioros
del carril bici de Sevilla.

- Queja 11/4218, dirigida a la Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez de la
Frontera (Cadiz) —EMUVIJESA- y a ENDESA, relativa a una promociéon de viviendas
protegidas en alquiler que no pueden ser habitadas por problemas con el suministro
eléctrico.

- Queja 11/4503, dirigida a EPSA, relativa a la necesidad de unificar los criterios
con los Servicios Sociales Comunitarios de Cordoba en el procedimiento de adjudicacion de
viviendas del parque residencial de EPSA en segunda ocupacion.

- Queja 11/5081, dirigida los municipios de mas de 5.000 habitantes de

Andalucia, relativa a la necesidad de medidas que mejoren la sefalizacion y colocacion del
mobiliario urbano.
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- Queja 11/5115, dirigida a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Huelva, relativa a la posible existencia de vivienda protegida
desocupada en Palos de la Frontera (Huelva).

- Queja 11/5393, dirigida a la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, relativa
a las disfuncionalidades de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda en el ejercicio de las
competencias inspectoras y sancionadoras sobre viviendas protegidas.

- Queja 11/5398, dirigida a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Huelva, relativa a las irregularidades en la ocupacion de viviendas
protegidas en el barrio de Las Marismas, de Hinojos (Huelva).

- Queja 11/5459, dirigida al Ayuntamiento de EIl Ejido (Almeria), por la pasividad
municipal ante practicas ilegales de conductores que ejercen de taxistas “piratas”.

- Queja 11/5460, dirigida al Ayuntamiento de Algeciras (Céadiz), relativa a la
insalubridad de un inmueble, en el que entraban menores.

- Queja 11/5461, dirigida al Ayuntamiento de Sevilla y relativa a los obstaculos
de paso por un restaurante al rio Guadalquivir.

- Queja 11/5496, dirigida al Ayuntamiento de Alcala de Guadaira (Sevilla),
relativa a la solicitud vecinal del asfaltado de una calle que da acceso a un centro geriatrico.

- Queja 11/5500, dirigida al Ayuntamiento de Jaén y relativa a las deficiencias
que presenta el barrio de San Juan, en esta ciudad.

2. Andlisis de las quejas admitidas a tramite.
2.2.  Vivienda.
2.2.1. Necesidad de vivienda.

Destacamos en este apartado dos quejas que aunque en verdad responden a la
necesidad de vivienda que manifestaban las unidades familiares que se dirigieron a la
Institucion, lo que se planteaba de fondo era qué 6rgano administrativo debia realizar los
informes sociales que debian certificar las condiciones que aducian las familias en sus
solicitudes de vivienda de segunda adjudicacion. En el caso de la queja 10/5084, la
interesada nos exponia que vivia con sus dos hijos menores de edad en un piso propiedad
de su madre, de sélo 47 mz, junto a sus dos hermanos. Nos decia que llevaba desde el afio
2007 solicitando la adjudicacion de una vivienda social a EPSA, sin recibir ningan tipo de
respuesta a las solicitudes formuladas, ni recibir visita del Equipo de Trabajo Social de dicha
empresa publica. Siempre segun la interesada, en su Centro de Servicios Sociales
Comunitarios le decian que para poder realizar el informe social que recogiera sus
circunstancias, debia solicitarlo un organismo publico, por lo que también solicitaba que nos
dirigieramos al mismo para que emitiera el informe.

Tras admitir a tramite la queja, nos dirigimos a EPSA que nos informo6 que la
Gerencia Provincial se habia puesto en contacto con la interesada para informarle que las
solicitudes presentadas en este organismo para acceder a una vivienda estaban
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debidamente registradas y tramitadas y que no podian solicitar el informe social en
aplicacion de la Ley Orgéanica de Proteccion de Datos de Caracter Personal, por lo que
debia ser la persona interesada la que aportara el oportuno informe junto a su solicitud de
vivienda.

Por ello, y ante la discrepancia que al parecer existia, nos dirigimos a la
Delegacion Municipal de Servicios Sociales del Ayuntamiento de Cérdoba para conocer cual
era la forma de proceder en situaciones de necesidad de vivienda como la que nos
trasladaba la interesada; es decir, si los Servicios Sociales emitian informes a peticion de
los interesados para que pudieran aportarlos en otras instancias, o bien si s6lo se emitian a
peticion de alglin organismo o empresa puUblica, como seria en este caso la Gerencia
Provincial de EPSA en Cérdoba.

En la respuesta que nos remitié la Delegacién Municipal se indicaba que no
existian directrices sobre la forma de proceder en esta cuestion, pues esperaban un
acuerdo entre Administraciones que estableciera los criterios, baremos y procedimientos al
respecto. En estos casos, era el profesional el que definia, en el marco de una intervencion,
la idoneidad de la emision del informe social, que en ningun caso se facilitaba a los usuarios
sino gque se remitia directamente al organismo solicitante.

No tenian constancia de que los informes sociales emitidos desde los Servicios
Sociales Comunitarios fueran preceptivos ni vinculantes para la adjudicacion de viviendas
de segunda ocupacion, “bien es asi que desde este centro se emiten informes sociales a
EPSA cuando a juicio técnico se contempla, e informes, que no informes sociales, de
aguellos usuarios/as de nuestros servicios que se han inscrito en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida”.

En cuanto a la cuestibn concreta de la interesada, existian mudltiples
intervenciones con la unidad familiar en las areas econdémica, sociofamiliar, educativa y de
vivienda, “incluidas gestiones de coordinacién con EPSA de las cuales se desprendieron
falta de coherencia entre la informacion que se recibia de la familia y la realidad de la
convivencia familiar, ante la falta de claridad se determiné la no idoneidad de informe social
que impulsara desde este Centro la adjudicacion de vivienda”.

A la vista de toda la documentacion obrante en el expediente, explicamos a la
interesada cual era su situacion:

En primer lugar, en virtud de la Orden 1 de Julio de 2009, de la Consejeria de
Obras Publicas y Vivienda de la Junta de Andalucia, para ser adjudicatario de una vivienda
protegida, ya sea en compra o en alquiler, es necesaria la inscripcion en el Registro Publico
Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas del Ayuntamiento donde resida la
persona solicitante, que facilita la adjudicacion de vivienda garantizando los principios de
publicidad, igualdad y concurrencia.

De acuerdo con lo anterior, las solicitudes de vivienda protegida debian
presentarse en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del
Ayuntamiento, que en el caso de Cordoba esta gestionado por VIMCORSA, o bien solicitarla
a través de los servicios sociales municipales, en cuyo caso, tal y como nos informaron, es
el juicio profesional el que define en el marco de una intervencion la idoneidad de la emision
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del informe social, que en ningun caso, se facilitara al usuario/a sino que se emitird
directamente hacia el organismo competente.

Por tanto, aunque pudiera apreciarse cierta discordancia entre el contenido del
informe de EPSA y el de los Servicios Sociales del Ayuntamiento —discordancia por la que
esta Institucion ha abierto de oficio la queja 11/4503, actualmente en tramitacién y en la que
interesamos informe a EPSA- entendimos que no eran precisas nuevas actuaciones por
nuestra parte y dimos por concluidas nuestras actuaciones.

También por la misma cuestion acudié a nosotros la interesada de la queja
11/1787, madre soltera con una nifia de 3 afios y que residia, también, en casa de sus
padres, en la que también residia, ademas de ellos, su hermano y su esposa. Es decir, en
total seis personas, residiendo en un piso de pequefias dimensiones, por lo que los
problemas de convivencia eran continuos y hacian que el ambiente fuera poco favorable
para el desarrollo de la menor. Nos decia, en este sentido, que habia solicitado en
numerosas ocasiones la adjudicacién de una vivienda a EPSA, pero también le exigian un
informe social de los Servicios Sociales Comunitarios, que le indicaban, como ya hemos
relatado, que debia ser EPSA la que lo demandara.

Con objeto de no ser reiterativos, en su caso concreto, dimos por concluidas
nuestras actuaciones cuando conocimos que de esta unidad familiar sélo existia una
actuacion de los Servicios Sociales Comunitarios en 2009, por lo que le aconsejaban que
solicitara una cita para que le pudieran prestar una atencién individualizada a su caso
concreto.

En la queja 11/4715, la interesada nos indicaba que en aquellos momentos
vivia, con sus dos hijos (de 4 y 2 afios de edad), recogida por un familiar, en un piso de 70
m2 y en el que residian, en total, 9 personas. Su marido se encontraba en prision,
guedandole aun dos afios en esta situacion. Ella estaba trabajando en una Escuela Taller,
promovida por el Instituto Municipal de Desarrollo Econémico y Empleo de Cérdoba, aunque
le quedaban 6 meses para su finalizacion y percibia mensualmente 561 euros. Desde 2008
venia solicitando vivienda a EPSA, Ayuntamiento de Cérdoba y VIMCORSA y estaba
inscrita en los correspondientes registros, pero no habia encontrado solucién o respuesta
afirmativa ante su necesidad de vivienda. Ella estaba luchando por conseguir una vivienda
con objeto de que su marido tuviera un proceso completo de reinsercion.

Aunque no observabamos actuacién irregular por parte de los organismos
afectados, admitimos a tramite la queja. Desde los Servicios Sociales Comunitarios se nos
inform6 que EPSA le habia adjudicado una vivienda a la interesada, por lo que entendimos
gue se habia solucionado su problema y dimos por concluidas nuestras actuaciones.

También por su necesidad de vivienda acudié a nosotros la interesada de la
queja 10/6210. La interesada, victima de violencia de género, tuvo que abandonar su
vivienda, que compartia con quien entonces era su pareja, para ser acogida en la vivienda
de sus padres. Desde entonces, venia solicitando la adjudicacién de una vivienda protegida
adecuada a sus circunstancias socioeconémicas, sin éxito hasta aquel momento. Ademas,
la vivienda que tuvo que abandonar, segun se deducia de su escrito, estaba adjudicada a su
ex pareja.

Entre la documentacion que nos remitié figuraba que habia presentado solicitud
de adjudicacion de vivienda en régimen de alquiler en la Gerencia Provincial de EPSA en
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Cérdoba, en fechas 12 de Febrero de 2007 y 24 de Marzo y 6 de Julio de 2009. Ademas,
nos remitia copia de un certificado de la Delegacion Provincial de la Consejeria para la
Igualad y Bienestar Social a efectos de la colaboracién necesaria para la adjudicacion de
vivienda protegida, segun el cual la reclamante estaba incluida en el Programa “Espacios
Positivos de Igualdad”, dentro de las Medidas de Atencién a Mujeres en Situacion Limite,
llevada a cabo por la promotora de Igualdad, ubicada en un Centro de Servicios Sociales de
Cérdoba.

A la vista de la situacion de precariedad que nos trasladaba la reclamante,
admitimos a trdmite su queja e interesamos informe a VIMCORSA para conocer si tenian
constancia de esta necesidad de vivienda y de su situacion personal, asi como de las
posibles ayudas para el pago transitorio de un alquiler u otras ayudas o recursos publicos a
los que pudiera acceder dada su situacion.

Como respuesta, VIMCORSA nos informé que la Orden de 1 de Julio de 2009,
de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio, regula la seleccién de las personas
adjudicatarias de viviendas protegidas a través de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Viviendas Protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia. No tenian
datos que certificaran la inscripcion de la interesada en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, que era la Unica via de acceso a este tipo de
viviendas, por lo que se habian puesto en contacto con ella para recomendarle —como
también hizo esta Institucion en el escrito que le remitimos a la interesada- que formalizara
su inscripcion en el mismo, con objeto de que pudiera considerarse demandante de vivienda
protegida y, si cumplia con los requisitos y su valoracion resultaba prioritaria, se le pudiera
adjudicar una de ellas. Por tanto, no consideramos oportuno realizar nuevas actuaciones y
dimos por concluidas nuestras actuaciones.

La interesada de la queja 11/17, divorciada y madre de tres hijas a su exclusivo
cargo -ya que su exmarido no le abonaba manutenciéon alguna- nos relataba que se
encontraba en desempleo y en Febrero le finalizaba la ayuda de 426 euros mensuales que
percibia, habian agravado su situaciéon, haciéndola critica, y temia que el impago del alquiler
derivara en un desahucio y que se viera con sus tres hijas en la calle, sin recursos
econdémicos de ningun tipo y, segln aseguraba, sin un tejido familiar que le facilitara la
ayuda en aquellos dificiles momentos.

Ante esta precaria situacidon en la que se encontraba, admitimos a tramite la
gueja y nos dirigimos al Ayuntamiento de Baeza (Jaén), que en su respuesta nos relaté las
intervenciones que los Servicios Sociales Comunitarios habian llevado a cabo con la unidad
familiar. En cuanto a su necesidad de vivienda, se habia derivado a EPSA con objeto de
que explicara su situacion y se le adjudicara, en su caso, una vivienda vacia. Ademas,
también se le instdé a que se registrara como demandante de vivienda protegida en el
Registro Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas. A finales de Febrero, EPSA
les comunic6 que habia quedado vacante una vivienda y el Ayuntamiento propuso a la
unidad familiar como adjudicataria y, en aquellos momentos, estaban a la espera de
formalizar el contrato y entregar las llaves de la vivienda a la unidad familiar. Por ello,
entendimos que el problema estaba resuelto y dimos por concluidas nuestras actuaciones.

En el caso de la queja 11/1975, la interesada nos exponia que hacia cuatro
afios puso en conocimiento de los Servicios Sociales Comunitarios de su municipio, Conil de
la Frontera (Cadiz), sus precarias circunstancias familiares, agravadas en el momento de
dirigirse a esta Institucidn, y la necesidad imperiosa que tenia de acceder a una vivienda
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social en régimen de alquiler, que gestionaba una empresa municipal, en concreto de las
destinadas al cupo de personas en situacion o riesgo de exclusion social. En aquellos
momentos residia, junto con su marido y su hija de dos afios y medio, en la vivienda que
habia sido de su abuela, en contra de la opinion del resto de familia.

Siempre segun la interesada, tras varias entrevistas, nunca se les habia
informado de la necesidad de que realizara por escrito, dirigido a los Servicios Sociales, su
solicitud de vivienda por su especial situacion y entregarla en la empresa municipal, para
poder entrar a formar parte del cupo de especial proteccion mencionado. Continuaba
diciendo que hasta Marzo de 2011 no se les comunicé que debian hacer este tramite y
solicitar que se redactara el informe social, para poder inscribirse en el Registro Municipal
de Demandantes de Vivienda. En Abril les comunicaron que no era necesario el informe de
los Servicios Sociales, aunque en la empresa municipal si les indicaban que debian
acompafiar a su solicitud este informe social, para lo que acompafaban, en su
documentacion, copia de la hoja informativa de la empresa municipal para los grupos de
especial proteccion, donde claramente se indicaba que entre la documentacion a aportar
debia constar, para personas en situacioén o riesgo de exclusién social, un certificado de los
Servicios Sociales. Mas aln, en otra pagina de este impreso de solicitud, se especificaba
gue familias en situacién o riesgo de exclusién social eran aquellas respecto de las cuales
desde los Servicios Sociales se indicaran carencias personales, econémicas, laborales o de
otra indole que, en su conjunto, provocaran una situacién de exclusién social o el riesgo de
acceder a ella.

En este sentido, comprobamos que el articulo 8.3 de la Ordenanza del Registro
Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del Ayuntamiento de Conil de la
Frontera establece, en su dltimo inciso, que en el programa de vivienda de promocién
publica para la integracion social y al objeto de fomentar la integraciéon y cohesién social,
habra que tener especialmente en cuenta las reservas de viviendas destinadas a familias
con especiales dificultades definidas en el programa, «para lo que deberan emitirse los
correspondientes informes técnicos por los servicios sociales municipales, adjudicandose el
resto a los otros demandantes no integrados en esta reserva».

A resultas de todo ello, lo cierto era que como quiera que el Registro Municipal
de Demandantes de Vivienda Protegida era gestionado por la empresa municipal y ésta
exigia que se aportara un certificado de los Servicios Sociales acreditativo de la situaciéon de
riesgo o exclusion social, esta unidad familiar ain no habia podido presentarlo y poder ser
incluida en este grupo de especial proteccion. Por tanto, de quedar vacantes viviendas de
este tipo, no podria ser tenida en cuenta su solicitud de vivienda social en alquiler, Unica
cuyo pago podian afrontar segin sus actuales circunstancias econdémicas.

Por ello, tras admitir a trAmite la queja nos dirigimos al Ayuntamiento de Conil de
la Frontera, que nos respondid, en cuanto a esta cuestidbn concreta, que la empresa
municipal habia acordado, con los Servicios Sociales Comunitarios, que se enviaria informe
social acreditativo de las circunstancias socio-familiares y econdémicas, previa peticion de la
empresa municipal ante la baremacion de nuevas promociones. Con ello, entendimos que el
problema estaba en vias de solucién y dimos por concluidas nuestras actuaciones.

2.2.2. Procedimiento de adjudicacion de viviendas.

Abrimos de oficio la queja 10/2979 cuando conocimos, a través de los medios
de comunicacion, asi como por los informes emitidos desde el Ayuntamiento de Tarifa
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(Cadiz) en la tramitacién de diferentes expedientes de queja, de la aprobacién definitiva por
su Pleno Municipal de la Ordenanza Reguladora del Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida. Segun pudimos constatar, el articulo 8 de dicha Ordenanza, intitulado
“Criterios para la seleccion del demandante de vivienda protegida”, establecia en su
apartado 6 lo siguiente:

«La puntuacion final total se vera reducida en un 75%, si el solicitante
tiene en curso o abierto algin expediente de desahucio por ocupacion ilegal de
una vivienda de caracter publico o protegida en los tres afios anteriores a la
fecha de solicitud».

Esta Institucion entendio, tras el informe recibido, que con la reduccion del 75%
de la puntuacién obtenida por tener en curso o abierto algun expediente de desahucio por
ocupacion ilegal de una vivienda de caracter publico o protegida en los tres afios anteriores
a la fecha de solicitud, lo que se viene es a imponer una verdadera sancién por una
conducta no tipificada, vulnerando el principio de legalidad consagrado en el articulo 25.1
CE, puesto que la conducta sancionada no esta contemplada en la normativa como
infraccion administrativa. Y, a este respecto, el articulo 55 del Real Decreto Legislativo
781/1986, de 18 de Abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Disposiciones
Legales Vigentes en materia de Régimen Local (en adelante, TRDLV), establece en su
primer inciso que «En la esfera de su competencia, las Entidades locales podran aprobar
ordenanzas y reglamentos, y los Alcaldes dictar bandos», afiadiendo en su segundo inciso
que «En ningln caso contendran preceptos opuestos a las leyes».

En este sentido, la Unica consecuencia prevista legal y reglamentariamente para
los supuestos de ocupacion de viviendas de titularidad publica sin titulo legal para ello, es la
incoacién de un procedimiento de desahucio administrativo, de conformidad con lo
prevenido en los articulos 15.2.f) y 16 de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo (en adelante LMVPS); o bien, si se dieran los requisitos para ello, la
adopcion de las medidas previstas en el Decreto 237/2007, de 4 de Septiembre. No prevé la
Ley, por tanto, ninguna sancion para el supuesto de ocupacién de una vivienda publica sin
titulo ni autorizacion.

Por otra parte, esta medida, reductora y punitiva —a nuestro juicio-, de la
Ordenanza municipal, no resultaba validada por el hecho de que la Consejeria competente
hubiera informado favorablemente la Ordenanza.

Asi, el art. 129.1 de la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (en adelante,
LRJPAC), contempla el principio de tipicidad en los siguientes términos: «Solo constituyen
infracciones administrativas las vulneraciones del ordenamiento juridico previstas como
tales infracciones por una Ley, sin perjuicio de lo dispuesto para la administracion local en el
titulo X1 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local» (que
contempla, en defecto de normativa sectorial especifica —que si existe en materia de
vivienda protegida-, la potestad de las entidades locales de establecer los tipos de las
infracciones e imponer sanciones por el incumplimiento de deberes, prohibiciones o
limitaciones contenidos en las correspondientes ordenanzas, de acuerdo con los criterios
establecidos en los articulos posteriores).

En consecuencia, en virtud de lo anterior, una prevision de esta naturaleza en la
Ordenanza municipal vulneraba, a nuestro entender, los principios de legalidad y tipicidad
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en materia sancionadora, ademas de dificultar, cuando no impedir, el derecho del articulo 47
de la Constitucién a una vivienda digna y adecuada, desarrollado en nuestro ordenamiento
juridico autonémico con la promulgacion de la Ley 1/2010, del derecho de acceso a la
vivienda en Andalucia, por mandato del articulo 25 de la Ley Orgéanica 2/2007, de 19 de
Marzo, de Reforma del Estatuto de Autonomia para Andalucia (en adelante, EAA).

Por todo ello, formulamos al Ayuntamiento de Tarifa Recordatorio del deber
legal de observar lo dispuesto en los articulos 25.1 CE, 129.1 LRJPAC, 15.2.f) y 16 LMVPS,
55 TRDLV, 4 LBRL, 4 LALA, a fin de que en la Ordenanza Municipal Reguladora del
Registro de Demandantes de Vivienda Protegida no se vean vulnerados los principios de
tipicidad y legalidad y no se impida por ello el ejercicio del derecho de acceso a una vivienda
digna y adecuada del articulo 47 CE y 25 del EAA.

Asimismo, también formulamos Recomendacion para que, previos los tramites
que correspondiera, se modificara la Ordenanza Reguladora del Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida y se dejara sin efecto la previsién del articulo 8
apartado 6, que establece la reduccién de la puntuacion obtenida en un 75%, si el solicitante
tiene en curso o abierto algun expediente de desahucio por ocupacion ilegal de una vivienda
de caracter publico o protegida en los tres afios anteriores a la fecha de solicitud, asi como
Recomendacién para que, en su caso, y previos los tramites oportunos, se procediera a la
revision de las baremaciones de todas aquellas solicitudes de personas a las hubiera sido
de aplicacion la antedicha medida reductora por tener en curso o abierto alglin expediente
de desahucio por ocupacion ilegal de una vivienda de caracter publico o protegida en los
tres afios anteriores a la fecha de solicitud.

Como respuesta, que tardé en llegarnos 9 meses, la nueva Corporacion Local
surgida de las elecciones de Mayo de 2011 nos comunicé que estaban estudiando modificar
algunos articulos de la Ordenanza, en concreto la reduccién del 75 % de la puntuacién a los
solicitantes de vivienda protegida que tengan un expediente de desahucio por ocupacion
ilegal, por lo que entendimos que se habia aceptado nuestra resolucién.

Finalmente, a finales de 2011 recibimos una comunicacion del Ayuntamiento de
Tarifa dandonos traslado del Acuerdo del Pleno por el que se aprobaba la modificacién de la
Ordenanza en el sentido propuesto en nuestra Resolucion, por lo que dimos por concluidas
nuestras actuaciones.

También abrimos de oficio la queja 11/610 cuando conocimos, a través de los
datos que nos facilité un ciudadano en su escrito de queja, que el Ayuntamiento de
Marchena (Sevilla) exigia, entre los criterios para la seleccion de demandantes de vivienda
protegida, un periodo de empadronamiento en el municipio de cuatro afios. Constatamos tal
exigencia, entre otras condiciones, en el articulo 8.1.c) de la Ordenanza Reguladora del
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, publicada en el BOP de Seuvilla,
num. 301, de 31 de Diciembre de 2009.

En este sentido, decia el articulo 8.1.c) mencionado que «1. Para la seleccién de
los demandantes a los que se adjudicard vivienda protegida, se han de cumplir las
siguientes condiciones: ... ¢) El demandante ha de encontrarse empadronado en el
municipio de Marchena al menos cuatro de los ultimos seis afios inmediatamente anteriores
a la fecha de solicitud por parte del promotor de demandantes».
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La exigencia de empadronamiento es uno de los requisitos habitualmente
exigido por los Ayuntamientos para resultar adjudicatario de vivienda protegida en cada
municipio. Esta exigencia ha sido contemplada en la Ley 1/2010, de 8 de Marzo, Reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia, cuya entrada en vigor se produjo el dia 20 de
Marzo de 2010, a tenor de lo dispuesto en su Disposicion Final Cuarta.

En concreto, el articulo 5 de la mencionada Ley, intitulado “Condiciones para su
ejercicio” (del derecho de acceso a la vivienda protegida), establece en su apartado b) que
«Las Administraciones Publicas andaluzas, en el &mbito de sus competencias, y a través de
los instrumentos y medidas establecidos en esta Ley, estan obligados a hacer efectivo el
ejercicio del derecho de acceso a la vivienda de aquellas personas que reunan los
requisitos, en la forma que reglamentariamente se determine: ... b) Contar con tres afios de
vecindad administrativa en el municipio de la Comunidad Auténoma de Andalucia en cuyo
Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida se encuentren inscritos,
salvo que el ayuntamiento, motivadamente, exija un periodo menor (...)»".

El periodo de exigencia legal en cuanto a la vecindad administrativa es, por
tanto, de tres afios, o menor cuando asi lo establezcan los Ayuntamientos de forma
motivada, pero en ninguin caso mayor. Con ello, la Ordenanza reguladora del Registro
Municipal de demandantes de vivienda protegida de Marchena, vulneraba la Ley 1/2010 en
cuanto a la exigencia de los afios de empadronamiento, y si bien una Ordenanza municipal
no puede ir en contra de la Ley, en virtud del principio de jerarquia normativa, debe
aplicarse directamente la exigencia de tres afios en lugar de la de cuatro de la Ordenanza.

Por tanto, cualquier procedimiento de seleccion de demandantes de vivienda
protegida, o cualquier procedimiento de adjudicacion de este tipo de viviendas, que se
hubiera iniciado con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2010, debia atenerse al
plazo legal de tres afios que nos ocupa, en lugar del plazo de cuatro afios contemplado en
la Ordenanza.

Ello, de acuerdo con el articulo 9.3 CE y 3.1 de la Ley 30/1992, de 26 de
Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun (LRJPAC), tal y como, por otra parte, la propia Ordenanza, como no
podia ser de otra forma, establece en su Exposicién de Motivos que “los Ayuntamientos
pueden dictar disposiciones de caracter general y de rango inferior a la ley, sin que en
ningln caso, estas disposiciones puedan contener preceptos opuestos a las leyes”.

A ello ha de afadirse que de conformidad con lo establecido en el articulo
25.2.d) LBRL, «los municipios en todo caso, ejercerdn competencias en materia de gestion
y promocién de viviendas en los términos de la legislacion del Estado y de las Comunidades
Autonomas».

Por todo ello, formulamos al Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Marchena
Recordatorio de deberes legales, en cuanto al principio de legalidad, de los arts. 9.3 y 103
CE; art. 3.1 LRIJPAC y 25.2.d) LBRL.

También formulamos Recomendacién para que, en cumplimiento de los
principios de legalidad y seguridad juridica, previos tramites legales oportunos, se
modificara la Ordenanza Reguladora del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida de Marchena, eliminando la exigencia del articulo 8.1.c) del minimo de antigiedad
de cuatro afios de empadronamiento en el municipio, por el plazo de tres afios previsto en el
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articulo 5 b) de la Ley 1/2010, publicandose en el BOP de Sevilla. Asimismo, también
formulamos Recomendacion, con idéntico fundamento legal, para el supuesto de que se
hubieran iniciado expedientes de seleccidon de adjudicatarios o de adjudicacion de viviendas
protegidas tras la entrada en vigor de la Ley 1/2010, a fin de que, previos tramites legales
oportunos, se retrotrajeran las actuaciones administrativas hasta el tramite de verificar el
cumplimiento de los requisitos de los demandantes, procediendo a realizar una nueva
relacién de demandantes con plena conformidad a las exigencias legales.

Como respuesta, el Ayuntamiento nos comunicé que se habia ordenado a los
Servicios Municipales que iniciara los tramites encaminados a la modificacion de la
Ordenanza, reduciendo a tres afios el periodo minimo de antigiiedad de empadronamiento
en el municipio. En cuanto a la otra Recomendacién, dado que el Unico procedimiento se
hallaba, en el momento de recibir nuestra resolucion, iniciado, el mismo fue adaptado de
inmediato al contenido de la misma, por lo que entendimos que se habia aceptado nuestra
resolucion.

Aunque en ese momento dimos por concluidas nuestras actuaciones,
posteriormente volvimos a interesar informe al Ayuntamiento para conocer los tramites
seguidos para la modificacion de la Ordenanza Municipal. En este sentido y ya a principios
del ejercicio 2012, recibimos la respuesta del Ayuntamiento y comprobamos que,
efectivamente, la nueva redaccion del articulo 8.1.c) de la citada Ordenanza contemplaba el
plazo de empadronamiento en el municipio de conformidad con lo establecido en el articulo
5 b) de la Ley 1/2010, de 8 de Marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia,
esto es, 3 afios en lugar de los 5 afos que, inicialmente, preveia la horma municipal.

Por ultimo, citamos la queja 10/6441 que también abrimos de oficio cuando
conocimos que la Ordenanza por la que se regula el funcionamiento del Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de Malaga, incluye, entre las condiciones
gue han de cumplir tales demandantes, una que, entendemos, no se ajusta a la normativa
vigente. Nos referimos, en concreto, a la previsién del articulo 10.1.d) de la mencionada
Ordenanza, precepto cuyo tenor literal es como sigue:

«1. Para la seleccion de los demandantes a los que se adjudicara una
vivienda protegida, se han de cumplir las siguientes condiciones: (...) d) El
demandante y, en su caso la unidad familiar o la unidad convivencial, no podra
ser ocupante ilegal, de ninguna vivienda protegida, declarado asi por resolucién
firme».

La razon por la que entendemos que dicha exigencia no se ajusta a la normativa
es, precisamente, por no estar contemplada en la misma y suponer, de forma indirecta, la
conculcacion del principio de legalidad y, para el supuesto de que tal exclusibn como
demandante tuviera caracter sancionador, la vulneracion del principio de tipicidad.

Ello por cuanto la potestad normativa de los Ayuntamientos para fijar criterios
complementarios no debe contravenir los mandatos imperativos de la normativa general. En
tal sentido, es claro que tanto la Constitucion, como la Ley 30/1992, establecen la
imposibilidad de sancionar conductas que no se encuentran tipificadas en las leyes y, eso
es, precisamente, a nuestro entender, lo que se vulnera con la Ordenanza, puesto que se
sanciona —de forma indirecta, eso si- a quien ocupa una vivienda protegida de forma ilegal,
y asi se haya declarado por resolucion firme. De esta forma se dificulta, cuando no
imposibilita, el ejercicio de un derecho como el de acceso a la vivienda, de consecuencias
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muy graves, a nuestro modo de ver, cuando también se hacen recaer las consecuencias
sobre las unidades convivenciales o familiares, entre las que habitualmente se encontrarian
cényuges, parejas, hijos menores de edad o0 personas mayores.

Insistimos, que ello es sin perjuicio de los supuestos en los que es posible, como
sancién accesoria, la inhabilitacion para participar en promociones de viviendas de este tipo,
segun se prevé en la Ley 13/2005, de 11 de Noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo.

Por todo ello, formulamos al Director Gerente del Instituto Municipal de la
Vivienda de Malaga Recordatorio del deber legal de observar los principios constitucionales
de legalidad y seguridad juridica a tenor de lo previsto en los arts. 9.1 y 3 y 103.1 CE.
Asimismo, también formulamos Recomendacion para que, previos tramites legales
oportunos, se instara la modificacién en el érgano competente para ello de la Ordenanza
por la que se regula el funcionamiento del Registro Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas del Ayuntamiento de Malaga, dejando sin efecto el apartado d) de su articulo
10.1 de la Ordenanza; todo ello sin perjuicio de la posibilidad prevista en el articulo 22.b) de
la Ley 13/2004, de 11 de Noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, en
relacién con los articulos 18,19 y 20 de esta misma norma legal, por la que se permita
imponer como sanciébn accesoria la inhabilitacion para promover o participar en
promociones de viviendas protegidas, en los términos previstos, a aquellos personas que
hayan cometido infracciones graves o muy graves de las legalmente tipificadas.

En la respuesta que nos remitié el Instituto Municipal de la Vivienda de Malaga
nos decia que el establecimiento mediante Ordenanza de tal limitacién prevista en dicho
precepto entraba dentro de la autonomia municipal de los Entes Locales, en concreto en los
articulos 25.2 de la Ley 7/1985, reguladora de las Bases del Régimen Local, y 9 de la Ley
5/2010, de 11 de Junio, de Autonomia Local de Andalucia. Ademas, afhadia que “Es
Jurisprudencia del Tribunal Supremo, y asi lo recoge el Defensor del Pueblo Andaluz en su
escrito, que en ejecucion del principio de Autonomia Local de los municipios, éstos pueden
ejercer potestades discrecionales y aplicar criterios complementarios al efectuar la
adjudicacion de las viviendas, sin contravenir los mandatos imperativos previstos en la
normativa general”.

Por otra parte, manifestaba que la ocupacién de una vivienda sin titulo legal para
ello no constituia una sancién, sino que “se trata simplemente del establecimiento de un
criterio para acceder a una vivienda protegida en este municipio, que entendemos entra
dentro de las potestades administrativas municipales de gobierno y administracion de los
asuntos que son de su competencia”.

En definitiva, consideraba el Instituto Municipal de la Vivienda que “el requisito
de no ocupacion ilegal de una vivienda protegida para acceder a la adjudicacion no
contraviene ninguna norma, ni estatal ni autonémica, simplemente introduce una causa de
exclusion de la adjudicacion que no estaba prevista en ninguna de esas normativas, pero
gue el Ayuntamiento puede incluir en ejercicio de sus potestades”.

A la vista de estas consideraciones, entendimos que no se habia aceptado la
resolucion formulada por esta Institucion, aunque entendimos que por discrepancias
técnicas debidamente argumentadas, pero que no compartiamos, por lo que trasladamos, al
Director Gerente del Instituto Municipal de la Vivienda de Mélaga nuestra posicion al
respecto, dando asi por concluidas nuestras actuaciones. En todo caso, recordamos que
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esta Instituciéon no discutia cuéles eran las competencias de los municipios, legalmente
establecidas, dentro de su autonomia local. Sin embargo, dicha autonomia, debe ejercitarse
«en los términos de la legislacion del Estado y de las Comunidades Auténomas», en
palabras del articulo 25.2 de la Ley de Bases Reguladoras del Régimen Local. Del mismo
modo, el articulo 4 de la Ley de Autonomia Local de Andalucia establece que «Los
municipios y provincias de Andalucia gozan de autonomia para la ordenacion y gestién de
los asuntos de interés publico en el marco de las leyes».

Y, en este sentido, si la autonomia local ha de desarrollarse en los términos de
la legislacion del Estado y de las Comunidades Auténomas, las normas de naturaleza
reglamentaria emanadas de los municipios, de forma indubitada, no pueden contravenir las
normas de rango superior de caracter estatal o autonémico. Era esto, precisamente, lo que
entendiamos que sucedia con la exigencia del articulo 10.1.d) de la Ordenanza que nos
ocupa, pues lejos de ser un criterio complementario al efectuar la adjudicacion de viviendas
protegidas, era una medida que recaia sobre una conducta no tipificada como infraccion en
la Ley 13/2005, de 11 de Noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, ni
en ninguna otra norma de rango legal, al margen del Unico supuesto en que era posible
imponer esta consecuencia como sancidn accesoria. Tanto la Constitucién, como la Ley
30/1992, establecen la imposibilidad de sancionar conductas que no se encuentran
tipificadas en las leyes y, eso es, precisamente, a nuestro entender, lo que se vulneraba con
la Ordenanza, puesto que se sanciona —de forma indirecta, eso si- a quien ocupa una
vivienda protegida de forma ilegal y asi se haya declarado por resolucion firme.

En cuanto a las quejas que hemos tramitado a instancia de parte, podemos citar
la queja 11/2545, en la que la interesada nos exponia que tuvo que cambiar su domicilio de
residencia a Sevilla después de denunciar a su ex marido por violencia de género e ingresar
éste en prisiéon por ello. Después del traslado de residencia, los Servicios Sociales de Sevilla
la alojaron en un piso de acogida durante nueve meses con sus cuatro hijos (tres de ellos
menores de edad). Una vez finalizado el periodo de acogida, logré alquilar un piso con la
ayuda de una congregacion religiosa que le prestaba ayuda econdmica y psicolégica.
Después de un proceso oncoldgico, le concedieron un grado de minusvalia del 46 %,
aungue estaba trabajando en un hotel. Sus ingresos mensuales de 600 euros, resultaban
insuficientes para pagar el alquiler de la vivienda, por lo que estaba esperando el desahucio
de la misma. Habia solicitado una vivienda protegida a EMVISESA y desconocia la situacion
de su solicitud. Asimismo, habia solicitado la subvencion del alquiler de EPSA, de la que no
habia vuelto a tener noticias.

Después de este escrito y antes de admitir a tramite la queja, la interesada nos
comunicé que ya habia recibido la orden de desahucio de la vivienda que ocupaba en
alquiler, aunque no habia podido asistir al juicio pues su abogado, de oficio, no le habia
informado de nada. La Unica solucion que le daban en los Servicios Sociales Municipales
era que se fuera a un albergue con sus hijos.

Dada la situacion de precariedad en que se encontraba la interesada, con tres
hijos menores a su cargo, admitimos a tramite la queja y nos dirigimos tanto a EPSA, como
a EMVISESA y OTAINSA, encargada, en aquellos momentos, de entregar las viviendas de
emergencia social en el Ayuntamiento de Sevilla.

De la respuesta que recibimos de EMVISESA se desprendia que la interesada
no habia presentado solicitud en el Registro Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas, pues al parecer la solicitud que registré6 en la UTS de su zona no se habia
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tramitado, Unico medio de que le adjudicaran una vivienda protegida de las que se
promueven en el municipio. Por ello, dimos por concluidas nuestras actuaciones con
EMVISESA, aconsejando a la interesada que solicitara formalmente su inclusion en el citado
Registro.

En cuanto a EPSA, nos informd que la interesada accedié a una vivienda en
alquiler en Diciembre de 2008, solicitando la oportuna subvencion a personas inquilinas de
viviendas por el periodo comprendido entre 1 de Junio y 31 de Agosto de 2009, pero no
entregd declaracion responsable designando el grupo de especial proteccién a que se
acogia, por lo que le habian procedido a requerir que aportada el citado documento, aunque
ya hacia mas de dos afios desde que present6 la solicitud.

El Ayuntamiento de Sevilla también nos dio traslado, a través de la Delegacion
Municipal de Familia, Asuntos Sociales y Zonas de Especial Actuacién, de las diferentes
actuaciones que habian realizado con la familia y, en el caso concreto de las solicitudes de
vivienda de segunda adjudicacion, se nos informé que la interesada estaba en el listado
correspondiente en el lugar nim. 4 en viviendas de 3 dormitorios. En todo caso y con ayuda
de la citada Delegacién Municipal, habian encontrado una vivienda en alquiler en la zona en
la que residian anteriormente y con ayuda municipal estaban abonando las cantidades del
alquiler.

También habia recibido la interesada diversas ayudas econdmicas y de
asesoramiento para los problemas de salud, violencia de género en estos servicios sociales,
lo que nos llegbé a concluir que no eran precisas nuevas actuaciones por nuestra parte y
procedimos a archivar el expediente de queja.

En la queja 11/1613, la interesada nos explicaba la precaria situacion
econdmica de su familia, que les llevé a ocupar, en Octubre de 2009, una vivienda protegida
sin titulo para ello, y que se encontraba vacia, en el poblado “Dofa Blanca” del término
municipal de El Puerto de Santa Maria (Cadiz). Desde entonces, esta vivienda era su
domicilio habitual y en ella vivia junto a sus dos hijos, de 8 y 2 afios de edad. Aunque era
consciente de su situacién irregular y por ello esperaba que la desahuciaran. Lo que
realmente denunciaba la interesada era que habia intentado en diversas ocasiones
inscribirse en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de El Puerto de
Santa Maria, llegando incluso a presentar la documentacién, pero se le habia negado tal
inscripcién, en principio, por el hecho de venir ocupando irregularmente una vivienda
protegida.

En este sentido y como ya se ha dicho en diversas ocasiones y asi se lo
explicamos a la interesada, esta Institucion no ampara situaciones de ocupacion irregular de
viviendas protegidas por parte de ciudadanos que carecen de titulo para ello, pues, ademas
de tratarse de situaciones al margen de la normativa, se priva del derecho a unidades
familiares que si cumplen con los procedimientos y esperan resultar beneficiados con una
vivienda protegida. Por tanto, admitimos a tramite la queja con objeto de conocer si, pese a
esta situacion de irregularidad, se estaba impidiendo la inscripcién en el Registro Municipal
de Demandantes de Vivienda a esta familia, en la que ademés habia dos menores de edad,
Unica via para, conforme al procedimiento establecido en la ordenanza, poder acceder
legalmente a una vivienda protegida. Ello, sin perjuicio del ejercicio de las acciones
judiciales que se estaban tramitando para el desahucio de la vivienda en aquellos
momentos ocupada.
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En su respuesta, la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de El Puerto de
Santa Maria (SUVIPUERTO) nos indicé, textualmente, lo siguiente:

“En relacién al asunto de referencia, le significamos que la Ordenanza
Municipal reguladora del Registro Publico de Demandantes de Vivienda
Protegida de Titularidad Municipal de El Puerto de Santa Maria, publicada en
B.O.P. de Cadiz num. 38, con fecha de 26 de Febrero de 2010, no contempla
entre los puntos objeto de valoracién el hecho de ocupar ilegalmente una
vivienda. El hecho de otorgar puntuacién a las ocupaciones ilegales podria
producir un incremento en las mismas, creando una situacién de injusticia
respecto a aquellas familias que estando en la misma posicién econémica que
un ocupante ilegal, no recurren a delinquir y, por tanto, no obtienen una mayor
puntuacion.”

A la vista de ello y como en otras ocasiones, recorddbamos que esta conducta
no esta configurada como infraccibn administrativa ni en la Ley 13/2005, de 11 de
Noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, ni en su Reglamento de
desarrollo, ni en la mas reciente Ley 1/2010, del Derecho de Acceso a la Vivienda, sino que
Unicamente lleva aparejada la incoacion de un procedimiento administrativo de desahucio.

Por todo ello, formulamos al Director Gerente de SUVIPUERTO Recordatorio
del deber legal de observar lo establecido en los arts. 9.2 y 103.1 CE, en cuanto la
Administracién, en todo caso, debe actuar con sometimiento pleno a la Ley, como
corresponde a un Estado de Derecho. Por tanto, habiendo previsto unas consecuencias
juridicas el legislador para los supuestos de ocupaciones sin titulo legal de viviendas, no
cabe que se adopten otras no previstas en las normas, ni siquiera de forma indirecta.

Asimismo, también formulamos Recomendaciéon para que, una vez sea
cumplimentada por esta unidad familiar la documentacién pertinente, se valore su situacion
de necesidad de vivienda en funcibn de sus circunstancias personales, sociales y
econdmicas, y se le otorgue la puntuacion que corresponda.

A tenor de la respuesta de SUVIPUERTO, entendimos que se habia aceptado
nuestra resolucién por cuanto que nos indicaban que no podian baremar la solicitud de la
interesada pues no habia presentado determinada documentacién, que ya le habian
requerido. Por ello, dimos por concluidas nuestras actuaciones, aunque aconsejamos a la
interesada que completara la inscripcion de su solicitud en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, que gestionaba SUVIPUERTO, atendiendo a los
requerimientos de presentacion de la documentacion pertinente que le habian enviado.

Traemos a colacion, por ultimo, el caso de la queja 11/395 que, si bien se inicid
por la negativa de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda
de Sevilla a visar determinados contratos de compraventa de vivienda protegida, derivo en
el analisis del proceso de adjudicacion de viviendas seguido por EMVISESA y que llevaba a
la paradoja de que a una pareja sin descendientes se le adjudicara una vivienda protegida
de cuatro habitaciones. La Institucion, después de haber intervenido a favor de la interesada
por cuanto que, de acuerdo con las normas de procedimiento de EMVISESA, tenia derecho
a la vivienda, criticamos abiertamente que a resultas de la aplicacion del procedimiento de
adjudicacion de viviendas, pudiera tener como resultado que viviendas de tres 0 mas
dormitorios puedan ser adjudicadas a personas solteras, o parejas sin hijos. No nos parecia,
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ni entonces ni ahora, un uso adecuado de la financiacion publica presente en la vivienda
protegida.

Segun nos informé EMVISESA, las viviendas de cuatro dormitorios que habian
sido adjudicadas a parejas sin hijos, pertenecian al cupo de viviendas para familias
numerosas que, tras el correspondiente procedimiento de adjudicacion, no pudieron ser
adjudicadas, por distintos motivos, a familias de este cupo y, por tanto, habia que darles una
salida.

Asi, trasladamos al Director Gerente de EMVISESA nuestra posicién por la
forma en que se habia procedido respecto de la adjudicacion de las viviendas de esta
promocién que resultaron vacantes:

Esta Institucion viene manifestando -con motivo de la tramitacion de distintas
gquejas, asi como en la participacién en jornadas, foros, etc., donde se plantea el problema
existente en torno al acceso al derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada- que
es vital que, dado que contamos con unos recursos escasos para atender tanta necesidad,
se dé un giro drastico a las politicas de viviendas con objeto de adaptar la oferta de vivienda
protegida a las necesidades de la poblacién, apostando por ofertar viviendas que, por sus
caracteristicas y régimen juridico, se adapten mejor a las necesidades de la poblacion.

En este sentido, habiamos propuesto que se invierta la oferta publica de
vivienda que se viene realizando —sobre todo de viviendas en régimen de propiedad-
incluyendo en ésta mayoritariamente viviendas en régimen de alquiler.

Sabemos que tanto en el pais como en la comunidad autbnoma, mas del 80%
de las viviendas se disfrutan en régimen de propiedad y, en la mayoria de las familias, la
vivienda es el principal patrimonio que poseen, adquirido parcialmente —cuando se trata de
viviendas protegidas- con ayudas de naturaleza puablica. Es decir, financiadas
indirectamente, ya sea a través del suelo, subvenciones directas y/o subsidiaciéon de
intereses, por la propia sociedad.

Ante esta realidad no acabamos de entender por qué, pese a las declaraciones
que los responsables de las politicas publicas en el ambito estatal, autonémico y local
vienen adoptando acerca de la necesidad de reorientar la oferta de politicas publicas hacia
el alquiler, ello no acaba de ser una realidad, insistiendo, una y otra vez, en lugar de ofrecer
un techo digno en régimen de alquiler y supeditado a las circunstancias econdmicas de los
solicitantes, ofertando viviendas en propiedad que pasan a formar parte del patrimonio
familiar del adquirente.

AUn menos entendemos cémo habiendo tanta necesidad de vivienda, no se
prevén mecanismos para que, ya que se ofertan viviendas en propiedad, al menos terminen
por ir destinadas a familias que estén necesitando éstas, segln sus circunstancias
economicas y familiares.

Tenemos el convencimiento de que en Sevilla necesariamente tiene que haber
familias numerosas que necesiten este tipo de viviendas y, ademas, puedan obtener
financiacién para asumir sus costes, siendo tarea de esa Entidad —ya que las construye y
oferta- buscar a los demandantes que puedan asumir su financiacion.

33



dP

b e INFORME ANUAL 2011
paetl VIVIENDA

Lo que no tiene sentido, en absoluto, es que estas viviendas destinadas al cupo
de familias numerosas terminen siendo adquiridas por unidades familiares que por muy
atractivo que sea el inmueble de cara a un futuro, en caso de aumentar la familia o
sencillamente por razones de espacio 0 meramente patrimoniales, podrian haber satisfecho
su necesidad de vivienda digna con inmuebles de otras caracteristicas.

En este sentido, no creemos que unidades familiares de s6lo dos miembros, o
incluso de uno, tengan necesidades habitacionales de cuatro dormitorios, ni siquiera por
haberse agotado la lista de seleccionados y la lista de espera del cupo de familias
numerosas, por lo que quizas debieran haber sido otras las medidas a adoptar para poder
dar salida a estas ocho viviendas destinadas en origen al cupo indicado.

Por tanto, sin perjuicio de que la pretension de los interesados haya sido
atendida, dadas las circunstancias que concurrieron en este supuesto de hecho y de cara a
un futuro, no creemos que sea la mejor forma de gestionar el parque de viviendas
protegidas promovidas por una empresa municipal, por cuanto parece que ha primado la
necesidad de enajenar las viviendas en cuestion y obtener financiacién, antes que buscar
alternativas, aunque se alargaran en el tiempo, para que unidades familiares del cupo de
familias numerosas, que acreditaran una necesidad de disfrutar una vivienda de cuatro
dormitorios, pudieran resultar beneficiadas con estas viviendas, siempre que cumplieran el
resto de requisitos exigidos.

Desde esta perspectiva, consideramos que la promocién de viviendas
protegidas, especialmente aquellas destinadas a grupos de especial proteccién, tienen «per
se» una finalidad intrinseca que va mas alla que posibilitar el simple ejercicio de un derecho,
pues han sido concebidas no solo para colmar una carencia como la vivienda, sino que se
trata de posibilitar dicho derecho a unidades familiares o personas que por una especial
situacion, tendrian dificil acceso a la vivienda en condiciones normales. Por ello, la
administracién y gestién de este tipo de viviendas debe estar siempre encaminada a la
satisfaccion de este grupo de especial proteccion, segun sus necesidades.

Lo contrario da lugar a situaciones injustas, pues a buen seguro familias de tres,
cuatro, cinco o mas miembros, deben conformarse con viviendas de dos o tres dormitorios
incluso en esa misma promocion, lo que sin duda alguna, de llegar a conocimiento del
colectivo de adjudicatarios de viviendas protegidas, generara sensaciones de discriminacion
y a buen seguro opiniones de todo tipo sobre los criterios de EMVISESA a la hora de
adjudicar viviendas protegidas.

Por todo ello, formulamos al Director Gerente de EMVISESA Sugerencia para
que, de cara al futuro, se valorara la oportunidad de orientar la oferta de viviendas
protegidas hacia el alquiler, al ser posible en el 90% de los casos, y con un régimen juridico
gue garantice que en el caso de que los adjudicatarios dejen de cumplir los requisitos para
ser destinatarios de este tipo de viviendas por razén de sus circunstancias socio-
economicas, esa Entidad pueda recuperar el inmueble, sin perjuicio de ofertar otra vivienda
a los interesados de acuerdo a sus necesidades, si contintan reuniendo los requisitos para
ello.

También formulamos Sugerencia para que, en lo sucesivo, se prevea, para el
supuesto de que no queden cubiertos los cupos de viviendas destinados a familia numerosa
o cualquier otro grupo de especial proteccion, que esa Entidad pueda ofertar de nuevo estas
viviendas a través de un procedimiento publico o haciendo uso de la informacién previa que
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posea de otras promociones en las que unidades familiares que reuniendo todos los
requisitos para resultar adjudicatarias de una de estas viviendas finalmente no fueron
beneficiarias de las mismas por ser superior el niumero de demandantes a la oferta de
viviendas realizada.

De la respuesta que nos remiti6 EMVISESA se desprendia que habia aceptado
nuestra resolucion pues nos anunciaban que el Plan Municipal de Vivienda de Sevilla 2012
impulsaba el alquiler, de acuerdo con las preferencias y necesidades manifestadas en los
estudios de demanda de viviendas realizados, en los que mas de la mitad de los
demandantes se inclinaban por la implantacion mayoritaria del alquiler con opcion de
compra como formula que conjuga los dos regimenes de tenencia de vivienda (propiedad y
alquiler) y que facilita el acceso a la vivienda a colectivos como los jévenes, que constituyen
mas de las dos terceras partes de la demanda.

En concreto, nos indicaban que de las 6.753 viviendas a promover por
EMVISESA, un 29,91% (2.020 viviendas) lo serian en régimen de alquiler con opcion de
compra, y un 12,59% (850 viviendas) en alojamientos protegidos, lo que representaba un
42,5% de las actuaciones previstas.

En cuanto a la otra Sugerencia, nos indicaban que ya quedaba asumida con la
nueva regulacién en materia de adjudicacion de vivienda protegida, pues el ofrecimiento del
excedente de viviendas “se realiza siempre a demandantes inscritos en el Registro Publico
Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas de Sevilla, atendiendo a sus
circunstancias concretas y de inscripcion”.

2.2.3. Viviendas desocupadas y ocupadas sin titulo legal.

Abrimos de oficio la queja 10/4607 cuando conocimos, a través de la denuncia
de una interesada en un expediente de queja, que existian varias viviendas protegidas en
régimen de alquiler en la zona del Poligono Guadalquivir de Cérdoba, propiedad de EPSA,
en las que se daban situaciones de ocupacion irregulares. A resultas de la actuacion,
pudimos conocer que el adjudicatario de una de estas viviendas tenia otras en propiedad.
En este caso, EPSA nos informd que tras consultar el Catastro habia aparecido otra
vivienda propiedad de su adjudicatario, por lo que habian requerido a éste a que entregara,
de forma voluntaria, la vivienda en régimen de alquiler con la advertencia de que, en caso
contrario, iniciarian el oportuno expediente de desahucio administrativo o, en su caso,
expediente sancionador. De otra vivienda conocimos que ya habian ejecutado el auto de
entrada dictado por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Coérdoba vy la vivienda
habia sido ya adjudicada a otra persona. Respecto de la tercera, el adjudicatario habia
entregado las llaves de la vivienda. Con todo ello, dimos por concluidas nuestras
actuaciones aunque, en nuestro escrito de cierre, le aconsejamos a la Direccion Gerencia
de EPSA que reforzara los mecanismos de inspeccion y control sobre las viviendas en
régimen de alquiler del parque residencial pablico a fin de evitar situaciones como las que
se habian puesto de manifiesto en este expediente de queja.

En la queja 10/6556, la interesada nos exponia que en su dia, el Ayuntamiento
sevillano de Casariche y la sociedad “Sevilla-Activa”, dependiente de la Diputacion
Provincial de Sevilla, promovieron la construccion de 22 viviendas protegidas, que fueron
entregadas a sus adjudicatarios en el afio 2007. Siempre segun la interesada, en el
momento en que presentaba la queja (Diciembre de 2010), 3 de estas viviendas
permanecian desocupadas por parte de sus adjudicatarios. Esta situacion la habia
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denunciado ante la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de
Sevilla en Octubre de 2009 y Marzo de 2010, sin que conociera que se hubieran realizado
actuacion alguna.

En estos casos, en los que los interesados denuncian viviendas protegidas
vacias, informamos a estos de que su denuncia no les da un derecho preferente a que les
adjudiquen las viviendas desocupadas, pues las mismas deben adjudicarse de acuerdo con
las normas legales y, en este caso, los solicitantes debian concurrir de acuerdo con las
normas aplicables al Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del
municipio.

Admitimos a tramite la queja e interesamos el preceptivo informe a la Delegacién
Provincial citada, que nos informé que la promocién era de régimen especial de venta,
siéndole aplicable la normativa reguladora estipulada en el IV Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo 2002-2005, que en su articulo 10 establece que las viviendas promovidas o
rehabilitadas para uso propio se destinardn a residencia habitual y permanente del
propietario o inquilino, y deberan ser ocupadas en el plazo maximo de tres meses. Tras la
visita de los inspectores de la Delegacion, habian concluido que dos viviendas estaban sin
habitar, pues la otra estaba ocupada por sus adjudicatarios en el momento de la visita,
aungue existian indicios de que esta unidad familiar vivia de forma habitual en un domicilio
distinto. En base a todo ello, la Delegacion habia abierto los correspondientes expedientes
sancionadores.

Entendimos que no eran precisas nuevas actuaciones por nuestra parte dado
que la Delegacion estaba tramitando estos expedientes, aungque, en el momento de dar por
concluidas nuestras actuaciones, trasladamos a la Delegacién Provincial que la interesada
denuncié esta situacion en Marzo de 2010, mientras que el informe del Servicio de
Inspeccion de la Delegacion era de Marzo de 2011; esto es, justo un afio después y previa
la interposicion de queja ante esta Institucion, de forma que se habia permitido alargar
durante un afio mas una situacién presuntamente irregular. Para esta Institucion, una
gestion efectiva del parque residencial publico, ya sea en régimen de alquiler, ya sea en
régimen de venta, exige un especial control de la Administracion Pudblica, mas adn en
tiempos como los actuales en los que, lamentablemente, resulta muy complicado, cuando
no imposible en muchos casos, poder ejercer el derecho de acceso a la vivienda, lo que
exige de aquellos ciudadanos y ciudadanas que si lo pueden disfrutar, un comportamiento
acorde con las obligaciones impuestas por las leyes y reglamentos aplicables, sobre todo
cuanto han resultado beneficiados con ayudas y recursos publicos para la adquisicion de
vivienda.

2.2.4. Viviendas protegidas.
2.2.4.1. Infracciones al régimen legal de las viviendas protegidas.

En nuestro Informe Especial al Parlamento de Andalucia El Parque Residencial
Sin Ascensor en Andalucia: una Apuesta por la Accesibilidad, del que ya dimos cuenta en
nuestro Informe Anual del afio 2010, dentro de la Secciéon 1, Derechos relativos a la
vivienda, al urbanismo y a los transportes, esta Instituciébn analizd, desde diversas
perspectivas, un problema que nos preocupa sobremanera: las dificultades, cuando no
imposibilidad, que para desenvolverse en su vida cotidiana encuentra un amplio sector de la
ciudadania, como consecuencia de una de las barreras que mas limitan a las personas que
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presentan alguna dificultad relacionada con la movilidad, y que no es otra que la ausencia
de ascensor en edificios de viviendas plurifamiliares de mas de una planta.

Asi, segun los datos a los que hemos tenido acceso para la elaboracion del
Informe, de un total de 1.154.911 inmuebles con tres 0 mas plantas en nuestra Comunidad
Autébnoma, 568.384 viviendas estarian dotadas de ascensor y 580.761 carecerian de esta
instalacion, de forma que, si tenemos en cuenta que la ocupacién media por vivienda en
Andalucia es de 3,04 personas, resultaria que el total de la poblacién afectada ascenderia a
mas de 1.765.513 personas, entre las que se veria especialmente afectado, por diversas
razones, el colectivo de mujeres.

Para esta Institucion, y asi lo decimos en nuestro Informe Especial -y por ello
abrimos de oficio la queja 11/1510-, esta cuestion esta intimamente relacionada con las
exigencias que debe cumplir toda vivienda para que, de acuerdo con el articulo 47 de la
Constitucién, sea digna y adecuada, tal y como, por otra parte, exige también la Ley 1/2010,
de 8 de Marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, que hace referencia a
la accesibilidad de las viviendas, particularmente aquellas destinadas a titulares con
necesidades especiales. El problema se plantea no en las viviendas recientemente
construidas o proyectadas, en los que la normativa vigente incorpora previsiones y
exigencias en evitacion de barreras arquitecténicas, sino en el parque residencial ya
existente, en algunos casos concentrado en determinadas barriadas de nuestras ciudades y
pueblos.

Se trata, por tanto, de una inadecuacion de la vivienda por causas sobrevenidas
a sus residentes derivadas de la edad, enfermedad, accidentes, etc. Pues bien, ya con
ocasion del Informe Especial al Parlamento de Andalucia sobre Las Personas Prisioneras
en sus Viviendas (Noviembre de 2003), nos referimos a la situacion de enclaustramiento en
la que vive gran parte de las personas discapacitadas en Andalucia, en su mayoria
personas mayores. En aquella ocasién, en la queja con nimero de queja 07/5286,
deciamos que la necesidad de un cambio de vivienda podria venir determinada no solo por
la existencia de barreras, sino sobre todo, por la necesidad de que estas personas mayores
cuenten con el acompafiamiento y atencién de familiares, lo que nos llevé a formular
Sugerencia en el sentido de que se estudiara la conveniencia de crear una bolsa de
viviendas que se ofertaran para su permuta entre titulares de inmuebles protegidos, ya fuera
por motivos personales, laborales, de discapacidad, familiares, etc.

En esta queja de 2011, sin embargo, se trataria de dar un paso mas, pues nos
referimos no solo a propietarios de viviendas protegidas, sino también de viviendas libres.
En definitiva, partiendo de la constatacion de un problema de primer orden como es el de la
existencia de miles de viviendas situadas en inmuebles de 3 0 més plantas que no poseen
ascensor, en las que residen muchos ciudadanos afectados por alguna discapacidad, que
dificulta o impide su movilidad, situacion que va a ir agravandose con el paso del tiempo, de
acuerdo con los datos que ofrece la pirdmide de edad en Andalucia, es preciso adoptar
medidas para afrontar el reto de garantizar la accesibilidad a las personas residentes en
estos inmuebles.

El problema de fondo es que no existen recursos publicos ni privados para

abordar la financiacion de las infraestructuras necesarias para garantizar esa accesibilidad a
tales inmuebles. De acuerdo con ello, ademas de mantener y, en la medida de lo posible,
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aumentar las tradicionales ayudas para la instalacion de ascensores en estos inmuebles, es
preciso apostar por otras alternativas que coadyuven a dar una respuesta a esta demanda.

Entre estas propuestas creemos que resulta de interés que, con la debida
coordinacion entre los distintos 6rganos con competencias que inciden en esta materia, se
estudie la puesta en marcha, previos los tramites legales oportunos, de un amplio programa
de permuta de viviendas, tanto en los términos que en su dia propusimos con motivo de la
tramitacién de la queja del afio 2007 como en los que hemos comentado con motivo de la
tramitacidén de este expediente de queja. Ello sin perjuicio de otras iniciativas de esta, u otra,
naturaleza que se decida impulsar con la misma finalidad.

Por todo ello, formulamos a la Consejera de Obras Publicas y Vivienda
Sugerencia con objeto de que se estudie, previa la modificacion de las normas que sean
necesarias, la puesta en marcha de un plan destinado a facilitar la permuta de viviendas,
tanto protegidas como de promocion libre, a fin de adaptar, en la medida de lo posible, el
parque inmobiliario existente a la demanda y necesidades de distintos colectivos, tales como
el de las personas mayores, discapacitadas y jévenes, facilitando con ello no solo la
optimizacion del uso de las viviendas y la adecuacién de las mismas a las necesidades de la
ciudadania, sino, también, la apuesta por la ciudad heredada y la sostenibilidad en el ambito
urbanistico.

Asimismo, también formulamos Sugerencia para que la puesta en marcha de
medidas de esta entidad y complejidad sean previamente —sin perjuicio de su ulterior
tramitacién normativa- puestas en conocimiento de otros agentes publicos y privados (tales
como la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias, Diputaciones Provinciales,
Ayuntamientos, asociaciones de promotores de vivienda, colegios profesionales, etc.) a fin
de que pueda debatirse y valorarse en su justa medida la conveniencia, alcance, dificultades
y consecuencias de indole social y juridica, que pudiera tener un ambicioso programa de
esta naturaleza, con el fin de garantizar su movilidad funcional y juridica.

La respuesta a esta resolucion nos llegd a través de la Direccibn General de
Vivienda, de la que entendimos que aceptaba plenamente nuestra resolucion. No obstante
ello y con objeto de sintetizar lo maximo posible su respuesta, la Direccion General nos
indicaba que respecto a la adaptacién del parque inmobiliario a los distintos colectivos y su
debate con otros agentes publicos y privados, entendian que teniendo en cuenta las
competencias de las Corporaciones Locales en materia de vivienda (Ley 5/2010, de 11 de
Junio, de Autonomia Local en Andalucia y 1/2010, de 8 de Marzo, Reguladora del Derecho
a la Vivienda en Andalucia), debian ser los Ayuntamientos los que llevaran a cabo esta
iniciativa, aunque atendiendo a nuestra Sugerencia habian puesto en marcha diferentes
modificaciones normativas para que instrumentos de este tipo se pudieran llevar a cabo.

Asi, habian iniciado la tramitacion de un Decreto que aprueba el Reglamento de
los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Viviendas Protegidas, con objeto de
que proporcionen informacion sobre las necesidades de vivienda en los municipios y en los
que se permitiria, atendiendo a nuestra Sugerencia, que puedan ser inscritos en los mismos
personas que, aun teniendo vivienda en propiedad o en alquiler o necesiten una vivienda
adaptada a sus circunstancias familiares, de movilidad, victimas de terrorismo o violencia de
género, o tengan que desplazarse de localidad por motivos laborales, puedan ser inscritos
en los mismos. También se preveian diferentes medidas que permitieran optimizar el uso de
las viviendas y la adecuacion de las mismas a las necesidades de la ciudadania.
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Por otra parte, en el mismo se permitiria expresamente la posibilidad de permuta
entre viviendas protegidas, renunciandose, en estos casos, al derecho de tanteo, siempre
que fuera autorizada por las Delegaciones Provinciales de la Consejeria o de la Direccion
General de Vivienda, en el caso de que las viviendas permutadas estén, o no, en la misma
provincia.

También habian previsto que, ademas del trAmite de audiencia necesario para la
confeccion del Decreto, se iban a llevar a cabo diversas reuniones con la FAMP vy la
Asociacion de Promotores Publicos de Vivienda, ademas de diferentes asociaciones
sindicales y empresariales.

El citado Decreto es el 1/2012, de 10 de Enero, por el que se aprueba el
Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma
de Andalucia, publicado en el BOJA num. 19, de 30 de Enero de 2012, en el que su art.
2.Dos incorpora una modificacién del citado Reglamento, en los siguientes términos:

«Dos. El apartado 3 del articulo 5 queda con la siguiente redaccion:

“3. No podra ser destinatario o destinataria de una vivienda protegida
quien sea titular del pleno dominio de una vivienda protegida o libre, o esté en
posesion de la misma en virtud de un derecho real de goce o disfrute vitalicio.

No obstante, la Consejeria competente en materia de vivienda, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 4.3 de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, podra autorizar que sean destinatarios o destinatarias de viviendas
protegidas quienes no cumpliendo lo dispuesto en el parrafo anterior, se
encuentren en alguno de los supuestos siguientes:

a) Que pretendan acceder a una vivienda protegida en alquiler porque
tengan que trasladar temporalmente su residencia habitual y permanente por
motivos laborales a otra ciudad, y asi se acredite de forma suficiente.

b) Que sean personas destinatarias de alojamientos o realojos en alquiler
como consecuencia de actuaciones en materia de rehabilitacién o procedentes
de situaciones catastroficas asi declaradas. ¢) Que se encuentren en otras
situaciones transitorias establecidas en el correspondiente Plan de Vivienda.

d) Que sean victimas de violencia de género o terrorismo, y por dicha
causa se vean en la necesidad de trasladar su residencia.

e) Que sean personas que necesiten una vivienda adaptada a sus
circunstancias familiares por causa de aumento de la composicion familiar,
discapacidad de movilidad reducida o dependencia sobrevenida.

En los supuestos contemplados en los apartados d) y e) deberan
transmitir la vivienda que tienen en propiedad, en el plazo méximo de seis
meses a contar desde la fecha de la formalizacién de la escritura de compra de
la nueva vivienda que se les adjudique. En el supuesto de poseer una vivienda
protegida en régimen de alquiler, deberan renunciar a la misma en el plazo
maximo de seis meses a contar desde la fecha anteriormente citada. Ante la
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dificultad de cumplimiento de la obligacion de transmitir la vivienda, las personas
podran poner la vivienda a disposicion de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida, de conformidad con lo regulado en el
articulo 3.2 del Reglamento Regulador de dichos Registros”».

En la queja 11/3265, el interesado denunciaba que existian anuncios en los que
se ofertaban viviendas protegidas a precios superiores a los establecidos para este tipo de
viviendas. Asi, en concreto, indicaba que llevaba varios meses intentando adquirir una
vivienda protegida usada, previos los tramites oportunos ante la Delegacién Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Sevilla. En concreto, la zona por la que este
ciudadano estaba buscando piso era la de Sevilla Este, en Sevilla, atraido por las
innumerables ofertas que, incluso en inmobiliarias intermediarias y en paginas web, se
realizaban de viviendas protegidas. En concreto, denunciaba que, de forma abierta y
publica, se expusieran anuncios y ofertas de viviendas protegidas, sin descalificar, con
precios superiores a los establecidos en la normativa de vivienda protegida, de los cuales
s6lo se escrituraria el precio maximo fijado en la normativa, pagando el resto en cantidades
sin declarar. Por ello, se preguntaba si estas practicas, fraudulentas en materia fiscal y que
infringian la normativa de vivienda protegida, no eran objeto de control por parte de la
Administracién, y mas en concreto, por parte de la citada Consejeria, titular de las
competencias en la materia.

A este respecto, la Ley 13/2005, de 11 de Noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo, establece en su articulo 20 i) que constituye una infraccion
muy grave la percepcion de cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a la que
corresponda satisfacer a la persona que compre o arriende una vivienda protegida en
concepto de precio maximo de venta o de alquiler.

Tras admitir a tramite la queja, interesamos el preceptivo informe a la Consejera
de Obras Publicas y Vivienda con objeto de conocer si habian adoptado algun tipo de
medida, inspectora y/o sancionadora, sobre este tipo de situaciones en las que, de forma
publica, se ofertaba la venta de viviendas protegidas a un precio superior al establecido en
la normativa, a fin de obtener sobreprecios que no constaban en la Escritura Publica de
compraventa.

La respuesta nos llegé a través de la Direccién General de Vivienda de la citada
Consejeria, en la que, de forma textual, nos indicaba lo siguiente:

“El sobreprecio en la venta de viviendas protegidas, tanto de nueva
construccion como de viviendas usadas, es un tema que siempre ha preocupado
a este Consejeria y que, en la medida de lo posible, ha intentado sancionar. El
problema es que es muy dificil probar ese sobreprecio, sobre todo porque los
interesados afectados no presentan denuncias formales y las pruebas
necesarias para poder iniciar el correspondiente expediente sancionador, por
miedo a quedarse sin la vivienda que han comprado o intentado comprar o por
el mero hecho de no figurar como denunciantes.

La mera oferta entre particulares de venta de una vivienda protegida a

precio superior al maximo establecido no esté tipificada como infraccion, sino la
percepcion de ese sobreprecio, que se produce una vez formalizada la venta,
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por lo que es necesaria, como se ha expuesto, la colaboracién de los afectados
para detectar la infraccion y poder sancionarla”.

Por ello, entendimos que no eran precisas nuevas actuaciones en este asunto,
pues la cuestién era de muy dificil prueba, ya que la mera oferta entre particulares de venta
de una vivienda protegida a precio superior al maximo establecido no esta tipificada como
infraccion, sino la percepcion de ese sobreprecio, que se producia una vez formalizada la
venta, por lo que era necesaria la colaboracion de los afectados para detectar la infraccién y
poder sancionarla.

La queja 11/3001 la presentaron un grupo de afectados por la promocion y
construccion de un edificio de viviendas protegidas en el municipio sevillano de Tomares. Su
denuncia se concretaba en que habian ido pagando puntualmente las cantidades a que se
obligaron con la firma de los contratos, pero se habian encontrado con que la promotora no
contaba con financiacion suficiente para acometer las obras, por lo que tenian dudas de la
efectividad de los avales que garantizaban las cantidades entregadas a cuenta. Todo ello
tenia como principal consecuencia que las fechas de entrega no se cumplirian ni siquiera
por aproximacién, sino que serian ampliamente rebasadas.

Tras las diversas actuaciones que realizamos con el Servicio Provincial de
Consumo y la Delegacién Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de
Sevilla, conocimos, en sintesis, que se habia realizado una inspeccién por parte de los
Servicios de Consumo constatandose irregularidades tales como no avalar las cantidades
entregadas a cuenta, aunque estas entregas fueron autorizadas por la citada Delegacion
Provincial al haber aportado la promotora una pdéliza de afianzamiento colectivo con una
entidad aseguradora.

La Delegacion citada habia iniciado Diligencias Previas por si, tras la inspecciéon
de los Servicios de Consumo, se pudieran haber cometidos infracciones administrativas por
parte de la promotora. Tras comunicar la apertura de estas Diligencias Previas a la
promotora, ésta les habia comunicado que estaban negociando con otra entidad
aseguradora la emision de avales individualizados en garantia de las cantidades entregadas
a cuenta. En base a todo ello entendimos que el asunto se encontraba en vias de solucion.

También hemos tramitado este afio dos quejas en las que se denunciaba que
los garajes vinculados a dos viviendas protegidas, de promociones diferentes, no se
ajustaban a las medidas adecuadas para utilizarlos para el fin al que estaban destinados.

En la primera, queja 10/1805, el interesado nos exponia, mediante correo
electronico, que en Mayo de 2006 adquirid, mediante escritura publica de compraventa, una
vivienda calificada como protegida, un trastero y una plaza de garaje. Respecto de la plaza
de garaje, aun no habia podido hacer uso de ella ya que se situaba entre dos muros, a una
distancia entre ellos de 2,15 metros, debiendo tener 2,20 metros, por lo que no existia
espacio libre para que el vehiculo entrara o saliera, incluso tratdndose de un vehiculo
pequefio. En este sentido se pronuncio el informe técnico emitido por la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Sevilla, que consideraba que
esta circunstancia era “no admisible”, instando a la entidad promotora a tomar las medidas
necesarias para resolver esta situacion, sugiriendo como solucion la sustitucion de la plaza
de aparcamiento por otra que se encontrara en circunstancias adecuadas de utilizacion,
dando un plazo de treinta dias para subsanar la incidencia. Siempre segun el interesado, la
entidad promotora sustituyo la plaza de garaje, aunque esta solucion era provisional, pues
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se le habia autorizado a que aparcara su vehiculo en otra plaza de garaje hasta que se
vendiera, por lo que entendia que el problema no habia quedado resuelto.

Una vez recibido el oportuno informe, entendimos que con independencia de
qgue el origen del problema se encontrara posiblemente en el proyecto técnico y, en todo
caso, en la ejecucién de la obra, no se puede obviar la responsabilidad en la que incurria la
Delegacion Provincial al otorgar calificacion definitiva de una promocion que genera en el
ciudadano confianza legitima y seguridad juridica en que el contrato que van a elevar a
escritura publica las partes es conforme a derecho por reunir todos los elementos
inherentes al mismo, entre ellos la adecuacién de su objeto a la normativa aplicable. Por
todo lo anterior, tratAndose de un defecto apreciable en la inspeccién ocular, especialmente
para personal técnico de la Delegacién Provincial cuya experiencia en la materia y aptitud
profesional deben servir para identificar aquellas circunstancias de la obra que presentan
deficiencias, esta Institucién formulé a la Delegada Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Sevilla Recordatorio del deber legal de observar los articulos 79, 80
y 98 del Decreto 2114/1968, de 24 de Julio, por el que se aprobé el Reglamento para la
aplicacion de la Ley sobre Viviendas de Proteccion Oficial; 34, 37 y 40 del Decreto
149/2006, de 25 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de
Andalucia; y 1 el Decreto 3176/1979, de 26 de Octubre, por el que se regula el alcance de la
inspeccidn previa al otorgamiento de la cédula de calificacion definitiva.

Asimismo, también formulamos Recomendacion para que, en adelante, en la
inspeccidn ocular a realizar en promociones de viviendas protegidas, tras la finalizacién de
las obras y previa al otorgamiento de la calificacién definitiva, se refuercen las medidas de
control de legalidad sobre aquellas partes de la obra en las que, por ser externas y
esenciales, como la de la presente queja, sean susceptibles de advertirse o detectarse las
deficiencias y defectos que pudieran redundar negativamente, o incluso imposibilitar, el uso
de la vivienda o de sus elementos anejos. Ello, sin perjuicio de la responsabilidad que pueda
recaer sobre el promotor de la vivienda y el resto de los agentes intervinientes en el proceso
de la edificacion, y que el promotor de la presente queja se veria obligado a reclamar en la
via jurisdiccional civil.

De la respuesta que nos envio la Delegacién Provincial a nuestra resoluciéon se
desprendia que aceptaban el contenido de la misma, pues nos indicaban, en relacién al
Recordatorio legal formulado, que era uno de los criterios exigibles desde la Jefatura del
Servicio de Vivienda en aras a garantizar los derechos de la ciudadania en todo el
procedimiento administrativo. En cuanto a la Recomendacién, se habian reforzado las
medidas de control de legalidad en todos los ambitos del Servicio de vivienda, encontrando
para ello la total colaboracion del equipo técnico y personal del Departamento, exigiendo, en
cada visita, la comprobacion detallada de las circunstancias y aspectos similares al
supuesto de la queja.

No obstante ello y en lo que se refiere a la cuestion concreta planteada por el
interesado, no se pudo llegar a una solucién, pues, en definitiva, la cuestion era ya un
asunto juridico privado entre él y la promotora que debia sustanciarse en la via jurisdiccional
civil, por lo que le aconsejamos que se asesorara de un abogado en ejercicio, aunque se
pudiera considerar que la actuacion de la Delegacion Provincial no se habia llevado a cabo
con todos los controles legales que podrian haber impedido llegar a esta situacion. Por todo
ello, dimos por concluidas nuestras actuaciones y procedimos al archivo del expediente de
queja.
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En la segunda, queja 10/4089, el interesado nos exponia que la empresa
municipal dedicada a la promocién de viviendas de proteccién oficial del Ayuntamiento de
Lucena (Cérdoba) adjudicé a su pareja un piso con un garaje y un trastero. Después de la
firma de las escrituras observaron que el vehiculo no podia entrar en la plaza de
aparcamiento, lo que también le ocurria a otros tres adjudicatarios. Tras una reunion con los
responsables de esta empresa municipal (SUVILUSA) les indicaron que la Unica solucién
que les podian ofrecer era que compraran otras plazas de aparcamiento que habian
guedado vacantes en la promocién.

Tras admitir a tramite la queja y dirigirnos al Ayuntamiento de Lucena, la
empresa municipal negaba que hubiera indicado a los propietarios que adquirieran otras
plazas de aparcamiento y consideraba que la plaza de aparcamiento cumplia los requisitos
establecidos en la Orden de 17 de Mayo de 1977, por lo que la Gerencia Municipal de
Urbanismo habia otorgado la licencia de obras y la, entonces, Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio la calificacién definitiva de viviendas de proteccion oficial. En
cuanto a la solicitud que habia formulado la adjudicataria de la vivienda, SUVILUSA les
habia ofrecido una alternativa, a la que aun no habia contestado ésta.

Trasladamos a los interesados la respuesta facilitada por SUVILUSA,
indicAndole que nos remitieran sus alegaciones y, en todo caso, de la respuesta que
facilitara a la opcién ofrecida por la empresa municipal. Tras diversas actuaciones,
finalmente conocimos que la adjudicataria habia aceptado el acuerdo que les ofrecio
SUVILUSA, consistente en la cesién de una plaza de aparcamiento con opciéon de compra
como solucién al problema planteado. Con ello, entendimos que el problema habia quedado
resuelto y dimos por concluidas nuestra actuaciones en esta queja.

Por dltimo, citamos la queja 10/5803, en la que transcribimos el escrito de
apertura de la misma por la dificultad de resumirla:

“Soy propietaria de una vivienda de proteccion oficial en el edificio ...,
cuya promocion efectud la Empresa Municipal de Suelo y Vivienda de El Puerto
de Santa Maria (SUVIPUERTO). Desde que se me entregé la vivienda no he
podido tender por el patio de luces porque se oponen los vecinos del ... Bajo...,
viéendome obligada a hacerlo en el salébn de mi casa. En las escrituras de esta
vivienda (...), se recogia el uso privativo del patio de luces. Los vecinos del Bajo

. me impiden tender desde mi vivienda —que tiene acceso a dicho patio-
amenazando con denunciar a SUVIPUERTO y a mi.

Este asunto fue puesto en conocimiento de SUVIPUERTO y del
Administrador de Fincas de la Comunidad de Propietarios, D. .... Ambos
intentaron convencerme de que la solucién era que yo tendiera en otro patio de
luces (en adelante Patio 2) desde una zona comun. Rechacé tal propuesta
porgue no solo tengo que salir de mi vivienda para dirigirme a esa zona comun
de todos —sino, ademas, por importantes razones de seguridad que paso a
detallar brevemente.

El Patio 2 estd situado en la planta baja. Carece de puerta de acceso.
Solo puede accederse, bien desde la ventana de alguna de las dos viviendas
situadas en la planta baja, bien desde la Unica ventana (en adelante Ventana 1)
que hay en el vestibulo del portal de acceso de los vecinos. Ventana 1 esta
cerrada con llave, unas llaves que Unicamente tiene el Administrador de Fincas y
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las limpiadoras. Ademas de invadir una zona comuan, si yo colocara un
tendedero en la zona que me indicaron imposibilitaria el acceso de cualquier
servicio de urgencia a esta zona comuUn en caso de alguna desgracia o de
necesidad técnica de mantenimiento del edificio.

Aprovecho la ocasién para manifestar que la ausencia de una puerta de
acceso al Patio 2 es un riesgo para la seguridad de los vecinos y del edificio. A
lo largo del ultimo afio y medio me he dirigido en numerosas ocasiones a las
oficinas de SUVIPUERTO y al Administrador de Fincas, tanto en persona como
telefonicamente expresando el problema. Tras multiples gestiones, he recibido
una autorizacion del Gerente de SUVIPUERTO (adjunto copia de la
autorizacion), y de la Comunidad de Propietarios (adjunto copia del acta de la
Junta Extraordinaria de 25 de mayo de 2010) para poder tender en el patio de
luces en conflicto desde mi vivienda.

Sin embargo y ante la negativa de la vecina a aceptar estos términos —
tal y como manifestd en la Junta Extraordinaria de 25 de mayo de 2010- y la
inaccion de los sefiores ... y ... en la defensa de estos acuerdos, me dirigi por
escrito al Concejal Delegado de Vivienda del Ayuntamiento de El Puerto de
Santa Maria y Vicepresidente de SUVIPUERTO, rogandole que realizara las
gestiones necesarias para poder hacerlo efectivo este derecho reconocido por la
Junta de Propietarios y SUVIPUERTO. La contestacién recibida fue ajena a mi
solicitud, no considerd siquiera el asunto, institndome meramente a que me
dirigiera a la justicia si lo considerara oportuno”.

De acuerdo con los antecedentes aportados por la propia interesada en su
escrito de queja, asi como de los informes recibidos de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Cadiz y de SUVIPUERTO, podemos resumir la
cuestion en lo siguiente:

1. Se constata que en el bloque de viviendas protegidas en que se ubica la
vivienda de la interesada se ha dado cumplimiento a la normativa sectorial técnica aplicable,
en concreto a la Ordenanza 17 de las Ordenanzas Técnicas y Normas Constructivas de las
VPO, aprobadas por Orden de 20 de Mayo de 1969, modificadas por O.M. de Febrero de
1981.

2. Dicha Ordenanza 17 establece que «en todas las viviendas existira la
posibilidad del tendido de ropa al exterior y, en su caso, con proteccion de vistas desde la
calle».

3. En la vivienda de la interesada la posibilidad de tendido de ropa al exterior
viene representada por la posibilidad de tendido en el patio interior con el que linda.

4. Sin embargo, al habérsele concedido el uso privativo de dicho patio al
propietario de otra vivienda en planta baja, del cupo de movilidad reducida, que impide
cualquier uso del patio por otros propietarios, en la practica no se dispone de la posibilidad
de tendido de ropa hacia al exterior (en el patio interior de la promocién) como espacio
alternativo.

5. Por tanto, aunque se constata el cumplimiento objetivo de la normativa
sectorial técnica, la reclamante no puede hacer uso del derecho que dicha normativa le
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confiere, por la negativa de otro propietario amparado en el haz de facultades que el uso
privativo de un elemento del edificio le otorga.

6. La atribucion del uso privativo del patio en cuestion a so6lo uno de los
propietarios —sin haber previsto las incidencias que se estan dando en la actualidad con el
tendido de ropa- se hizo por SUVIPUERTO conforme a la valoracién efectuada por el
Notario autorizante de la Escritura Publica de Obra Nueva y Division Horizontal.

En base a todas estas circunstancias, a nuestro juicio, no podia, en principio,
concluirse que el asunto planteado se redujera Unicamente a un conflicto vecinal —como nos
decia SUVIPUERTO-, pues aunque fuera ésta su naturaleza, concurrian dos derechos -el
del tendido de ropa al exterior y el del uso privativo y exclusivo del patio interior excluyendo
los derechos compatibles que otros propietarios pudieran ejercitar-, derivando el primero de
la normativa sectorial técnica pese a lo cual no podia ejercerse, no estando amparado el
segundo en normativa técnica ni de proteccion de discapacitados.

Creiamos, en este sentido, que la elogiable decisibn de SUVIPUERTO de
otorgar a solo un propietario (del cupo de movilidad reducida) de la planta baja el uso
privativo de un patio interior, sin establecer la posibilidad de que otros propietarios de planta
baja ejerzan sus derechos compatibles, estaba impidiendo a la reclamante el ejercicio de
una facultad que tiene reconocida por norma reglamentaria. Tanto es asi que desde
SUVIPUERTO se reconocié en escrito dirigido a la reclamante con fecha 28 de Enero de
2010 que ésta “tiene derecho a tender su ropa en dicho patio, al igual que el resto de
vecinos, siempre y cuando no invada con objetos fisicos el suelo del mismo”.

Ello no obstante, otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal, y
enajenadas las viviendas que conforman el edificio, lo cierto es que las dos Unicas vias a
través de las cuales podia la afectada alcanzar una solucion eran las de entablar un proceso
en el orden jurisdiccional civil o bien la de alcanzar un acuerdo en la que todos los
propietarios, incluidos los que tienen asignado el uso privativo del patio, adoptaran un
acuerdo por el que se autorizara la facultad de tendido en dicho patio. Desde esta
perspectiva, el conflicto si que tenia un cariz estrictamente juridico privado, sin olvidar, sin
embargo, que encontraba su origen en una decisién de SUVIPUERTO en la que “conforme
a valoracion realizada por el Notario obrante de la Escritura de Division Horizontal”, se deja
de mencionar que el uso privativo del patio no puede excluir el ejercicio de otras facultades
o derechos del resto de propietarios, y que asi le vengan reconocidos por la normativa.

Ello, sin perjuicio de otras acciones que la reclamante pudiera ejercitar para
defender sus intereses.

En cualquier caso, conforme al parrafo tercero del articulo 5 de la vigente Ley de
Propiedad Horizontal «El titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio
del derecho y disposiciones no prohibidas por la Ley en orden al uso o destino del edificio,
sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno,
seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a
terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad».

Por todo ello, formulamos al Director Gerente de SUVIPUERTO Sugerencia
para que, con base en la Ordenanza 17 de las Ordenanzas técnicas y nhormas constructivas
de las VPO aprobadas por Orden de 20 de Mayo de 1969 y modificadas por O.M. de
Febrero de 1981, mediara de forma activa en el conflicto surgido entre la interesada en esta
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queja y el titular del Bajo que tiene asignado el uso privativo del patio interior, con objeto de
que aquélla pueda llevar a cabo el tendido de ropa en el exterior, articulandose en un
acuerdo cuya vigencia no se supedite a la voluntad de ninguno de los afectados sino en el
mero reconocimiento de una facultad amparada en la normativa.

Asimismo, también formulamos Recomendacién para que en futuras
promociones de viviendas protegidas de SUVIPUERTO, y para los supuestos de atribucién
de usos privativos de patios interiores a los titulares de alguno de los pisos con acceso
directo a los mismos, se planteen elementos constructivos separativos de las propiedades,
con objeto de evitar conflictos, asi como Recomendacion para que en lo sucesivo, en los
supuestos de atribucion de usos privativos de elementos comunes a uno O varios
propietarios exclusivamente, se incluya en los titulos constitutivos de propiedad horizontal,
asi como en los estatutos reguladores de las Comunidades, la salvedad de que tales usos
privativos seran sin perjuicio de las facultades que correspondan a todos los propietarios y
gue puedan ejercitar conforme a la normativa de aplicacion.

De la respuesta que nos remiti6 SUVIPUERTO a nuestra Resolucion, dicha
Empresa adquiria el compromiso de mediar nuevamente entre la interesada y el vecino que
le impedia ejercitar la facultad de tendido de ropa hacia el patio exterior, como consecuencia
de que tenia atribuido su uso privativo. Con ello, entendimos que no procedian nuevas
actuaciones por nuestra parte, por lo que dimos por finalizada nuestra intervencion en la
gueja, aunque aconsejamos a la interesada que si tras esta nueva mediacion de
SUVIPUERTO en su problema, seguia sin obtener una solucion y al tratarse de un conflicto
de naturaleza vecinal, Unicamente le quedaria la via judicial, en cuyo caso le recomendamos
consultar con un abogado especialista en propiedad horizontal para que le orientara sobre
las distintas acciones que poder ejercitar.

2.2.4.2. Viviendas protegidas en mal estado.

Los representantes de una asociacion de personas de etnia gitana acudieron a
nosotros en la queja 10/6190 para trasladarnos la situacion en la que se encontraban los
vecinos de las viviendas sociales ubicadas en la barriada de Las Albarizas, de Marbella
(Mélaga), que pertenecen a EPSA. El motivo de su escrito era la deficitaria situacion que
padecia esta promocién de viviendas, a cuyos efectos nos adjuntaban un informe elaborado
por un educador responsable de la Zona de Transformacion Social “Albarizas”, en el que
constaba, en sintesis, que el conjunto de viviendas tenia un estado de conservacion y
mantenimiento muy deficiente y, en concreto, se apreciaban graves deficiencias en
fachadas, zonas comunes, instalaciones eléctricas, instalaciones de fontaneria,
saneamiento y terrazas.

Nos llamé la atencion, entre estas deficiencias, la falta de cabina de ascensor y
magquinaria en los huecos destinados al efecto, en los que las puertas estan abiertas para
usar estos huecos como vertederos de basura, lo que ademas del problema de seguridad
gue conlleva para los vecinos, por el riesgo de accidentes, provoca situaciones de
insalubridad. O, por ejemplo, que las zonas donde se encuentran los contadores de luz y
agua sean de libre acceso, lo que habia dado lugar, siempre segun constaba en el informe,
a gque se realizaran enganches ilegales.

Por ello, tras admitir a trdmite la queja, nos dirigimos al Director Gerente de

EPSA interesando informe. En su respuesta, éste nos indicaba que conocian la situacion de

conservacion de la promocion y que, incluso en el propio informe del educador social, se
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hacia constar la “baja conciencia civica de los vecinos, junto con el deterioro que presentan
los inmuebles y las calles debido no solo al paso del tiempo sino al mal uso por parte de los
usuarios, han sido los principales causantes de la situacién actual del grupo”.

Sin perjuicio de ello, EPSA, como propietaria de las viviendas y atendiendo a su
especial problematica, habia realizado diversas actuaciones de las que nos daba cuenta en
Su respuesta, y que trasladamos a los interesados.

Estos nos enviaron un escrito de alegaciones en el que, ademas de decirnos
que muchas de las disfuncionalidades no eran debidas al mal uso de las instalaciones, sino
a la ausencia de un mantenimiento adecuado, nos pedian nuestra intervencion para que, al
menos, se afrontaran dos actuaciones concretas:

“Acometida del suministro de agua potable de todos los edificios, cuya
instalacion eventual actualmente es externa, como consecuencia de la averia
general que se produjo en diciembre de 2009 y cuyo costo fue asumido por el
Ayuntamiento de Marbella a través de la empresa municipal de aguas
AGUAGEST, tras cinco dias sin suministro y que aln permanece asi. En los
ultimos dias la empresa adjudicataria del servicio municipal de Marbella ha dado,
mediante un escrito que se adjunta, siete dias de plazo para que se arregle
dicha anomalia o cortara el suministro de agua potable por razones de higiene.

El grave problema de la acumulacién de residuos fecales en los bajos de
los bloques, como consecuencia de no haber acometido en su tiempo el arreglo
de los bajantes rotos, problema que se viene agravando en los ultimos afios, lo
cual esta ocasionando problemas de salubridad, deterioro de la cimentacion y
emanacion de metano”.

Nos volvimos a dirigir a EPSA dando cuenta de estas alegaciones vy, tras
diversas actuaciones por nuestra parte, dimos por concluidas nuestra intervencion cuando
conocimos, finalmente, que EPSA estaba redactando los documentos técnicos necesarios
para proceder a la declaracibn de obras de emergencia para la reparacion de las
actuaciones solicitadas por la asociacion y que habian propuesto la gestion especifica de
acompafiamiento de los vecinos, teniendo en cuenta el perfil de las familias que residian en
el barrio, con objeto de implicar al maximo a los residentes para que velaran por el
mantenimiento futuro de las instalaciones comunes y, en especial, de las redes de
saneamiento.

Los objetivos de esta propuesta, enmarcada en la corresponsabilidad de EPSA
como titular de las viviendas y de los inquilinos como beneficiarios de las mismas, se
resumen en la mejora de la gestion administrativa y social de los bloques, y el seguimiento
del desarrollo de las reparaciones, durante las obras y una vez finalizados los trabajos, para
garantizar un buen mantenimiento de las instalaciones y corregir asi la escasa conciencia
civica de los vecinos, causante en buena medida del deterioro que presentaba el barrio.

El interesado de la queja 09/3455 solicitaba nuestra ayuda ante un problema
que venia padeciendo desde hacia afios en el bloque de viviendas en que reside en
régimen de arrendamiento, propiedad de EPSA. De la documentacion que nos aportaba el
interesado se desprendia que las humedades que padecia su piso se debian a un problema
de impermeabilizacidn y revestimiento de la fachada del bloque, que ya habia sido arreglada
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en varias ocasiones, pero el problema aun persistia, por lo que el interesado consideraba
gque estos arreglos habian sido deficientes.

Siempre segun el interesado, EPSA se escudaba en que ya se habia arreglado
la fachada y que ahora le correspondia a la Comunidad de Propietarios, pero ésta no existia
y, ademas, en el mismo bloque existian propietarios y alquilados, por lo que consideraba
que el arreglo correspondia a la propiedad del piso y no a él, que era arrendatario.

Tras admitir a tramite la queja nos dirigimos a EPSA, que nos decia en su
respuesta que por parte de la empresa “se han iniciado las gestiones pertinentes para
convocar reunién de la Comunidad de Propietarios en los proximos dias de este mes de
mayo, siendo uno de los puntos a tratar la reparacién de los mencionados desperfectos”.
Del mismo modo, nos decian que EPSA aportaba la parte proporcional de la reparacion que
correspondia en funcién del nimero de viviendas de las que era propietaria, como
miembros de la comunidad de propietarios.

Entendimos que no eran precisas nuevas actuaciones, por lo que dimos por
concluidas las mismas cuando EPSA nos indic6 que ya se habia constituido la comunidad
de propietarios, acordando que dado que las zonas a reparar eran en la que residian los
vecinos en alquiler, seria EPSA la que se encargaria de acometer las reparaciones y
concretar las actuaciones con la direccion de obras. La pintura de la fachada si
correspondia a todos los propietarios, una vez que concluyeran las obras de reparacion.

Sin embargo, posteriormente se volvié a dirigir a nosotros el interesado para
indicarnos que pese al tiempo transcurrido desde que se adopté el acuerdo, las obras auln
no habian comenzado, por lo que procedimos a reabrir la queja e interesamos un nuevo
informe a EPSA.

En su nueva respuesta, EPSA nos informd, entre otras cuestiones, que en
Octubre de 2010 comenzaron las obras de ejecucion de las reparaciones en la vivienda del
interesado, aunque después tuvimos que volver a dirigirnos a esta empresa para que nos
concretara la ejecucion de las reparaciones. En su ultimo informe, EPSA nos indicé,
textualmente, lo siguiente:

“Para resolver los problemas de humedades planteados en la vivienda de
D. ... se ha realizado ya la reparacién de las fisuras que provocaban dichas
humedades con bandas, quedando pendiente el pintado de los paramentos, ya
gue al tratarse de una pintura especial de caucho, los paramentos deben estar
completamente secos, no siendo posible su pintado con las condiciones
meteorologicas actuales. Una vez mejoren las condiciones climatologicas, se
procederd al pintado de los paramentos de fachada afectados. Pero ademas, le
informo que con fecha 21 de diciembre de 2010, D. ... formaliz6 en escritura
publica la compraventa de la vivienda anteriormente mencionada”.

Con ello entendimos que el problema estaba en vias de solucion y dimos pr
concluidas nuestras actuaciones.

2.2.4.3. Deficiencias constructivas.

La queja 10/2195 la presento el presidente de una comunidad de propietarios de
un edificio de viviendas protegidas de promocién privada, del municipio gaditano de Jerez
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de la Frontera, denunciando una serie de desperfectos del inmueble, tales como filtraciones
de agua, o el incumplimiento de la normativa de seguridad del parque infantil existente en la
promocion.

Tras admitir a tramite la queja y dado que la queja misma quedd concretada en
gue habian solicitado al Departamento de Licencias de la Gerencia Municipal de Urbanismo
del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera la inspeccién de la zona de juegos de la
comunidad a fin de comprobar el cumplimiento de la normativa aplicable y la regularidad de
las licencias otorgadas en su dia, asi como que se expidiera certificado en el que se hiciera
mencién a dicho cumplimiento o incumplimiento, nos dirigimos a la citada Gerencia
Municipal de Urbanismao.

En una primera respuesta, la Delegacién Municipal de Urbanismo del citado
Ayuntamiento nos comunicé que para el otorgamiento de las licencias urbanisticas se
cumplia con el procedimiento establecido en la normativa vigente que resultara de
aplicacion, asi como que la cuestion planteada por la comunidad de propietarios
compareciente, no era objeto de licencia urbanistica ni competencia de la Delegacion de
Urbanismo. En este caso, el Ayuntamiento no habia contestado a la peticién de informe
presentada por la comunidad de propietarios. Por este motivo y de acuerdo con el contenido
del art. 12 de la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, del Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (LJRPAC), segun el
cual la competencia es irrenunciable y se ejercer4 precisamente por los 6rganos
administrativos que la tengan atribuida como propia. Ello, ademas, sin olvidar que el articulo
42.1 de este mismo cuerpo legal establece que la Administracion esta obligada a dictar
resolucion expresa en todos los procedimientos y a notificarla cualquiera que sea su forma
de iniciacién, por lo que entendimos que la respuesta expresa debia darse por la Gerencia a
la comunidad de propietarios interesada, y no solo a esta Institucion.

Por ello, formulamos a la Gerencia Recordatorio del deber legal de observar lo
establecido en los preceptos antes mencionados, asi como Recomendacién para que
dictara la respuesta expresa al escrito presentado en la Delegacién Municipal por la
comunidad de propietarios interesada, y se le notificara al domicilio indicado, informando a
esta Instituciéon de que dicha respuesta se habia dictado y notificado, adjuntdndonos copia
de la misma y de su recepcion.

Como respuesta, la citada Delegaciéon Municipal nos comunicé que, aceptando
nuestra resolucion, ya habian remitido su respuesta a la comunidad de propietarios, por lo
gue dimos por concluidas nuestras actuaciones, aungque aconsejamos a los representantes
de la comunidad de propietarios que se asesoran con un abogado en ejercicio sobre las
distintas formas de defender sus derechos e intereses, asi como, en su caso, sobre las
acciones a ejercitar.

2.2.4.4. Retrasos en la construccion y entrega de viviendas protegidas.

Abrimos de oficio la queja 11/4218 cuando conocimos, a través de las noticias
aparecidas en distintos medios de comunicacion, que una promocién de 68 viviendas
protegidas construidas en Jerez de la Frontera (Cadiz), pese a que las obras finalizaron en
Mayo de 2010, aun no habia podido ser entregada a sus adjudicatarios al no haberse
obtenido licencia de primera ocupacion del Ayuntamiento, trdmite previo para la calificacion
definitiva en la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda. La promocion en cuestion, de 68
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viviendas protegidas para la integracién social, se denominaba “Residencial Oriente” y
estaba situada en la zona conocida como “Nazaret” de este municipio.

Tras dirigirnos a la Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez de la Frontera
(EMUVIJESA), dependiente del Ayuntamiento de esta ciudad, conocimos que la promocién
no estaba dotada de la infraestructura necesaria que garantizaba el adecuado suministro
eléctrico, lo que requeria que, por parte de la Junta de Compensacion del sector, se
realizaran las obras necesarias en coordinacién con la empresa suministradora de la
energia eléctrica.

La compafiia suministradora nos informé que la ejecucion y legalizacién de estas
instalaciones provisionales, segun establecia la legislacion vigente, correspondia a la Junta
de Compensacion de la U.E. 2 2K1 “Nazaret 2", estando la empresa suministradora en
aguellos momentos a la espera de que se les notificara la finalizacibn de dichas
instalaciones para proceder a su inspeccion y puesta en servicio.

Por ello y dado que resultaba factible dotar de suministro eléctrico provisional a
estas viviendas, en tanto se ejecutaba el convenio de actuacion al principio mencionado,
nos dirigimos a la Delegacién Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera para conocer si tenian constancia de esta posibilidad y si, al respecto, se habia
realizado alguna gestion con la Junta de Compensacion a fin de que las viviendas pudieran
obtener licencia de primera ocupacion, ser calificadas definitivamente y entregadas a sus
adjudicatarios.

También nos dirigimos, por segunda vez, a EMUVIJESA para conocer si esta
empresa municipal era miembro de la Junta de Compensacion y si, en tal sentido, tenian
constancia de esta posibilidad, asi como si se habia realizado alguna gestién con la Junta
de Compensacion a fin de que las viviendas pudieran obtener licencia de primera
ocupacion, ser calificadas definitivamente y entregadas a sus adjudicatarios.

De la respuesta que recibimos de ambos organismos conocimos, en sintesis,
que se estaban ejecutando las obras que posibilitaban la conexién provisional al suministro
eléctrico de estas viviendas —que, al parecer, estarian en fase de terminacién-, por lo que
dimos por concluidas nuestras actuaciones, aunque interesamos de EMUVIJESA que
informara a los adjudicatarios de las viviendas —que eran los que estaban sufriendo las
consecuencias del retraso en la entrega de las mismas- de las causas que habian
provocado tal retraso, de las gestiones que se habian realizado y de la fecha en la que,
previsiblemente, podria tener lugar la finalizacion de las obras necesarias, la concesion de la
licencia de primera ocupacion y, finalmente, la entrega de las viviendas.

En cuanto a la Delegacion Municipal de Urbanismo, le sugerimos que, dentro de
sus competencias y posibilidades, apremiaran en la medida de lo posible la agilizacion y
finalizacion de las obras, pues eran ya muchos los meses de retraso acumulados en la
entrega de las viviendas y, por tanto, los perjuicios causados a sus adjudicatarios.
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2.2.5. Medidas de fomento y ayudas para el acceso a la vivienda.
2.2.5.1. Ayudas a la adquisicion de viviendas protegidas.

Los interesados de la queja 11/4008 nos exponian que con fecha de 14 de
Noviembre de 2008 suscribieron con EMUVIJESA contrato de promesa de venta de vivienda
futura, en concreto de la vivienda sita en Residencial Dédalo, de Jerez de la Frontera
(Cadiz). Segun comentaban, sus circunstancias habian variado desde la fecha de firma del
contrato, pues si en aguel momento ambos tenia empleo, en el momento de presentar la
gueja se encontraban sin trabajo, lo que habia motivado que desde la entidad bancaria se
les denegara la subrogacion en el préstamo hipotecario concedido a EMUVIJESA para la
promociéon de las viviendas. Por ello, habian solicitado en esa empresa municipal la
devolucién de las cantidades entregadas desde la firma del contrato, sin que hasta el
momento hubieran tenido respuesta.

En este sentido, segun pudimos comprobar con la copia del contrato que
adjuntaban a su queja, constaba en el mismo (estipulaciébn novena, ultimo parrafo) lo
siguiente:

“Para la efectiva subrogacion del comprador en el préstamo hipotecario
concedido, debera reunir las condiciones que la Entidad Crediticia exija a dichos
fines, aportando los avalistas o garantias complementarias que aquella estime
oportuno. En el supuesto de que no se pudiera subrogar por no cumplir las
condiciones exigidas por la Entidad Crediticia, EMUVIJESA podra resolver el
contrato aplicando la penalidad resefiada en la estipulacion duodécima’”.

Por su parte, la estipulacién duodécima antes indicada, sefialaba en su segundo
inciso lo siguiente:

“Una vez firmado el contrato de compraventa el impago de alguno de los
plazos establecidos o la renuncia a la vivienda conllevara la pérdida por parte del
comprador de un 20% de las cantidades que deberia haber abonado hasta el
momento de la resolucion.”

Segun afirmaban los interesados, su situacién actual era complicada por lo que
la devolucion de las cantidades entregadas por la compra de la vivienda, les permitiria
subsistir durante algin tiempo més, ya que estaban desempleados. Por este motivo,
solicitaban la agilizacién de la devolucién de las cantidades entregadas a cuenta, que
esperaban desde el 16 de Junio de 2011, fecha en la que presentaron un escrito en tal
sentido, y cuya copia también nos remitieron.

Tras admitir a trdmite la queja y dirigirnos a EMUVIJESA, conocimos que se les
habia ofrecido ya explicacion sobre la situacion que se cred y que se habia procedido, de
manera excepcional, a entregarles cheque por la totalidad de las cantidades aportadas por
la compra de la vivienda protegida cuya hipoteca les fue denegada, sin aplicacion de
penalizacién alguna. Con ello, entendimos que el problema se habia solucionado, dando asi
por concluidas nuestras actuaciones.

2.2.5.2. Ayudas a la rehabilitacién de viviendas.
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En la queja 09/5958, el interesado nos indicaba que aun no se habian realizado
las obras del programa de transformacion de infravivienda incluidas en la 12 fase, con fecha
15 de septiembre de 2003, de la vivienda ubicada en el municipio granadino de Puebla de
Don Fadrique. Hartos de esperar y después de mantener varias reuniones con el Alcalde,
en el mes de Abril entregd el proyecto de la obra a los trabajadores que serian los
encargados de realizarla, pero a dia de hoy aun no habian comenzado las obras.

Tras admitir a tramite la queja y dirigirnos al Ayuntamiento de Puebla de Don
Fadrique, éste nos comunicO que en relacion con el Programa de Infravivienda, el
Ayuntamiento iba a proceder a reintegrar las cantidades recibidas “toda vez que este
Ayuntamiento no puede llevarlo a término al existir un gran desfase del coste de los
proyectos en la fecha de concesién y los que en estos momentos costaria ejecutarlos, y las
dificultades econdmicas que atraviesa esta Corporacion”.

Con posterioridad al inicio de nuestras actuaciones en esta queja, recibimos la
queja 10/1292, en la que la interesada nos relataba que dentro de este programa, también
en Puebla de Don Fadrique, se aprobdé la reforma de la vivienda de la que era propietaria;
conocia que la cantidad que le correspondié habia sido ya abonada por la Junta de
Andalucia al Ayuntamiento, pero aun no habian comenzado las obras en su vivienda.
Ademas, se daba la circunstancia que debido al mal estado de su vivienda, el Ayuntamiento
la habia realojado en una vivienda propiedad municipal —en la que llevaba ya mas de ocho
afios-, pero recientemente habia recibido una notificacion en la que el Ayuntamiento le
ordenaba que desalojara esta vivienda, por lo que se veria forzada a regresar a su vivienda,
gue se encontraba incluso en peores condiciones que cuando la desalojo.

Ademas, también recibimos la queja 10/2336, en la que una ONG que atendia a
personas de etnia gitana, nos denunciaba esta misma situaciéon en el citado municipio
granadino. Estas dos quejas se acumularon a la que ya veniamos tramitando.

El Ayuntamiento nos informé de las distintas vicisitudes que habian afectado a la
tramitacién del proyecto e impedido su ejecucion, por lo que nos dirigimos a la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Granada y al Ayuntamiento de
Puebla de Don Fadriqgue. Una vez recibido estos informes, esta Institucién traslad6 al
Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Puebla de Don Fadrique nuestra valoracion sobre
las actuaciones realizadas:

Las infraviviendas son edificaciones con uso residencial que no alcanzan las
condiciones minimas de calidad que permitan a sus residentes habitarlas de manera
segura, digna y adecuada a sus necesidades familiares. Se da la circunstancia de que,
habitualmente, los propietarios de infraviviendas son, lamentablemente, personas de
escasas, cuando no nulas, posibilidades econémicas. Por ello, el programa de
transformacion de infravivienda representa para la mayoria de estas personas la Unica
solucion posible para tener una vivienda digna y en las debidas condiciones de seguridad y
habitabilidad, haciendo asi efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada previsto en
el art. 47 CE.

A juicio de esta Defensoria, las circunstancias puestas de manifiesto a lo largo
de la tramitacion de la presente queja, evidencian el fracaso mas absoluto en la gestion de
un asunto de tanta trascendencia para un total de 30 familias del municipio. Por un lado, en
lo que afecta a la gestidon y aplicacion de una subvencién comprometida. Por otro, por la
imposibilidad de que se haya dado solucion a los problemas de 30 familias que no solo
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siguen con el mismo problema sino que lo veran, a buen seguro, agravado (si no lo han
visto ya), ya que la mayoria posiblemente no puede hacer frente a su deber de conservacion
de las edificaciones si no es con la ayuda del programa de transformacién de infravivienda.

A esta Institucion le preocupan situaciones como las que se dan en las quejas
gue nos ocupan. En primer lugar, por el hecho de que se haya tardado mas de dos afios en
presentar los proyectos, circunstancia que, a tenor de lo informado, es una de las causas
principales, cuando no la fundamental, del retraso sufrido en la ejecucion del programa y, a
la postre, en la devoluciéon de la subvencion que viene a ser el detonante de la no ejecucién
de las obras de transformacion de infravivienda.

En segundo lugar, con el hecho de que desde el Ayuntamiento se haya
ratificado, hasta en dos ocasiones, que se asumiria con recursos econémicos propios el
coste no subvencionado, para ahora desdecirse y alegar que no puede asumir tales costes
con base en la dificil situacién financiera que atraviesa, de cuya existencia no dudamos.
Compromiso que, por otra parte, consta como estipulacién sexta del convenio suscrito con
fecha 13 de Julio de 2001, ademas de la propia voluntad asi manifestada por el
Ayuntamiento en acuerdo de sus érganos colegiados.

Por dltimo, por el hecho de que, a nuestro juicio, no se hayan sopesado otras
alternativas viables técnica y legalmente para dar solucién al problema planteado por el
desfase en el presupuesto, valorando la posibilidad de modificar los proyectos rebajando el
volumen de obra a ejecutar, siempre que las obras finalmente proyectadas dieran por
resultado viviendas habitables, y contaran con la aceptacién de los beneficiarios, tal y como
nos informa la Delegacion Provincial.

Del mismo modo, nos preocupa que, pese al tiempo transcurrido, se encuentren
sin justificar, por un lado, 16.768,23 €, y 251.488,80 €, por otro; nos preocupa igualmente
que se hayan contratado y abonado proyectos por valor de 46.277,98 €, que, a la vista de la
situacion actual, resultan inservibles para el fin para el que fueron contratados en 2003,
presentados en 2005 y aprobados en 2006. Creemos, en este sentido, que resulta
intolerable que no se hayan exigido las responsabilidades correspondientes por el retraso,
mas auln cuando es el propio Ayuntamiento quien solicita una ampliacién de los plazos para
presentar los proyectos por falta de tiempo del arquitecto contratado. Sin duda, supone la
pérdida de dinero publico por cuanto, de consumarse el reintegro de la subvencién, se
habra gastado indtilmente en la redaccién de proyectos inservibles.

Finalmente, no creemos razon suficiente, y por ello nos preocupa, que desde
ese Ayuntamiento se nos responda con que “Los motivos politicos y/o administrativos que
motivaron su paralizacion desde 1998 a 2001 se desconocen ya que corresponden a otras
legislaturas”.

Por todo lo anterior, no puede decirse que ese Ayuntamiento haya actuado,
desde que se inici6 la tramitacion del expediente de transformacion de infravivienda, en
términos de los articulos 103 de la Constitucion, 3 de la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun (en adelante, LRIPAC) y 6 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, de Bases del Régimen
Local (en adelante, LBRL), de acuerdo con los principios de eficacia, eficiencia, confianza
legitima y servicio a los ciudadanos, y que haya servido con objetividad los intereses de
éstos, especialmente los afectados por el programa de transformacién de infravivienda, que
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han visto defraudadas sus expectativas al, finalmente, no ejecutarse dicho programa y ver
cémo su problema no solo se ha solventado sino que no se ha agravado.

Del mismo modo, se desprende que esa Corporacion Local va contra sus
propios actos, al manifestar, insistimos, hasta en dos ocasiones, su voluntad de sufragar
con recursos econdémicos propios el coste de las obras no subvencionado, y asi adoptarlo
en Pleno Municipal, desdiciéndose posteriormente al afirmar que se va a proceder al
reintegro de la subvencién concedida, “al existir un gran desfase del coste de los proyectos
en la fecha de concesién y los que en estos momentos costaria ejecutarlos, y las
dificultades econdémicas que atraviesa esta Corporacion”. Ello, sin duda, ha producido una
quiebra en la confianza no solo de la ciudadania, sino también, en el de la propia
Administracion autonémica.

Por otra parte, no debe olvidar esa entidad local, ademas del contenido de los
articulos 3 CE, 3 LRJPAC y 6 LBRL, ya mencionados anteriormente, que el articulo 8 de la
Ley 38/2003, de 17 de Noviembre, General de Subvenciones, y el articulo 114 del Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de Marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de la Hacienda Publica de la Junta de Andalucia, establecen que la gestién de las
subvenciones se realizard de acuerdo con, entre otros, el principio de eficacia en el
cumplimiento de los objetivos fijados por la Administracién otorgante.

Por todo lo anterior, formulamos al Ayuntamiento de Puebla de Don Fadrique
Recordatorio del deber legal de ese Ayuntamiento de actuar de conformidad con los
principios de eficacia, eficiencia, confianza legitima y servicio a los ciudadanos y de servir
con objetividad los intereses de éstos, en virtud de lo dispuesto en los articulos 103 CE, 3
LRJPAC y 6 LBRL, asi como de realizar la gestion de las subvenciones de acuerdo con,
entre otros, el principio de eficacia en el cumplimiento de los objetivos fijados por la
Administracion otorgante, en virtud de lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley 38/2003, de 17
de Noviembre, General de Subvenciones, y del articulo 114 del Decreto Legislativo 1/2010,
de 2 de Marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de la Hacienda
Publica de la Junta de Andalucia, a fin de canalizar todos los recursos publicos de que se
dispone para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna reconocido en el articulo 47
CE.

También formulamos Recomendacién para que, de ser aun posible, y previos
los tramites que correspondieran, se estudiara y analizara en profundidad las posibilidades y
alternativas para ejecutar las obras de conformidad con las propuestas de la Delegacion
Provincial en cuanto a la modificacion de los proyectos, rebajando el volumen de obra a
ejecutar, siempre que las obras finalmente proyectadas dieran por resultado viviendas
habitables, y contaran con la aceptacion de los beneficiarios, y que la modificacién del
proyecto fuera aprobada por la Delegacién Provincial; y, teniendo en cuenta que, en todo
caso, debian realizarse las obras correspondientes a 30 viviendas, pues la subvencion
otorgada es media por vivienda y en el supuesto de realizarse finalmente un nimero menor
de viviendas, se procederia al recélculo de la subvencion en funcién de las viviendas
abordadas.

Asimismo, también formulamos Recomendacién para que, a la mayor brevedad
posible y con caracter de urgencia previos tramites legales oportunos, se justificaran, para el
caso de que se ejecutaran las obras, o se reintegraran, para el supuesto en que ello
finalmente no fuera posible, los 16.768,23 € correspondientes al seguimiento social que se
abonaron al Ayuntamiento, asi como un primer pago que se hizo al mismo el 13 de febrero
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de 2007 por parte de la Administracion autonémica, conforme a lo establecido en el dltimo
Convenio suscrito, por importe de 251.488,80 euros, informandose a esta Institucion.

Por ultimo, formulamos Sugerencia para que, en todo caso, fuera o no posible
aun la ejecucion total o parcial del proyecto, previos trdmites oportunos, se valoraran por
ese Ayuntamiento la posibilidad de exigir las responsabilidades oportunas por el retraso en
el expediente y por el retraso en la redaccion y presentacién de los proyectos, de ser adn
procedente, informandose al respecto a esta Institucion. También formulamos Sugerencia
para que, en todo caso, se dieran las instrucciones pertinentes y se adoptaran las medidas
oportunas, tanto a nivel politico, como a los responsables de la tramitacion de los
expedientes, a fin de que, bajo ningln concepto, volviera a darse una situacion como la que
se habia puesto de manifiesto con ocasion de la tramitacién de estas quejas.

Pues bien, en respuesta a nuestra resolucion, el Ayuntamiento de Puebla de
Don Fadrique nos respondié que “queda enterado de las recomendaciones y sugerencias
gue se indican en su escrito, lamentando haber llegado a esta situacion, ajena a la voluntad
municipal, pero que por las circunstancias alegadas nos han llevado a no poder ejecutar los
proyectos de rehabilitacion en Infravivienda. El Ayuntamiento intentara, dentro de sus
posibilidades, acogerse a otros programas que puedan dar solucién a las necesidades de
las personas afectadas”.

A la vista de que no se pronunciaba sobre ninguna de las cuestiones por las que
le formulamos la resolucion, entendimos que la misma no habia sido aceptada, por lo que
procedimos a incluir, en lo que respecta a este Ayuntamiento, la queja en el presente
Informe Anual.

Por otro lado y tras diversos tramites, formulamos a la Directora General de
Rehabilitacion y Arquitectura Recordatorio del deber legal de observar los principios de
actuacion de la Administracién, en especial del principio de servicio con objetividad a los
intereses generales, de eficacia, de eficiencia en la actuacion y de control de los resultados,
de responsabilidad por la gestién puablica, de buena administracion, de eficacia en el
cumplimiento de los objetivos fijados por la Administracién otorgante de subvenciones, y de
eficiencia en la utilizacion de los recursos publicos, previstos en los articulos 103 CE, 3
LRJIPAC, 3 LAJA, 8 LGSy 114 del TRLGHP.

Asimismo, también formulamos Recomendacién para que, previos tramites
legales que correspondieran, se dieran las instrucciones oportunas para iniciar el expediente
de resolucién del Convenio de Obras de fecha 21 de Diciembre de 2006, en el que el
Ayuntamiento de Puebla de Don Fadrique no habia justificado la primera cantidad percibida
por importe de 251.488,06€ en concepto de pago a cuenta para la ejecucion y direccion de
las obras, para posteriormente proceder al correspondiente expediente de reintegro,
informandonos al respecto.

También formulamos Recomendacién para que, previos tramites legales que
correspondan, se dieran las instrucciones oportunas para el inicio de expediente de
liquidacion del convenio suscrito con el Ayuntamiento en fecha 13/07/01 para la redaccion
del programa de actuacion, proyecto técnico y proyecto social y se procediera a la
devolucién del importe destinado a Seguimiento Social, informandonos al respecto.

Por dltimo, formulamos Sugerencia para que, una vez tramitados los
expedientes de resolucion y liquidacién de los convenios citados, y de reintegro de
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subvenciones, se valoraran, por parte de la Direccién General, las responsabilidades a que
pudiera haber lugar, y en su caso, se depuraran, adoptandose las medidas que para ello
resultaran necesarias, asi como Sugerencia para que, como quiera que 30 familias de
Puebla de Don Fadrique incluidas en el Programa de Transformacion de Infravivienda,
habian visto desvanecidas sus expectativas de transformar sus infraviviendas en viviendas
dignas y adecuadas, se valoraran posibles soluciones alternativas en el marco del vigente
Plan Concertado de Vivienda y Suelo o de cualquier otro programa de ayudas publicas que
lo permita, en coordinacion y colaboracion con el Ayuntamiento de la localidad.

Como respuesta, la Direccion General citada nos informé que habia dictado
Resolucion por la que se autoriza el inicio del expediente de resolucién del convenio de
ejecuciéon de obra suscrito con el Ayuntamiento de Puebla de Don Fadrique el 21 de
diciembre de 2006, y se habia acordado la iniciacion del procedimiento de reintegro de la
cantidad abonada al citado Ayuntamiento en concepto de seguimiento social del convenio,
por lo que entendimos que se habia aceptado nuestra resolucién, dando asi por concluidas
nuestras actuaciones, aunque indicamos a la Direccion General en el momento de dar por
concluidas nuestras actuaciones que aungque no se pronunciaba al respecto, entendiamos
que una vez tramitados estos expedientes, por parte de la Direccion General o por quien
correspondiera, se valoraran las responsabilidades a que pudiera haber lugar y, en su caso,
se depuraran, adoptandose las medidas que resultaran procedentes.

También en este apartado podemos incluir la queja 10/1713, en la que la
interesada nos exponia, en nombre de su padre, que en el aflo 2008 presentaron en la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Huelva solicitud de
ayuda para la adecuacion funcional basica de viviendas, sin que hasta el momento de
presentar la queja les hubieran notificado la resolucién de su expediente.

Tras admitir a tramite la queja y dirigirnos a la citada Delegacién Provincial, ésta
nos indico, textualmente, lo siguiente:

“A fecha de 3 de Junio de 2010 hay 2.103 expedientes en propuesta de
resolucion, lo que significa que estan a la espera de recibir dotacion
presupuestaria. El expediente de D? ... es el nimero .../2008 por lo que existe
408 registrados con anterioridad al suyo y que evidentemente también se
encuentran a la espera de recibir la correspondiente dotacion”.

De lo anterior deduciamos que a los 2.103 expedientes en propuesta de
resolucion, entre los cuales se encontraban el de la reclamante y los 408 anteriores al suyo,
no les habia sido aun notificada la concesion de la subvencién, por lo que no habian
cobrado la ayuda. Ademas, ni el propio interesado ni esta Institucibn conocia, con la
disponibilidades previstas en la convocatoria de ayudas, hasta que nimero de expedientes,
de acuerdo con la prelacion establecida, se iba a poder reconocer la concesion de la ayuda
solicitada.

Por otro lado, nos preocupaba, dado el nUmero de expedientes en situacion de
propuesta de resolucién, que no se respetaran las previsiones del art. 7.2 de la Orden de
esa Consejeria, de 16 Junio de 2005, cuyo tenor literal es como sigue

«En el plazo maximo de tres meses desde la fecha de entrada de
solicitud y tras someter en su caso, a fiscalizacion previa el correspondiente
expediente de gasto, el érgano competente dictar4 y notificara a la persona
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solicitante la resolucion sobre la concesion o no de la subvencion, en los
términos establecidos en el articulo 13.2 del Reglamento por el que se regulan
los procedimientos para la concesion de subvenciones ... Caso de no haberse
notificado la resolucidn expresa de concesion en el referido plazo de tres meses,
se entendera la solicitud desestimada, en virtud de lo establecido en el articulo
31.4 de la Ley 3/2004, de 28 de Diciembre».

Por ello, interesamos un nuevo informe para conocer, en sintesis, la cuantia de
las disponibilidades existentes para atender las solicitudes de subvenciones destinadas a la
adecuacion funcional basica de viviendas, el nUmero de orden de expedientes que con la
disponibilidad aprobada se podia atender entre los 2.103 expedientes pendientes de
resolucion y la cuantia de la disponibilidad que seria necesaria para atender la totalidad de
los 2.103 expedientes en situacion de propuesta de resolucién. Asimismo, también
gueriamos conocer —dado que era previsible que con las disponibilidades presupuestarias
no se pudieran atender todos los expedientes- si se iban dictar las oportunas resoluciones
para notificar a los interesados la no concesion de las ayudas solicitadas y, en todo caso, de
las dilaciones producidas en la tramitacion de estas solicitudes.

Una vez que recibimos la respuesta de la Delegacién Provincial, trasladamos a
ésta nuestras consideraciones pues compartiamos, l6gicamente, la necesidad de que
existiera disponibilidad presupuestaria como exigencia previa a la adopcién de la resolucion
gue procediera y, por tanto, la necesidad de someter a fiscalizacion previa los preceptos de
la resolucién. Asimismo, compartiamos, como no podia ser de otra forma, los efectos que
provoca, en términos de silencio, la no resolucion de los expedientes en el plazo establecido
por la norma de tres meses.

Ahora bien, lo que a esta Institucion le preocupaba era que, como consecuencia
de las disfuncionalidades que se producen en el ambito de la Administracién Publica,
derivadas, unas veces, de la tardanza en generar y estar disponible el crédito necesario
para afrontar los compromisos de pago para afrontar la concesion de estas ayudas, vy, en
otras, de la admisiébn de un nimero de solicitudes muy superior al crédito existente, se
provocara un retraso estructural en el tiempo de resolucién de los expedientes, que tuviera
las siguientes consecuencias:

a) El ciudadano queda en una situacion, que se prolonga en el tiempo y en la
gue desconoce si van a otorgarle o no la subvencién y en qué plazo se le ingresaria.

b) Si se atiene a la normativa de aplicacion, puede entender, o presumir, que la
subvencion le ha sido denegada por el plazo transcurrido, cuando lo mas habitual es que,
finalmente, la reciba, ya que en la mayoria de los casos la propuesta de resolucion esta
incluso redactada (pendiente s6lo de fiscalizacion previa). En otro caso, si se ha agotado el
crédito presupuestario, en bastantes ocasiones puede ocurrir que el ciudadano desconozca,
si el expediente va a ser archivado al haberse superado el limite presupuestario, o si va a
quedar pendiente de una nueva convocatoria de ayudas en la que tendria prioridad respecto
de los nuevos solicitantes de estas. En fin, pensamos que se esté creando una situacion de
indeterminacion en los solicitantes de estas ayudas, que lejos de conseguir el objetivo
previsto en la norma, muchas veces perjudica los intereses de estos ciudadanos por la
incidencia que todo ello posee en los planes de su economia familiar o personal, lo que
puede tener como consecuencia que no puedan afrontar los gastos comprometidos.
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¢) La figura del silencio administrativo esta contemplada como una garantia para
la ciudadania que, presuntamente, en el caso del silencio negativo, puede ejecutar sus
acciones en defensa de sus derechos ante los Tribunales. Pero en modo alguno puede ser
utilizado para exonerar facticamente a la Administracién de cumplir una obligacion, como es
la de resolver en tiempo y forma las solicitudes presentadas por la ciudadania.

En el caso que nos ocupa, ni se cumple el plazo de 3 meses previsto en la
Orden de 16 de Junio de 2005, ni se resuelve expresamente dentro de este plazo, como
exige la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Por todo ello, formulamos al Delegado Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Huelva Recordatorio del deber legal de observar el contenido de los
arts. 103.1 de la Constitucion y 3 de la Ley 30/1992, en cuanto a la necesidad de actuar con
eficacia y eficiencia, asi como de observar el cumplimiento de los plazos de la Orden de 16
de Junio de 2005.

Asimismo, también formuldbamos Recomendacién con objeto de que se
realizaran cuantas gestiones fueran necesarias ante los drganos que correspondiera a fin
de hacerles llegar el grave problema que se habia generado y, en consecuencia, que se
agilizaran los tramites necesarios para que se generara el crédito para asumir el pago de
estas subvenciones. También formulamos Recomendacion para que, respecto de todos los
expedientes que contaran con propuesta de resolucién favorable, se comunicara a los
interesados este hecho, informandoles de que se estaba pendiente de tramite de
fiscalizaciéon previa al no existir, en aquel momento, disponibilidad presupuestaria. Ello con
la finalidad de que, al menos, conocieran la situacion en la que se encontraban sus
expedientes, generandoles la necesaria seguridad juridica sobre las solicitudes que se
presentaron en su dia.

Asimismo, respecto de los expedientes cuya ayuda no iba a poder ser abonada
con cargo a la ultima convocatoria de ayudas al exceder el limite presupuestario previsto, se
debia comunicar, a los solicitantes, esta circunstancia y las previsiones de la Administracion
al respecto.

De la respuesta que nos remitio la Delegacion se deducia que ésta aceptaba la
primera Recomendacion efectuada en nuestra resolucion, relativa a que se realizaran
cuantas gestiones fueran necesarias ante los érganos que correspondiera a fin de hacerles
llegar el grave problema que se habia generado en cuanto a las ayudas de adecuacion
funcional basica de vivienda y, en consecuencia, que se agilizaran los tramites necesarios
para que se generara el crédito para asumir el pago de estas subvenciones.

No obstante, en lo que respecta a nuestra segunda Recomendacion, se
discrepaba de su contenido, no aceptando por tanto la misma, aunque trasladamos a la
Delegacion que, a nuestro juicio, lo que generaba inseguridad juridica es no informar a los
ciudadanos pese al tiempo transcurrido desde su solicitud, formalmente y por escrito, de
cual es la situacién de su expediente, pues no saben si atenerse a las reglas del silencio
administrativo, utilizando los recursos establecidos al efecto en legislacion de procedimiento,
o por el contrario deben esperar indefinidamente sin saber cudl es la causa del silencio, a
que la actividad administrativa les notifique la resolucion favorable o la denegacion.
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Mas aun, precisamente el hecho de que la mayoria de afectados sean personas
mayores, exige de la Administracion reforzar los mecanismos informativos y los vinculos
para con los administrados, evitando asi que estos ciudadanos y ciudadanas se encuentren
en una situacion de absoluto desconocimiento y de no saber qué hacer. Lo contrario seria, a
nuestro parecer, obviar los principios generales por los que se rigen las Administraciones
Publicas, entre los que se encuentran, por lo que aqui interesa, los de confianza legitima,
buena fe y transparencia con los ciudadanos, mencionados en el articulo 3 de la Ley
30/1992, de 26 de Noviembre, del Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, o el principio de buena administracion del articulo 5
de la Ley 9/2007, de 22 de Octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia, en el
gue se incluye el de proximidad a la ciudadania y el de obtener informacion veraz.

Por otra parte, nos decian “respecto de los expedientes cuya ayuda no va a
poder ser abonada con cargo a la Ultima convocatoria de ayudas al exceder el limite
presupuestario previsto, se les deberd comunicar esta circunstancia y las previsiones de la
Administracion al respecto”, no se trataba de ayudas sujetas a convocatoria y que las
previsiones de la Administracion al respecto en el actual momento presupuestario pasaban
por la existencia de un crédito que se generaba de manera dificilmente previsible para las
Delegaciones Provinciales.

En relacibn con esta observacion, consideramos que las circunstancias
mencionadas no debian ser impedimento para informar a los administrados de cual era la
situacion de su expediente y de los motivos por los que estaba en tal situacion,
colocandoles de lo contrario en una situacion de indefinicion.

Como caso singular nos encontramos la queja 10/5517, en la que la interesada
nos exponia su precaria situacion, ya que la vivienda que constituye su domicilio tenia la
consideracion de infravivienda, siendo incluida en el “Proyecto de Reforma y Rehabilitacion
de Vivienda” de 1993, tramitado al amparo de los Decretos 213/1985 y 213/1988 que, al
parecer, nunca llegé a ejecutarse.

El Ayuntamiento de Alcald de Guadaira (Sevilla) nos remitié un informe social
muy completo sobre la familia de la reclamante, analizado el cual consideramos que la
situacion sociofamiliar que se nos trasladaba no era precaria, sino dramética. En este
sentido, el propio informe social se expresaba, en cuanto a la situacidn socioeconémica, en
los siguientes términos:

“La unidad familiar se halla en una situacion econémica de precariedad,
caracterizada por una ausencia de ingresos o una escasez de los mismos que
les hace vivir en la marginacion. Cuando existen los ingresos, son habitualmente
escasos, insuficientes e inconstantes. (...) La fuente de ingresos de 426 €/ para
5 personas, supone una renta per capita de 2,84 € al mes (6 meses que se
agota en Febrero de 2011)”.

A su vez, en lo que afectaba a la cuestion de la vivienda, la situacion no era
menos dramética, pues, continuaba el informe social:

‘En la visita cursada por esta trabajadora social, en el mes de

Septiembre, observé como la vivienda se hallaba en muy mal estado general,
encontrandose todo el mobiliario almacenado y desmontado en 2 habitaciones,
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por temor a que el derrumbe del techo les deje sin muebles, quedando libre para
el uso de los 5 miembros solo la cocina de 3x2 metros y el salén de 3x3 metros.

Resultando que mientras que ha hecho buen tiempo han dormido
distribuyendo los colchones todas las noches entre la azotea y el salén, y ahora
con las primeras lluvias duermen en 1 colchén en el salon y en el sofa las
mismas 5 personas, sobre las que caen restos de caliche, tierra mientras que
malduermen, con temor a que se desplome el techo, que estad abombado, a las
picaduras de bichos, a las mordeduras de las ratas o de las serpientes ciegas, y
a las picaduras de insectos y arafias. Ademas no tienen termo y en el cuarto de
bafo, se desprenden los azulejos y sélo se tiene en pie el lavabo, ya que la
bafiera no desagua porque al parecer las ratas han roido parte de las tuberias y
se sale el agua, por lo que lavan en un barrefio y tiran el agua a la calle (Sus
necesidades las hacen en un cubo).

Las condiciones de la vivienda resultan insalubres, y paupérrimas, al
tener todas las instalaciones en aparente mal estado, con gran presencia de
humedad vy filtraciones, haciendo pensar en posibles dafios estructurales, a ello
se une la antigledad de la construccién, el hacinamiento, la mala climatizacion,
la presencia de plagas y la ausencia de ventanas, de termo y un cuadro eléctrico
con signos de humedad.

Dado que en opinién de la trabajadora social que emite el informe, la
vivienda podria requerir su clausura, y el realojo urgente de la unidad familiar...
en tanto se acomete la Ejecucion de la Transformacion del Proyecto de
Infravivienda que esta pendiente, ... se emitié un informe en Septiembre, dirigido
al Delegado de Vivienda para que los peritos designados a tal fin, visitasen de
nuevo el inmueble y revalorasen la peligrosidad y asi en funcién de la situacion
de la situacion y de las necesidades presentes, se bajaren las opciones posibles
existentes entre los intervinientes, para la determinacion de la medida viable
para el realojo de urgencia familiar”,

Tras informarnos de los distintos motivos por los que no se habia ejecutado el
convenio firmado en su momento con EPSA, en el marco del cual se habria resuelto esta
situacion, asi como de las distintas alternativas que se estaban barajando, interesamos un
nuevo informe. En este sentido, finalmente, el Ayuntamiento nos decia que le habian
adjudicado una vivienda en alquiler de forma provisional, a la que se habia trasladado los
utiles y enseres que consideraron necesarios —todo ello con ayuda de vehiculos y personal
del Ayuntamiento-, asi como que se les habia incluido en el Servicio Municipal de Ayuda a
Domicilio, con objeto de facilitarles comida. La nueva vivienda, de 90 m2, esta muy proxima
a un centro educativo y de salud, comercios, paradas de autobus, parques infantiles y
biblioteca central, era una antigua casa de maestros, con tres dormitorios y cuarto de bafio.

Tras ello, habian comprobado la buena disposicion de los miembros de la unidad
familiar a colaborar con los Servicios Sociales. Por ello, entendimos que el problema por el
que acudi6é a nosotros la unidad familiar estaba en vias de solucion, por lo que dimos por
concluidas nuestras actuaciones.
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Por ultimo, podemos citar, s6lo a titulo de ejemplo pues hay muchos mas,
diversos supuestos en los que quedo patente la falta de disponibilidad presupuestaria para
la ejecucion de obras acogidas al programa autondémico de rehabilitacion de edificios.

Asi, la queja 11/4603 la present6 el presidente de una comunidad de
propietarios de un inmueble de Almeria exponiéndonos que, en Septiembre de 2009, la
comunidad inicié el procedimiento de subvencion para la rehabilitaciéon del edificio con
objeto de sustituir el ascensor del mismo por otro nuevo, al amparo del programa
autonémico de rehabilitacion de edificios. Tras algunos requerimientos para que se
subsanara la documentaciéon presentada, finalmente ésta se completé con fecha de febrero
de 2011. Desde entonces, se habian interesado por el estado del expediente, siéndole
comunicado telefonicamente que no habia disponibilidad presupuestaria.

En su respuesta, la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda de Almeria no decia, textualmente, lo siguiente:

“1.- Durante el presente afio 2011 no se ha podido conceder ninguna
Calificacion correspondiente al programa de Rehabilitacion de Edificios de
Viviendas, contenido en el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, por
carecer este programa de disponibilidad presupuestaria. Asimismo, la
informacién que se nos transmite desde la Direccién General de Rehabilitacion y
Arquitectura de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda es que para el
ejercicio 2012 tampoco esta previsto que se dote presupuestariamente este
programa.

2.- Ante dicha circunstancia de nula disponibilidad presupuestaria, esta
Delegaciéon Provincial, de manera coordinada con la citada Direccion General y
las otras siete Delegaciones Provinciales de la referida Consejeria, decidio
suspender la tramitacibn administrativa de los expedientes pendientes de
calificar, ante la incertidumbre motivada por esta situacién de no saber si se
podra o no, en un futuro, disponer de presupuesto para este programa, y evitar
gastos innecesarios (proyectos, licencias, tasas, etc.) a las Comunidades de
Propietarios afectadas.

3.- La suspension en la tramitacion ha supuesto, no solo que no se haya
calificado ningun expediente, sino que tampoco se haya dictado resolucién de
denegacion (por falta de disponibilidad presupuestaria), al no haber recibido
confirmacion oficial de la citada Direccibn General sobre la posibilidad de
disponer en futuros ejercicios econémicos de dotacién presupuestaria para este
programa’.

A la vista de la inexistencia de disponibilidad presupuestaria, no podiamos
continuar con nuestras actuaciones pero, en el momento de dar por concluidas las mismas,
trasladamos a la Delegacion Provincial que compartiamos la preocupacion de los vecinos
afectados y el malestar generado por estas circunstancias, mas aun cuando desde la propia
Delegacion Provincial se nos indicaba que en la misma situacion —pendientes de ser
requeridos Unicamente de la presentacion del proyecto y de la licencia de obras- habia un
total de 73 expedientes, mientras que son 95 expedientes los que se encontraban
tramitados completamente, Unicamente a la espera de que hubiera disponibilidad
presupuestaria.
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Adicionalmente, trasladamos a los interesados que la sujecién a disponibilidad
presupuestaria previa de estas subvenciones, tal y como lo establece su normativa
reguladora, excluye que cualquier paralizacion o ralentizacion de los expedientes por este
motivo, constituya en si una irregularidad administrativa que podamos supervisar. Por tanto,
aungue comprendiamos que hubiesen visto defraudada su expectativa de contar con la
subvencion en un plazo de tiempo razonable para poder acometer la sustitucion del
ascensor, por las razones expuestas en el informe de la Delegacién Provincial, no
considerdbamaos justificado llevar a cabo actuaciones adicionales.

Ahora bien, si hemos querido dejar constancia en este Informe de este hecho,
pues creemos gue no es de recibo que se anuncien y convoquen publicamente unas ayudas
gue generan expectativas en la ciudadania y que, después de originar gastos y tiempo
perdido, en la practica no se pongan en marcha, sin que se informe de todo ello a la
ciudadania.

En el mismo sentido tramitamos, sin resultado positivo, la queja 11/996, en este
caso de un edificio sito en la ciudad de Cdérdoba, cuya comunidad de propietarios solicitd
ayuda para la rehabilitacion singular del edificio en Junio de 2007, y que después de tener,
incluso, la licencia de obras segun las instrucciones de EPSA, se encontraban con que
EPSA les habia dicho que no habia dinero para afrontar las obras.

2.2.5.3. Ayudas al alquiler de viviendas.

2.2.5.3.1. Ayudas a los propietarios de viviendas libres cedidas en alquiler a través de las
Agencias de Fomento de Alquiler.

Respecto de la falta de resolucion a las solicitudes de subvencién que otorgaba
la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda destinadas a los propietarios de viviendas libres
cedidas en alquiler a través de las Agencias de Fomento de Alquiler, hemos tramitado varias
quejas sobre esta cuestiéon. Entre todas ellas, podemos destacar cuatro, tramitadas con la
Delegacion Provincial de esta Consejeria en Sevilla, debido a la resolucién que formulamos
a la misma.

En la primera de ellas, la queja 10/6205, el interesado nos indicaba que puso en
alquiler una vivienda de su propiedad a través de una Agencia de Fomento del Alquiler,
solicitando posteriormente la subvencién de 6.000 euros que, dos afios y dos meses
después, seguia sin recibir, sin que ni siquiera le hubieran notificado la resolucion.

Tras admitir a tramite la queja y dirigirnos a la Delegacion Provincial citada, ésta
nos respondié que el expediente estaba, en aquellos momentos, en tramitacién, aunque nos
indicaba que este tipo de subvenciones estaba, en aquel momento, suspendidas por falta
de dotacion presupuestaria, aunque, continuaba la Delegacién Provincial, “Sin perjuicio de
ello, las solicitudes pendientes de resolucion continlan gestionandose y resolviéndose
conforme a lo establecido en el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 y los
planes estatales, con el objetivo de que las que cumplan los requisitos exigidos puedan
proponerse para su aprobacion definitiva en el momento en que vuelva a existir partida
economica. En ese caso, se respetara de forma escrupulosa el orden de incoacion de las
solicitudes recibidas”.
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En similares términos se dirigieron a nosotros los interesados de la queja
10/6552 (en la que el interesado nos decia que presento su solicitud el 9 de Enero de 2009
y aun no sabia cuando podria recibir la subvencion), la queja 11/9 (la interesada presento la
solicitud en Noviembre de 2008 a través de una agencia de fomento del alquiler, y desde
entonces no habia vuelto a tener noticias de su solicitud) y la queja 11/98 (que presentd la
solicitud en Septiembre de 2008), en las que también la Delegacion Provincial, cuando
interesamos el preceptivo informe, nos respondié en el mismo sentido que la queja citada
mas arriba.

En todos estos casos trasladamos a la Delegada Provincial de la Consejeria de
Obras Publicas y Vivienda de Sevilla que ya en el ejercicio anterior habiamos tramitado de
oficio la queja 10/2487 (citada en nuestro Informe Anual al Parlamento de Andalucia del afio
2010, dentro de esta misma seccion, apartado 2.2.5.3.1. Ayudas a los propietarios de
viviendas libres cedidas en alquiler), en la que manifestabamos que se habia generado un
clima de desconfianza generalizada y sorpresa entre el colectivo de ciudadanos y
ciudadanas que habia presentado solicitudes de subvencién como la que nos ocupa y que
se habia encontrado con que la causa de denegacion no era otra (y sigue siendo) que la
falta de presupuesto. Todo ello, con el agravante de que, una vez firmados los contratos, se
habian encontrado con el problema de que no iban a recibir la subvencién prevista por los
motivos mencionados y se defraudaba claramente las expectativas de recibir el incentivo
econdmico creado para esta finalidad.

Sin perjuicio de que las ayudas estuvieran limitadas por las disponibilidades
presupuestarias, y que una vez transcurrido el plazo del que dispone la administracién para
resolver, se habia de entender la desestimacion presunta, por lo que cabia interponer
potestativamente recurso administrativo de reposicion, no debe olvidarse lo dispuesto en el
art. 42.1 LRJIPAC, en cuya virtud:

«La Administracién esta obligada a dictar resolucion expresa en todos los
procedimientos y a notificarla cualquiera que sea su forma de iniciacion».

Por tanto, podria darse el supuesto de que se reconociera la ayuda a solicitudes
posteriores a otras que ya habian sido expresamente denegadas por el reiterado motivo de
falta de disponibilidad presupuestaria, por lo que mas bien parecia una ironia que se nos
dijera que “se respetara de forma escrupulosa el orden de incoacion de las solicitudes
recibidas”.

Ello no obstante, instamos a la Delegacién Provincial a que, si consideraba que
aun cabia la posibilidad real y cierta de que hubiera disponibilidad presupuestaria mas
adelante para resolver favorablemente las solicitudes de estas ayudas que aun estan
pendientes, y poder asi abonar la subvencién, lo mas conveniente para esta Institucion era
comunicar por escrito esta informacion a los solicitantes, haciendo especial mencion a cudl
era la causa (falta de disponibilidad presupuestaria) de que hasta aquel momento no se les
hubiera notificado la resolucién, asi como que dicha causa fuera igualmente un
condicionante para resolver su peticion a futuro, pues se desconocia si se iba a contar con
nueva disponibilidad presupuestaria para resolver las solicitudes pendientes reconociendo
las ayudas.
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En cualquier caso, creemos que lo que no se puede es prolongar en el tiempo
una situaciéon de indefinicion del ciudadano, a la expectativa de las disponibilidades
presupuestarias y con la ayuda ya expresamente derogada en los planes de vivienda.

En este sentido, la falta de informacion al ciudadano solicitante de estas ayudas,
le deja en una situacion de incertidumbre mas de dos afios después de que presentara su
solicitud de subvencién, e incluso cabria calificarla de indefension, pues sabe que cumple
los requisitos, pero no sabe si alglin dia se dispondrd de presupuesto suficiente para
abonarle la ayuda. Lo Unico cierto es que se encuentra en una situacion absoluta de
desconocimiento, sin que le notifiguen absolutamente nada sobre su solicitud,
guebrantadndose asi los mas elementales principios de buena fe y confianza legitima.
Asimismo, debia tenerse en cuenta lo siguiente:

- Que la ayuda solicitada, prevista para propietarios de viviendas libres
desocupadas cedidas en alquiler, fueron suprimidas por la disposicién derogatoria Unica del
vigente Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012, aprobado por Real Decreto
2066/2008, de 8 de Diciembre, publicado en el BOE num. 309, de 24 de Diciembre de 2008,
gue no incluyé entre sus programas este tipo de ayudas.

- Que fruto de esa derogacion en la normativa estatal, el Plan Concertado de
Vivienda y Suelo 2008-2012 (Decreto 395/2008, de 24 de Junio), fue modificado por el
Decreto 266/2009, de 9 de Junio, en el sentido de suprimir la ayuda para propietarios de
viviendas libres desocupadas cedidas en alquiler.

- Que los objetivos conveniados en relacién con esta ayuda entre la Junta de
Andalucia y el entonces Ministerio de Vivienda para los periodos 2005-2008 y 2008-2009,
fueron ampliamente superados con las resoluciones otorgadas.

- Que, adicionalmente, durante el tiempo que estuvieron vigentes las ayudas
para propietarios de viviendas libres desocupadas cedidas en alquiler, habian estado
siempre sujetas a las disponibilidades presupuestarias, y que, en aguellos momentos, no
existia tal disponibilidad para atender su pago, motivo de que la solicitud del promotor de la
gueja no hubiera sido resuelta y, por tanto, no se le hubiera concedido la ayuda.

Por todo ello, formulamos a la Delegada Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de Sevilla Recordatorio del deber legal de dictar resolucion expresa en
todos los procedimientos y a notificarla, cualquiera que fuera su forma de iniciacion, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 42.1 LRJIPAC, resolviendo, en consecuencia, lo
que procediera en el expediente de subvencion iniciado por el promotor de la queja.

Ello no obstante, deciamos que si dicha Delegacién Provincial considerara que
existe la posibilidad real y cierta de que las ayudas que nos ocupan, pese a haber sido ya
expresamente derogadas de los Planes de Vivienda vigentes (estatal y autonémico), y pese
a haberse agotado e incluso superado el presupuesto disponible y los objetivos conveniados
con la Administracion estatal, pudieran ser objeto de nueva dotacion presupuestaria para
atender las solicitudes pendientes, formulamos Sugerencia a fin de que:

a) Que, bajo su responsabilidad, informara formalmente y por escrito a los
solicitantes de que el motivo de no haber resuelto su solicitud de subvencion (denegandola
por falta de disponibilidad presupuestaria), obedece a que confia que se van a dotar nuevas
partidas presupuestarias para atender las solicitudes aun no resueltas, si bien se
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desconoce, aun en este supuesto de nuevas dotaciones presupuestarias, si serian
suficientes para atender a todas las solicitudes pendientes.

b) Que, en todo caso, se informara a los interesados formalmente y por escrito
de que, dado el tiempo transcurrido desde que se iniciara el procedimiento, podia entender
desestimada por silencio administrativo su solicitud, indicAndole en tal caso desde qué
momento se ha producido la desestimacién presunta, los recursos que podria ejercitar,
plazos con los que cuenta para ello y ante qué organismos presentarlos, indicando
igualmente el sentido del silencio administrativo.

Unica forma a nuestro entender, por un lado, de trasladar a los interesados ante
la situacion en la que se encuentra su expediente y las expectativas que tiene de que sea
resuelto de forma favorable para sus intereses; y, por otro lado, de ofrecerle argumentos
para que pueda decidir si esperar un plazo de tiempo prudencial a esta eventual
disponibilidad presupuestaria o, por el contrario, si entender desestimada ya su solicitud por
efecto del silencio administrativo, ejercitando, si asi lo considerara oportuno, los recursos
gue en derecho correspondan.

A todas estas resoluciones que dirigimos, la Delegacién nos contestd, en
sintesis, que habian superado con creces los objetivos iniciales previstos en el capitulo de
ayudas a los propietarios de viviendas libres interesados en cederlas en régimen de alquiler
y aunque asumian la contrariedad que la suspensién de éstas por criterios presupuestarios
hubiera podido provocar entre los solicitantes pendientes de resolucion, no debia empafar
la positiva repercusién para los ciudadanos que habian resultado beneficiarios del
programa. Por ello, discrepaban de que la decision hubiera creado “un clima de
desconfianza” generalizado.

Respecto al Recordatorio, la Delegaciéon habia resuelto por encima de los
objetivos iniciales, expediente por expediente y tenia la intencidn de resolverlos todos los
gue se hubieran presentado adecuada y conforme a la convocatoria, notificandose
expresamente todos los que el motivo era distinto a la falta de disponibilidad presupuestaria.
En este caso, es decir cuando el motivo fuera la no disponibilidad de partida econémica,
asumiendo nuestra resolucién, iban también a resolverlos expresamente, notificando la
resolucion, a fin de que se abriera la via legal del recurso correspondiente. También habian
recogido nuestra sugerencia de que no debia darse el supuesto de que se reconociera la
ayuda a solicitudes posteriores a otras que ya habian sido expresamente denegadas por
este motivo.

Entendimos, por tanto, que en la cuestibn concreta planteada por los
interesados en las quejas mencionadas, la falta de resolucién a las solicitudes presentadas,
la Delegacion se comprometia a resolver todas las solicitudes pendientes.

Ademas, aclardbamos que la obligacion incluida de resolver y notificar, nada
tenia que ver con el hecho de que “esta Delegacion ha resuelto por encima de los objetivos
iniciales”, puesto esto es algo que afecta al destino de los recursos publicos a un fin mas
alla de la cantidad inicialmente prevista. Es decir, lo que ha ocurrido es, simplemente, que la
demanda de ayudas ha sido superior a las partidas presupuestarias existentes y de las que
se han dotado posteriormente, pero ello no tiene nada que ver con la exigencia legal de que
en cada caso se dicte la resolucidn expresa que resulte procedente.
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En el caso de la queja 10/6402, tramitada por los mismos motivos que los
anteriores, fue la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Pudblicas y Vivienda de
Huelva la que no asumié la Sugerencia formulada por esta Institucion para que dictara la
resolucion que procediera. Es mas, nos decia que “En cuanto a si esta Delegacion
considera si existe la posibilidad real y cierta de resolver favorablemente las ayudas que nos
ocupan, en la confianza de que se van a dotar nuevas partidas presupuestarias a tal efecto,
estamos a lo que se nos indique desde nuestra Direccién General y lo Gnico que podemos
aseverar es que le mantenemos puntualmente informado del devenir de la situacién”.

En relacion con esta cuestién, tuvimos que indicarle que, a nuestro juicio, la
actuacion de esa Delegacion Provincial no parecia ajustada a los principios de buena fe,
transparencia, confianza legitima y buena administracién que predican la Ley 30/1992, de
26 de Noviembre, del Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, y la Ley 9/2007, de 22 de Octubre, de Administracion
de la Junta de Andalucia, de acuerdo con los antecedentes que obraban en el expediente
de queja, pues se nos decia que no se habia denegado la solicitud, pero tampoco se podia
resolver favorablemente hasta el momento en que se tuviera disponible el crédito e
intervenido el pago. Es decir, se generaba una expectativa, una situacién de incertidumbre,
una esperanza de cobro de la ayuda a un solicitante, como el promotor de la presente
gueja, que presentd su solicitud de subvencién con fecha 2 de Enero de 2009. Sin embargo,
tenemos constancia, por la informacién recibida de otras quejas, que la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Huelva habia resuelto otras
solicitudes, presentadas mucho antes que la del promotor de esta queja, denegando
expresamente la ayuda a propietarios de viviendas libres por falta de disponibilidad
presupuestaria.

En concreto, teniamos constancia, por ejemplo, de la resolucién denegatoria por
el motivo indicado de una solicitud presentada con fecha 25 de Noviembre de 2008 por el
interesado, que también acudié en queja a esta Institucion. Cabe preguntar, por tanto, a la
Delegacion Provincial de Huelva si, en el caso de este interesado, tampoco procedia
denegar ni resolver favorablemente hasta el momento en que se tuviera disponible el crédito
e intervenido el pago. Sin embargo, se resolvié expresamente denegandole la ayuda por
falta de disponibilidad presupuestaria, lo que, en puridad, no constituia irregularidad
administrativa puesto que estas subvenciones habian estado siempre sujetas a las
disponibilidades presupuestarias, y asi se lo trasladamos al interesado. Por consiguiente, no
tendria sentido alguno, en la hip6tesis de nuevos créditos para pagar esta ayuda, que se le
reconociera y abonara a quien habia presentado su solicitud tiempo después gue a quien ya
se le habia denegado por falta de presupuesto.

Es por eso que consideramos que la Delegacion Provincial de Huelva, variando
su criterio en base a unos argumentos cuya probabilidad de acontecer, a nuestro modo de
ver, era reducida, daba lugar a expectativas que, siendo realistas, a nuestro juicio, eran
absolutamente infundadas, mas aun habiéndose derogado expresamente la ayuda tanto en
el Plan estatal como en el Plan Concertado, y sobre todo teniendo en cuenta que el
presupuesto no solo fue agotado, sino que hubo de implementarse con aportaciones
propias de la Junta de Andalucia, aumenténdolo. Con todo, incluso para la hipotesis de que
se dotaran nuevas partidas presupuestarias, se estaria discriminando a quien ya se le habia
denegado la ayuda por falta de disponibilidad presupuestaria, salvo que tuviera caracter
retroactivo, y se dotara con este caracter.
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Ademads, si se generasen nuevas ayudas, no habria certeza alguna de que con
el importe de éstas fueran a cubrirse las solicitudes pendientes y, en su caso, cuantas de
éstas, ademas de que, por otro lado, tendria poco sentido que tales ayudas se pusieran en
marcha de nuevo, sin que los propietarios que decidieran poner sus viviendas en alquiler
conocieran que antes de poder recibirlas, habria que atender las solicitudes pendientes
correspondientes a programas anteriores. En fin, s6lo cabia concluir que se habia dado
lugar a una situacion lamentable que situaba a los administrados confiados en la bondad de
este programa de ayudas en una indeterminacién permanente, incompatible con la
seguridad juridica que debe estar presente en toda relacibn entre administracion y
administrado.

Ello no obstante, en términos generales, no pudimos considerar aceptada
nuestra Resolucién, por cuanto, a tenor de la respuesta a la misma, s6lo nos quedaba
deducir que no se iba a proceder a resolver expresamente la solicitud de subvencion del
promotor de la queja que estamos comentando, con base en la reiterada suspension de la
subvencion —cuando lo cierto era que estaba expresamente derogada- y pese a las
evidencias que poniamos de manifiesto, al haberse denegado expresamente por esa misma
Delegacion Provincial de Huelva, solicitudes de la misma ayuda, presentadas con
anterioridad, en base a la falta de disponibilidad presupuestaria.

Dado que habiamos tramitado, desde finales de 2009, un importante nimero de
guejas relativas a las ayudas de propietarios de viviendas libres cedidas en alquiler a través
de Agencias de Fomento del Alquiler y la disparidad de criterios que habiamos observado
en la gestion de las mismas por parte de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria de
Obras Publicas y Vivienda, abrimos de oficio la queja 11/985, con objeto de trasladar
nuestras consideraciones a la Consejera.

En ella, ddbamos cuenta, ampliamente, de diversas quejas tramitadas por esta
Institucién por este motivo y de su resultado, muy ampliamente y que no podemos resumir
aqui, dejando constancia de las graves disfuncionalidades en las que habian incurrido, con
motivo de la tramitacion de los expedientes de queja, las Delegaciones Provinciales de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

Terminabamos formulando a la Consejera de Obras Publicas y Vivienda
Recomendacién para que se recordara a todas las Delegaciones Provinciales de la
Consejeria el deber legal de dictar resolucion expresa en todos los procedimientos y a
notificarla cualquiera que fuera su forma de iniciacion, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 42.1 LRJPAC, resolviendo, en consecuencia, lo que procediera en los expedientes
de ayuda a propietarios de viviendas libres cedidas en alquiler que estuvieran aun
pendientes.

También formulamos Recomendacion para que, no obstante lo anterior, si la
Consejeria consideraba que existia la posibilidad real y cierta de que las ayudas que nos
ocupan, pese a haber sido ya expresamente derogadas de los Planes de Vivienda vigentes
(estatal y autondmico), y pese a haberse agotado e incluso superado el presupuesto
disponible y los objetivos conveniados con la Administracion estatal, pudieran ser objeto de
nueva dotacion presupuestaria para atender las solicitudes pendientes, deberia bajo su
responsabilidad comunicar a todas las Delegaciones Provinciales:

1. Que se informara formalmente y por escrito a los solicitantes de que el motivo
de no haber resuelto su solicitud de subvencién (denegandola por falta de disponibilidad
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presupuestaria), obedecia a la confianza que se iban a dotar nuevas partidas
presupuestarias para atender las solicitudes ain no resueltas, si bien se desconocia, aiin en
este supuesto de nuevas dotaciones presupuestarias, si serian suficientes para atender a
todas las solicitudes pendientes.

2. Que se informara a los solicitantes pendientes de resolver, formalmente y por
escrito de que, dado el tiempo transcurrido desde que se inicié el procedimiento, podian
entender desestimada por silencio administrativo las solicitudes, indicandoles, en tal caso,
desde qué momento se habia producido la desestimacion presunta, los recursos que
podrian ejercitar, plazos con los que contaban para ello y ante qué organismos presentarlos,
indicando igualmente el sentido del silencio administrativo.

3. Que, en caso contrario y de acuerdo con el Recordatorio formulado, se optara
por resolver expresamente todas las solicitudes pendientes, sin mas dilacién y con caracter
de urgencia, denegando las ayudas por falta de disponibilidad presupuestaria, evitando asi
generar expectativas infundadas.

Unica forma a nuestro entender, por un lado, de trasladar a los solicitantes de
esta ayuda la situacion en la que se encontraba su expediente y las expectativas que tenia
de que fuera resuelto de forma favorable para sus intereses; y, por otro lado, de ofrecerle
argumentos para que pudiera decidir si esperar un plazo de tiempo prudencial a esta
eventual disponibilidad presupuestaria o, por el contrario, si entender desestimada ya su
solicitud por efecto del silencio administrativo, ejercitando, si asi lo considerara oportuno los
recursos que en Derecho correspondan.

La respuesta nos llegé a través de la Direccion General de Vivienda de esta
Consejeria, que nos decia, textualmente, lo siguiente:

“Atendido a sus recomendaciones anteriores que nos fueron trasladadas
en virtud de la queja de oficio 10/2487, el pasado mes de abril se dieron
instrucciones a todas las Delegaciones Provinciales de la Consejeria de Obras
Plblicas y Vivienda a fin de que se procedieran a la resolucién de las
mencionadas solicitudes, bien denegandolas por falta de presupuesto o bien
inadmitiéndolas por presentacion extemporanea, segun fuera la fecha de
presentacion de las mismas.

En sus consideraciones, se pone de manifiesto que dos de estas
Delegaciones Provinciales, Huelva y Sevilla, durante el mes de enero de 2011
no procedieron de acuerdo a esta linea de actuacion; sin embargo, es de
sefialar que las instrucciones que se formularon desde esta Direccion General
fueron dadas tres meses mas tarde, por lo que los ejemplos dados no suponen
ningan cambio de criterio respecto a dichas instrucciones, por ser anteriores.

Por dltimo, aclararles que efectivamente no va a volver a existir ninguna
dotacion presupuestaria para atender a las ayudas que nos ocupan, por no estar
consideradas en la normativa vigente y por haberse financiado ya la totalidad de
los objetivos que para las mismas fueron establecidos durante todos los afios de
Su existencia y que esta circunstancia en la actualidad es conocida por todas
nuestras Delegaciones Provinciales.”
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A la vista de cuanto antecede, entendimos que nuestra Resolucién habia sido
aceptada, aunque a lo largo del ejercicio, y pese a las instrucciones de que hablaba la
Directora General, nos hemos encontrado con varias solicitudes de estas ayudas que no
habian sido resueltas, admitiendo a tramite las quejas a los efectos de requerir su
resolucion expresa.

2.2.5.3.2. Ayudas a los inquilinos de viviendas en alquiler.

El interesado de la queja 10/2933 nos indicaba que en Noviembre de 2008
celebré contrato de alquiler, siéndole tramitado por la agencia de fomento del alquiler la
subvenciéon para el pago de la renta, sin que desde entonces hubiera recibido respuesta
alguna.

Tras admitir a tramite la queja y dirigirnos a EPSA, ésta nos informé que
revisado el expediente administrativo objeto de la queja, el interesado formaliz6 contrato de
arrendamiento de la vivienda el dia 2 de Noviembre de 2008, presentando con fecha 17 de
Febrero de 2009 solicitud de subvencién a las personas inquilinas de viviendas. En Febrero
de 2011 se le habia requerido determinada documentacién respecto del ejercicio 2007. En
la declaracién presentada no constaba el ejercicio fiscal al que correspondian los ingresos
especificados. Al presentar el interesado toda la documentacion, le habia sido reconocida la
subvenciéon solicitada, y esperaban abonarsela en breve tiempo a la cuenta que habia
designado el interesado.

A la vista de esta respuesta, entendimos que se habia aceptado la pretensiéon
del interesado, aunque en el momento de archivar el expediente de queja, comunicamos al
Director Gerente de EPSA que no nos parecia admisible en el modelo de Administracion
efectiva configurado por Constitucién Espafiola, por la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comdn, y por la propia Ley 9/2007, de 22 de Octubre, de la Administracion de la Junta de
Andalucia, un retraso como el sufrido por el reclamante, pues si bien su solicitud era de
fecha 17 de Febrero de 2009, no habia sido hasta el 25 de Febrero de 2011 (dos afios y
ocho dias después) cuando se le habia requerido para que subsanara la documentacion,
efectudndose el pago a partir del mes de Marzo de 2011 y que con el retraso puesto de
manifiesto, sélo cabia afirmar que la ayuda quedaba absolutamente desvirtuada y, ademas,
se colocaba en situacién de seria dificultad a quien confiaba en el abono a tiempo, o al
menos con un retraso prudencial, de la ayuda concedida para afrontar el pago de las
mensualidades del alquiler.

También tuvo una solucién favorable a las pretensiones de la interesada la
gueja 10/6074, en la que nos exponia que alquilé, con la intermediacion de la Empresa
Municipal de la Vivienda de Jerez, S.A. (EMUVIJESA), una vivienda, solicitando
posteriormente la subvencion a inquilinos de vivienda libres para el abono de la renta
mensual. Esta solicitud tuvo entrada en la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de Cadiz en Julio de 2008, pero dos afios y seis meses después aun
no habia recibido la resolucién del expediente.

En este caso, EPSA nos comunicd que en Enero de 2011 se habia resuelto la

solicitud de la interesada, pues se le habia requerido determinada documentacion, y en
breves fechas iba a recibir el abono de la subvencién atrasada.
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En este caso, como ya hemos dicho anteriormente, trasladamos a EPSA que el
retraso sufrido en el expediente nos parecia muy grave, pues con el retraso producido
gquedaba en entredicho la finalidad de la subvencién, que no es otra que ayudar al
subvencionado en el abono de la renta mensual del alquiler, pero no mas de dos afos
después, momento en que quizas el afectado se habia visto obligado a resolver el alquiler
por no poder afrontarlo por si solo, o bien habia pasado serias dificultades, como asi nos
han trasladado decenas de reclamantes.

También la interesada de la queja 11/1180 consiguié su pretension, pues
después de solicitar la subvencién a personas inquilinas de viviendas no protegidas, no
habia recibido respuesta alguna. Tras nuestra intermediacion, conocimos, a través de
EPSA, que se le habia requerido determinada documentacién pues de la que entreg6 en su
momento no se acreditaba de manera suficiente el grupo de especial proteccion al que se
acogia, como familia monoparental, para la solicitud de estas ayudas, con lo que dimos por
concluidas nuestras actuaciones, aunque también en este caso tuvimos que significar a
EPSA, con ocasién de la tramitaciéon de otras muchas quejas por retrasos en expedientes
de subvencion de ayudas a inquilinos, que no era tolerable un retraso como el sufrido por la
reclamante, pues si bien su solicitud es de fecha 28 de Diciembre de 2009, no habia sido
hasta el 19 de Julio de 2011 cuando se le habia requerido para que subsanara la
documentacion.

2.2.6. Oftras cuestiones.

2.2.6.1. Retraso en facilitar una certificacion sobre la residencia en una vivienda
protegida.

La interesada de la queja 09/4460 acudi6 a la Institucién con objeto de que el
Ayuntamiento de Villaverde del Rio (Sevilla) le facilitara la documentacion, que llevaba
solicitando desde 2004. Esta consistia en que se le facilitara un documento actualizado
mediante el que se acreditara la adjudicaciéon por el citado Ayuntamiento de la vivienda que
venia ocupando, sin que hasta el momento de presentar la queja hubiera recibido respuesta
alguna al respecto, lo cual, siempre segln la interesada, le estaba ocasionando un grave
problema pues le era necesaria para otros tramites. Junto con su queja la compareciente
acompafaba la copia de varios escritos, unos dirigidos al Ayuntamiento y otros recibidos, de
los que se desprendia que el Pleno del Ayuntamiento acordé la desafectacién de un grupo
de antiguas viviendas de maestros y la adjudicacion de las mismas a las familias que
estaban ocupéndolas en aguel momento, entre ellas la de la interesada, en cuya posesion
se las mantendria hasta la definitiva adjudicacion, una vez terminado el proceso de
desafectacion.

Tras admitir a trdmite la queja y dirigirnos al Ayuntamiento de Villaverde del Rio,
su Alcaldesa-Presidenta nos comunico, de forma textual, lo siguiente:

“La imposibilidad por parte de esta Alcaldia para poder contestar a sus
cuestiones, debido a que el expediente en cuestién se encuentra depositado en
guardia y custodia en el departamento de Secretaria, y a pesar de que esta
alcaldia le ha reiterado en varias ocasiones a que se proceda a emitir
comunicacion al respecto para asi dejar concluso el expediente al que hace
referencia, sin que hasta la fecha haya procedido a lo solicitado, es por lo que le
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insto para que en préximas ocasiones se dirija a la Secretaria de esta
Administracion”.

Nos dirigimos, por tanto, a la Secretaria Municipal que nos remitid copia
compulsada de la documentacién existente en el expediente de la interesada de
desafectacion de las viviendas y posterior enajenacion de las mismas, junto con otras
integrantes del patrimonio municipal. En este sentido, la Secretaria General del
Ayuntamiento nos inform6é que el procedimiento no habia finalizado, encontrandose
pendiente de la tasacion de los bienes de que se trataba para proceder a su enajenacion.

Por ello, volvimos a interesar nuevo informe para conocer las causas del retraso
en el expediente en cuestiébn (mas de 7 afios), asi como sobre una cuestién largamente
formulada en la tramitacion de esta queja y que seguia sin responderse: si la adjudicacion a
la reclamante de la vivienda en cuestion se podia considerar ya como definitiva, toda vez
gue, como ya se ha mencionado, por acuerdo de la Junta de Gobierno Local, adoptado al
punto tercero del orden del dia de la sesién de fecha 16 de Octubre de 2009, se accediera a
lo solicitado por la reclamante, esto es, a expedir un documento que acredite que ella y su
grupo familiar eran adjudicatarios de la vivienda en la que se encontraban empadronados
desde el 9 de Mayo de 2003.

Finalmente y después de varias actuaciones con el Ayuntamiento de Villaverde
del Rio, fue la propia interesada la que se puso en contacto con la Instituciéon para
comunicarnos que, tras el cambio de equipo municipal, ya habia recibido la documentacién
gue solicitaba, por lo que dimos por concluidas nuestras actuaciones.

2.4. Eliminacion de barreras arquitectdnicas y en las infraestructuras.
2.4.2. Discapacidad y vivienda.

En la queja 11/1705, la interesada, casada y con dos hijos (uno de ellos menor),
nos exponia que tanto su esposo como su hijo sufrian diferentes discapacidades,
reconocidas por la Junta de Andalucia (en el caso del menor, le habia sido reconocido el
grado Il de Dependencia Severa, nivel 1), por lo que necesitaban, como una de las
soluciones posibles a sus problemas de movilidad, la adaptacion del edificio en el que
residian, instalando en el mismo un ascensor —con el que no contaba-, o0 bien la permuta por
otra vivienda protegida situada en planta baja y con las suficientes condiciones de
accesibilidad. En cuanto a la posibilidad de permutar su vivienda (cuyo titular era EPSA) por
otra de planta baja, el Ayuntamiento le respondié que no existian viviendas vacias en el
municipio con esta posibilidad.

Dada la precariedad que nos trasladaba la interesada, admitimos a tramite la
gueja y nos dirigimos al Ayuntamiento de Los Barrios que, en su respuesta, nos dijo que no
existia solicitud formal de permuta de la interesada y, ademas, tampoco estaba inscrita en el
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida. En cuanto a los problemas de
accesibilidad, operarios municipales estaban ejecutando, en aquel momento, las obras para
dotar de una rampa de acceso al portal del bloque y estaban buscando soluciones
alternativas en tanto no se pudiera dotar al inmueble de un ascensor.

Tras dirigirnos a EPSA, ésta nos inform6é que una trabajadora social de la
empresa publica estaba en contacto con la unidad familiar para encontrar una solucion al
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problema, pues en aguel momento no disponian de viviendas desocupadas que pudieran
ofrecer a la unidad familiar, por lo que dimos por concluidas nuestras actuaciones.

La interesada de la queja 11/466, con un grado de discapacidad fisica y
sensorial del 75 %, nos exponia que en su dia resulté adjudicataria de una vivienda
protegida en régimen de propiedad, del cupo de personas con movilidad reducida, para lo
cual procedi6 a la firma del contrato de compraventa. Sin embargo, mediante Resolucién de
la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de Sevilla, de
Agosto de 2010, le fue denegado el visado del contrato de compraventa, en base al
incumplimiento del articulo 3 del Plan Concertado de Vivienda y Suelo, que exige que para
acceder a la propiedad de viviendas protegidas debe acreditarse unos ingresos superiores a
una vez el IPREM, resultando que la interesada sélo habria acreditado unos ingresos
anuales de 2.392,70 euros.

A este respecto, acreditaba la interesada que sus padres eran beneficiarios de la
prestacion por hija discapacitada a su cargo, y que dicha prestacion, una vez fallecidos sus
padres, le seria abonada a ella misma, toda vez que al padecer una discapacidad superior
al 65 % no se extinguia, de conformidad con la normativa de aplicacibn en materia de
prestaciones de Seguridad Social. Con esta prestacion, cuyo cobro sus padres ya le
cederian en la actualidad, y de la que posteriormente ella seria beneficiaria directa, si
superaria una vez el IPREM, por lo que si podria ser visado su contrato.

Precisamente con esta argumentacion, nos decia la interesada, presentd en
Noviembre de 2010 un recurso de alzada ante la citada Delegacion contra la resolucion
denegatoria del visado del contrato de compraventa, que al parecer, a fecha de su escrito
de queja, aun no habria sido resuelto.

Dada la situacion personal de la interesada y aunque entendiamos que no habia
existido actuacion irregular por parte de la Delegacién en la resolucién, admitimos a tramite
la queja con objeto de dirigirnos a la Delegacion Provincial citada para conocer si en el
cémputo de los ingresos de la adjudicataria podria tenerse en cuenta, dada la singularidad
gue poseia en cuanto al hecho por el que nace y los beneficiarios, la prestacion
mencionada, a fin de, si fuera posible, siempre que se cumplieran los requisitos legales para
ello, se reconsiderara la denegacion del visado del contrato con ocasion de la resolucion del
recurso de alzada, en caso de que ésta aun no se hubiera producido.

Rogamos a la Delegacion que tuviera en cuenta que, al parecer, al fallecimiento
de los padres, seria la propia reclamante la beneficiaria por padecer una discapacidad
mayor del 65%, supuesto en el que no se extinguiria salvo que concurriera alguna causa
prevista en la normativa. Asimismo, también interesamos informe para conocer el criterio
seguido a la hora de interpretar el articulo 3 del Plan Concertado, en cuanto a cuéles eran
las cantidades que pueden conceptuarse como ingresos acreditados de una unidad familiar.
En su respuesta, la Delegacion nos contesto con el siguiente tenor literal:

“Tal y como se le comunico en la resolucion dictada el 5 de Agosto de
2010, la interesada no cuenta con ingresos econdémicos superiores en una vez al
Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM), requisito obligatorio
segun lo dispuesto en el Art. 3 del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012, motivo por el que le fue denegado el citado visado. Tomando esa
circunstancia como punto de partida, todas las opciones propuestas, y que
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aparecen reflejadas en el escrito remitido por su Institucién, han sido
consideradas inviables.

La primera se refiere a la posible cesidén a la interesada de la prestacion
por hijo a cargo y en situacién de discapacidad que recibe su padre, pudiendo de
esa forma alcanzar el umbral del IPREM exigido. Esa posibilidad no esta
contemplada a efectos legales, ya que la asignacion econémica mencionada lo
es como compensacién por la atencion dedicada por el progenitor al cuidado de
Da. ..., por lo que sélo puede ser percibida por la persona que la atiende, no por
quien padece la discapacidad.

La segunda opcion expuesta por la interesada contemplaba que la
medicion de los ingresos no se limitara Unicamente a los propios, sino que se
extendiera a toda la unidad familiar. En ese caso si podria sumarse la prestacion
econdmica recibida por su padre y se superaria el nivel del IPREM, solventando
el obstaculo que motivé la denegacion del visado. Pero se da la circunstancia de
que este tutor legal, D. ..., ya posee una vivienda en propiedad, sita en ...,
contraviniendo lo especificado en el Articulo 5 del Decreto 149/2006, que define
el Reglamento de asignacion de viviendas de proteccién oficial y que establece
claramente gue ningun solicitante puede resultar adjudicatario de una de ellas si
ya es poseedor de ofra en régimen de propiedad’.

A la vista de esta respuesta, dimos por concluidas nuestras actuaciones al
entender que no eran precisas nuevas gestiones por nuestra parte, mucho mas cuando la
propia Delegacion habia valorado ya otras alternativas para poder cumplimentar el requisito
de los ingresos econdémicos de la interesada sin éxito, dada la naturaleza de la prestacion
por hijo a cargo discapacitado.

Abrimos de oficio la queja 11/3730 cuando conocimos, a través de los medios
de comunicacién social, las dificultades que padecian una pareja de discapacitados,
inquilinos de vivienda en régimen de alquiler propiedad de EMVISESA en Sevilla, por las
disfuncionalidades del ascensor del bloque. Siempre segln estas noticias, los ascensores
del edificio debian ser desconectados por motivos de seguridad cada cierto tiempo debido a
la entrada de agua en el foso, procedente de filtraciones, que inundaban los huecos y
hacian aconsejable su inutilizacion hasta que se resolviera el problema. Hasta aquel
momento, continuaban estas informaciones, las soluciones que se les habian ofrecido por
parte de EMVISESA sobre este particular habian sido puntuales, bombeando el agua, pero
sin adoptar medidas con las que paliar el problema definitivamente.

A resultas de todo ello, cada vez que se daban estas filtraciones y debian
desconectarse los ascensores, los afectados, uno de ellos con una discapacidad del 68 % y
usuario de silla de ruedas, y su pareja, con una discapacidad del 45 %, que le impedia subir
escaleras, se quedaban, literalmente, prisioneros en sus viviendas, pues no solo no podian
salir por sus propios medios, sino que, con ayuda de vecinos, les resultaba extremadamente
dificil, pues su piso estaba situado en una tercera planta, en lugar de en una planta baja,
donde al parecer también habia pisos.

Por otra parte, aseguraban estas noticias que el afectado, en sus declaraciones

a los medios de comunicacion, manifestd que la puerta de acceso al edificio era demasiado
estrecha para salir y entrar con una silla de ruedas y que habian interpuesto unas diez

73



dP

b e INFORME ANUAL 2011
paetl VIVIENDA

reclamaciones ante EMVISESA sin que el problema se hubiera solucionado ni se hubiera
ampliado la puerta de acceso al edificio.

Tras dirigirnos a EMVISESA, ésta nos comunico, en sintesis, que ya se habian
solventado los problemas puestos de manifiesto, especialmente el relativo a las
disfuncionalidades del ascensor a consecuencia de la entrada de agua en el foso, y que
ademas lo habian realizado urgentemente cuando tuvieron conocimiento de los hechos,
para lo que cambiaron el calderin que era el que motivaba las filtraciones de agua. En
cuanto a la puerta, EMVISESA nos decia que ésta cumplia los requisitos del Decreto
72/1992, de 5 de Mayo, que era el que estaba vigente en el momento de construir las
viviendas, por lo que no podia proceder a aumentar el hueco en el muro de la misma. Con
ello, entendimos que el problema estaba resuelto y dimos por concluidas nuestras
actuaciones, aungque instamos a la empresa a que tuviera en cuenta la situacién de esta
unidad familiar para que no acontecieran nuevos fallos y, en su caso, se actuara con la
maxima rapidez y diligencia.
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SECCION CUARTA: QUEJAS NO ADMITIDAS Y SUS CAUSAS.

l.- DE LAS QUEJAS REMITIDAS A OTRAS INSTITUCIONES SIMILARES.

URBANISMO, VIVIENDA, OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

En la queja 11/1996 el interesado nos exponia que en marzo de 2011 hizo
entrega de las llaves de un contrato de arrendamiento en el que intermedié la Sociedad
Puablica de Alquiler, del Ministerio de Fomento, sin que tuviera cantidades pendientes. Se
encontraba desempleado por lo que necesitaba que se agilizaran los tramites de la
devolucién de la fianza, que ascendia a mas de 800 euros. Al afectar al ambito de
competencias de la citada entidad del Ministerio de Fomento, procedimos a la remision de la
queja al Defensor del Pueblo de las Cortes Generales.

En relacion con la Renta Basica de Emancipacion, han sido 45 las quejas que se
han recibido en esta Institucion durante el afio 2011. En estos casos, aungque la Comunidad
Autéonoma reconoce el derecho, o no, de los solicitantes es, en definitiva, el Ministerio de
Fomento el que paga a estos la mencionada ayuda. Como ejemplo de todas las quejas
recibidas, en su mayoria por retrasos en el pago, podemos citar la queja 11/5007 nos
exponia que tenia concedida desde Junio de 2010 la Renta Basica de Emancipacion y adn
no la habia percibido. Tenia dos expedientes ya que se mudd de casa, llevaba 17 meses
emancipado y aun no habia recibido nada. Dado que el asunto que nos planteaba afectaba
al ambito de competencias del Ministerio de Fomento, fue remitida al Defensor del Pueblo
de las Cortes Generales.

Durante la tramitacion de estas quejas por el Defensor del Pueblo hemos
conocido habia constatado que, en los Ultimos meses, se habia producido cierta demora en
los pagos de las ayudas reconocidas en los primeros meses del afio, asi como en la
reanudacion de pagos en su dia suspendidos cautelarmente, por ello habian iniciado una
investigacion de oficio a fin de conocer la situacién de la gestion de estas ayudas. En
relacién al otro expediente del interesado nos comunicé que no habia justificado estar al
corriente del pago de las rentas, razén por la que no el Ministerio de Fomento no habia
podido autorizar los pagos de la ayuda.
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Il.- DE LAS QUEJAS RECHAZADAS Y SUS CAUSAS.

1. QUEJAS ANONIMAS.

Dentro del Area de Urbanismo, Vivienda, Obras Publicas y Transportes, en
la queja 11/2996 el reclamante, sin indicar direccion alguna al que remitirle nuestros
escritos y pidiendo reserva de sus datos personales, denunciaba que el Ayuntamiento de
Chipiona (Cadiz) no estaba llevando a cabo el control de las viviendas ilegales de acuerdo
con la normativa urbanistica, pues se sancionaba a unos ciudadanos y a otros no,
ocasionando, segun él, situaciones discriminatorias.

La queja podria haber sido admitida a tramite, pero al no facilitar el interesado
direccién alguna y pedir reserva de sus datos, no pudo ser tramitada. En cualquier caso,
ante los hechos que denunciaba dimos traslado de esta denuncia al Ministerio Fiscal a los
efectos que procedieran. El Fiscal Superior de Andalucia nos dio cuenta del Decreto dictado
en la Diligencias de Investigacion Penal, acordando su archivo, con remisién de los
documentos originales a la Fiscalia Provincial de Cadiz a los efectos procedentes.

2. FALTA DE COMPLETAR DATOS NECESARIOS.

En el Area de Urbanismo, Vivienda, Obras Publicas y Transportes se han
rechazado por esta causa una serie de quejas en las que por distintos motivos nos vemos
obligados a comunicar a los interesados que completen una determinada informaciéon o
cumplimenten unos requisitos que exige la Ley para su admision a tramite. En todo caso,
habitualmente en volvemos a interesar que se complete esa informacion antes de archivar
el expediente. Cabe resefiar entre éstas:

La queja 11/145, en la que el interesado nos exponia las vicisitudes por las que
atravesaba el expediente de rehabilitacion de su edificio para instalar un ascensor. En
concreto, la licencia del Ayuntamiento de San Fernando (Cadiz), por la que tuvieron que
abonar 7.000 euros, habia caducado porgue no habian podido empezar la obra ya que no
recibian el dinero subvencionado. Le solicitamos que nos enviara la queja debidamente
firmada y, asimismo, que nos remitiera fotocopia de toda la documentaciéon que poseyera
sobre el asunto que nos planteaba, en especial, de todas las comunicaciones o resoluciones
que la EPSA o la Delegaciéon Provincial de Obras Publicas y Vivienda de Céadiz le hubiera
notificado a lo largo de la tramitacion del expediente, de la resolucion por la que se le
concedio licencia de obras y prérroga de la misma, del convenio que, en su caso, hubieran
suscrito y de los escritos y reclamaciones que hubieran presentado en EPSA, asi como de
las contestaciones que, en su caso, hubieran recibido. Dado que no obtuvimos respuesta
alguna, entendimos que no precisaba de nuestra intervencion en el asunto planteado, por lo
gue procedimos a archivar definitivamente su expediente de queja.

En la queja 11/233 la interesada nos exponia los problemas que atafien a miles
de personas que habian confiado en el Plan de Fomento del Alquiler, gestionado por las
Agencias de Fomento del Alquiler que, hasta el momento, se habian burlado de ellos
dandoles la espalda, utilizando sus empresas para luego obligarles a cerrar por no cumplir
con los pactos firmados. La promotora de esta queja, junto con otros afectados por el
impago de la Junta de Andalucia a las Agencias de Fomento del Alquiler, mantuvieron una
reunion con el Defensor del Pueblo Andaluz. En esta reunion se les hizo saber la necesidad
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de ampliar los datos de la queja con un nuevo escrito en el que nos detallaran con cifras el
namero de afectados, las cantidades pendientes de abonar, asi como cualquier otra
cuestion que consideraran de interés. Quedaron en remitirlo a la mayor brevedad posible
pero, habiendo transcurrido con exceso el plazo para ello, no recibimos respuesta alguna,
por lo que fue archivado el expediente de queja.

4. NO IRREGULARIDAD.

Los interesados de las queja 11/731, queja 11/879 y queja 11/2950 nos
exponian que en Noviembre de 2010 presentaron solicitud de vivienda ante una entidad que
se encontraba promoviendo un edificio de viviendas protegidas en Sevilla. Al parecer, ésta
les confirmé telefénicamente que se les asignaba una posicién en la eleccion de la vivienda,
que posteriormente formalizaron por escrito. Sin embargo, en Enero de 2011, recibieron un
comunicado informandoles que el procedimiento de adjudicacion habia sido cancelado.
Ellos consideraban que esto les ocasionaba un grave perjuicio. No apreciamos irregularidad
alguna, pues tal y como les indicamos a los interesados, la solicitud de vivienda protegida
debe ser presentada ante el Registro de Demandantes de Vivienda Protegida del municipio en
cuestién y no en la entidad promotora de tales viviendas, para que asi se respeten los
principios de igualdad, concurrencia, transparencia y publicidad.

En la queja 11/1102 la interesada nos exponia que, en Abril de 2002, adquirié
mediante contrato privado de compraventa la propiedad de una vivienda protegida,
perteneciente a EPSA, a los herederos de su anterior poseedor y potencial adjudicatario tras
el procedimiento de regularizacion iniciado por ésta, si bien, en el momento en que adquirié
la vivienda, el propietario habia fallecido. Por ello, en Noviembre de 2010 solicité de EPSA la
regularizacion de la propiedad del inmueble, conminandola a que fijase dia y hora para el
otorgamiento de Escritura Publica de la titularidad a su favor. EPSA le respondié que ella no
era titular de la misma y que, en base al régimen de adjudicacién, acceso diferido a la
propiedad, Unicamente se procederia a otorgar escritura publica de compraventa con el
titular de la misma o, en caso de fallecimiento, con sus herederos. Por lo tanto, una vez
estudiada la queja no pudimos admitirla a tramite al considerar que no reunia los requisitos
que exige la Ley, toda vez que no apreciamos irregularidad alguna en la respuesta que le
habia dado EPSA a su requerimiento. No obstante, sugerimos a la interesada que
contactara con los herederos del titular de la vivienda, a fin de que se personaran en EPSA
y manifestaran las circunstancias que concurrian para la regularizacion de la propiedad del
inmueble y asi poder dar cumplimiento al contrato que hubieran suscrito con ella.

5. JURIDICO-PRIVADAS.

En la queja 11/1473, incluida en el Area de Urbanismo, Vivienda, Obras
Pablicas y Transportes, el interesado nos exponia que una entidad bancaria les exigia la
contratacion de un seguro de desempleo para concederles el crédito hipotecario con el que
adquirir la vivienda protegida, de la que resultaron adjudicatarios, asi como un seguro de
vida y de hogar durante el plazo de cinco afios, lo que les resultaria un importante gasto
afadido a las cuotas mensuales de la hipoteca. Del contenido de su escrito se deducia que,
pese a que la vivienda para la que solicitaban el préstamo hipotecario era una vivienda
protegida, nos encontrabamos ante un conflicto que afectaba Unicamente a particulares, sin
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gue existiera un organismo publico que interviniera como causante del problema que
planteaba. En este sentido, la concesion de préstamos hipotecarios, de acuerdo con la
teoria general de los contratos, era una cuestion de naturaleza juridico privada, que se rige
por la voluntad de las partes, en esta caso la entidad financiera y el solicitante del préstamo,
gue guedaba sometida a un analisis de riesgo por parte de la primera, en su condicién de
otorgante. Es por ello que tanto la propia concesion del préstamo, como las condiciones en
gue se conceden, son decisiones que quedan a la voluntad de la entidad financiera, asi
como aceptarla a la otra parte contratante.

7. SUB-IUDICE.

En el Area de Urbanismo, Vivienda, Obras Publicas y Transportes, en la
queja 11/3310 el reclamante nos exponia que al amparo de una licencia de obras, realizé
diversas construcciones en una finca de su propiedad situada en suelo no urbanizable del
municipio de Granada. Sin embargo, con posterioridad, inspeccionaron las obras e incoaron
un expediente de restauracion de la legalidad urbanistica, al parecer, por exceder las obras
ejecutadas las que amparaba la licencia. El expediente urbanistico concluyé con una orden
de demoalicién, que habia sido recurrida en via contencioso-administrativa, pero ello no
habia impedido que el Ayuntamiento, al no suspender la ejecucion de lo ordenado por la
interposicién del recurso contencioso, le siguiera imponiendo reiteradas multas coercitivas.
También denunciaba que existian muchas otras construcciones en la zona que no estan
siendo objeto del mismo rigor por parte municipal.

La queja no resultaba admisible por encontrarse sub-iudice. En cuanto a las
otras construcciones que no estaban siendo objeto de ejercicio de la disciplina urbanistica
por parte municipal, aconsejamos al afectado que lo denunciara por escrito ante la Gerencia
Municipal de Urbanismo y Obras del Ayuntamiento de Granada.

10. SIN PRETENSION.

En la queja 11/1995, que pertenece al Area de Urbanismo, Vivienda, Obras
Publicas y Transportes, el interesado nos exponia que finalizaba el contrato de alquiler de
la vivienda que tenia suscrito, sin que tuviera posibilidad alguna de prorrogarlo, y que su
sueldo de 1.000 euros mensuales no le permitia acceder al mercado de alquiler de viviendas
libres, por lo que estaba pensando ocupar una vivienda de la que tenia constancia que
llevaba mas de 20 afios deshabitada, acumulando una importante deuda de comunidad y de
Impuesto de Bienes Inmuebles, y respecto de la cual la Comunidad de Propietarios habia
iniciado las acciones judiciales oportunas ante los herederos del propietario ya fallecido. En
caso de ocupar dicha vivienda, nos decia, se haria cargo de la deuda de la Comunidad, asi
como de los gastos de la rehabilitacion necesarios, y demas deudas correspondientes. Le
indicamos que lamentdbamos la situacion de dificultad que nos trasladaba para el acceso a
una vivienda, a un precio razonable y dentro de sus posibilidades econémicas que
compartiamos su preocupacion en cuanto a la falta de viviendas protegidas en numero
suficiente para cubrir la demanda existente en nuestra Comunidad Auténoma. No obstante,
le significamos que esta Institucion no amparaba la ocupacién de viviendas ya fueran
protegidas, ya libres, sin titulo legal ni autorizacion para ello.
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11. TRANSCURSO DE MAS DE UN ARNO.

El reclamante de la queja 11/5488, que afecta al Area de Urbanismo,
Vivienda, Obras Publicas y Transportes, nos sefalaba que el Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa (Huelva) no habia dado respuesta a sus escritos solicitando la rectificacién
catastral de los limites de un inmueble propiedad de sus padres, ni habia atendido sus
peticiones de reclamacion de dafios originados al mismo tras obras realizadas por el
Ayuntamiento. La queja podria admitirse a tramite por silencio, pero advertimos que el
escrito mas reciente que, en relacion con estos hechos, habia enviado el interesado al
Ayuntamiento databa del afio 2005. Ante el desmedido plazo transcurrido, la queja no
resultaba admisible a tramite.

12. DESISTIMIENTO.

En el Area de Urbanismo, Vivienda, Obras Publicas y Transportes, la
interesada de la queja 11/3415 nos manifestaba que habia solicitado una ayuda al alquiler
en Junio de 2009 y habian pasado dos afios y aln seguia esperandola. Posteriormente,
recibimos un nuevo correo electrénico de la interesada en donde nos exponia que, aunque
con mucho retraso, le habian abonado los dos afios de alquiler. Entendimos, con ello, que
ya no precisaba de nuestra colaboracion, por lo que procedimos al archivo de su expediente
de queja.
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V. MEDIO AMBIENTE

2.1.5.1. Problemas derivados de la desatencion de inmuebles

Durante este ejercicio 2011 se ha confirmado la tendencia alcista registrada en
afios anteriores respecto a las quejas tramitadas a raiz de la aparicion de problemas de
salubridad derivados de la falta de atencion de inmuebles por parte de sus propietarios.

Podemos citar como ejemplo de lo que comentamos la queja 11/1937, la queja
11/3834 y la queja 11/4998, referidas a inmuebles localizados en los municipios de Almeria,
Sevilla y Guillena que presentaban un deplorable estado de abandono que afectaba
negativamente al medio ambiente, al ornato e incluso a la propia integridad fisica de las
personas que residian en sus proximidades.

En relacién con estos casos conviene recordar que el articulo 155 de la Ley
7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), obliga a los
propietarios de terrenos, construcciones y edificios a mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico; y ademas faculta a los municipios a ordenar, de
oficio 0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias para que
dichas condiciones sean mantenidas, obras éstas que pueden ser realizadas con caracter
subsidiario y a cuenta de los propietarios de los inmuebles.

2.1.6.2. Problemas en inmuebles provocados por infraestructuras

De forma recurrente son planteadas a esta Institucion quejas en las que sus
promotores relatan que sus inmuebles han sufrido dafios a raiz de problemas detectados en
la red de saneamiento o de abastecimiento de agua, o de la instalacion de determinadas
infraestructuras.

Es el caso de la queja 10/1500, de la queja 10/875, de la queja 10/137, de la
queja 11/669 y de la queja 11/5847.

En ellos, la intervencion de esta Institucién va orientada a confirmar los hechos
que nos son referidos, a verificar que en efecto existe la relacion causa-efecto sefialada por
las personas afectadas y que, de ser asi, los dafios causados van a ser convenientemente
reparados y compensados.

Debe significarse que en muchos casos analizados, la Administracion ha
asumido la responsabilidad de los dafios ocasionados y que, consecuentemente, ha
procedido a solventarlos.

No obstante, no siempre resulta sencillo concluir la existencia de la relacién de
causalidad entre el problema habido en la red de saneamiento y los dafios ocasionados a
los inmuebles.

En tales casos, el pronunciamiento de esta Institucion viene condicionado por las

conclusiones extraidas en los informes técnicos evacuados al efecto que no siempre dan la
razon a las personas promotoras de las quejas.
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En este sentido, y dado que esta Defensoria carece de los medios técnicos y
personales para contrastar el sentido de tales informes, se ofrece a las personas afectadas
la posibilidad de aportar estudios contradictorios a los remitidos por la Administracion que
permitan justificar un pronunciamiento a favor de sus pretensiones. Y es que, en tanto en
cuanto tales estudios no existan, necesariamente debe concluirse que los realizados por la

Administracién o a instancia suya gozan de plena validez.
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VIII. ADMINISTRACIONES TRIBUTARIAS.

2.1.1. Procedimientos de comprobacién de valores de los bienes inmuebles.

Han sido muchas las quejas que durante este afio 2011 se han recibido sobre
este asunto, entre las que podemos citar la queja 09/3806, queja 10/1614, queja 10/4702,
gueja 11/569, queja 10/2171, queja 11/5545, queja 11/5674.

Para ilustrar este apartado nos vamos a servir de la queja 11/5399, iniciada de
oficio por esta Institucién, como ya hemos tenido ocasién de comentar anteriormente.

Pues bien, en esta Instituciébn venimos observando que cada vez son mas
numerosas las quejas en las que los ciudadanos y ciudadanas denuncian que han sido o
estan siendo sometidos a un procedimiento de comprobacion de valores, al considerar la
Agencia Tributaria que tras la adquisicibn de un bien a través de cualesquiera de los
medios de adquisicion previstos en la ley, el valor declarado no coincide o0 no se ajusta al
valor real de éste.

En la mayoria de los casos, el procedimiento de comprobacion de valores
concluye en virtud de Resolucion por la que se acuerda que efectivamente el valor
comprobado es superior al valor declarado, procediéndose a liquidar al contribuyente por la
diferencia existente entre ambos valores, declarado y comprobado.

En las distintas queja recibidas, podemos comprobar como los contribuyentes
afectados por un procedimiento de esta naturaleza, denuncian que la Administracion
tributaria se muestra excesivamente rigurosa a la hora de comprobar el valor declarado de
los bienes y se guejan de que dichos procedimientos tributarios se habrian convertido en
una practica casi rutinaria de la Administracién cuando anteriormente eran algo bastante
excepcional. Ademas, no entienden los contribuyentes que se aplique tanto rigor en un
momento como el actual en que existe una grave crisis econémica que repercute duramente
en las familias.

En este sentido, los ciudadanos afectados se quejan de que la Administracion
tributaria parece ignorar las consecuencias de la crisis econdmica y su especial incidencia
en el mercado inmobiliario, obviando el hecho de que muchas compraventas se estan
teniendo que formalizar por un precio que en la practica es muy inferior al valor fijado por
la Administracién, ya que de no ser asi la compraventa devendria imposible.

Asi, al hilo de la problematica planteada son numerosos los ciudadanos y
ciudadanas que nos trasladan su inquietud por la dificil situacion que tienen que afrontar
como consecuencia de haber sido objeto de un procedimiento de comprobacion de
valores.

En la mayoria de estos casos, relacionados con operaciones de compraventa
de inmuebles, los adquirentes se han visto obligados a concertar un préstamo hipotecario
para hacer frente a la adquisicién, asumiendo con ello unos gastos y unos compromisos de
pago de las cuotas hipotecarias que les dejan en una situacion economica limite y sin
capacidad para afrontar el pago de las elevadas cantidades que ahora se les exigen como
consecuencia de la comprobacion de valores realizada por la Administracion. Cantidades
que no estaban incluidas en el préstamo hipotecario inicialmente concertado y cuya
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financiacién dificilmente va a ser asumido por una entidad financiera sino es a cambio de
unas condiciones crediticias muy gravosas.

En estas circunstancias, algunas familias, ante la imposibilidad de hacer frente
a estas liquidaciones, ven como son embargadas sus cuentas, salarios, y hasta el bien
objeto de la comprobacién, que con frecuencia constituye su domicilio familiar,
produciéndose asi auténticos dramas familiares.

Ante la situacion descrita, consideran estos ciudadanos que la Administracion
Tributaria Andaluza deberia adoptar medidas para acompasar la actuacion tributaria a la
realidad actual del mercado inmobiliario. En este sentido, sefialan que, si bien es cierto que
la Administracién autonémica carece de competencias para revisar los valores catastrales,
gque son los que sirven de base para el calculo de la base liquidable del ITPAJD, es mas
cierto que los coeficientes que se aplican al valor catastral del bien para la obtencién de la
referida base liquidable si son establecidos por ese organismo con plenas competencias.

Es por ello, que consideran que para ajustar el valor tributario del bien al valor
de mercado en estos momentos deberian aplicarse por la Administracion unos coeficientes
a la baja. Algo que, segun denuncian los ciudadanos, es exactamente lo contrario de lo
gque realmente esta haciendo la Administracion tributaria andaluza, como lo demuestra el
dato de que desde el afio 2006 a 2010 este coeficiente se ha incrementado al alza.

A este respecto, hemos podido advertir que las Resoluciones dictadas por la
Administracién Tributaria en virtud de las que se acuerda girar una nueva liquidacion
complementaria, carecen con frecuencia de una adecuada motivacién para justificar la
nueva valoracion otorgada al bien. Esta falta de motivacién impide al ciudadano conocer
las circunstancias y los elementos que se han tenido en cuenta en la comprobacion, lo que
le sitia en una posicién de clara indefension.

Otro aspecto del problema que se deriva del procedimiento de comprobacion
de valores, a la vista de las quejas tramitadas por esta Institucion, es la negativa
sistemética de la Agencia Tributaria a estimar las alegaciones y reclamaciones que
presentan los interesados contra la liquidacién resultante de dicho procedimiento, lo que
obliga a éstos a acudir en via de recurso al Tribunal Econédmico Administrativo, y en dltima
instancia a la via contenciosa administrativo, como Unico medio de hacer valer sus
derechos e intereses legitimos. Todo ello, como es légico, lleva aparejado un coste
econdémico que no hace mas que engordar la deuda del contribuyente.

Pero lo méas llamativo de las numerosas quejas tramitadas por este motivo ha
sido comprobar como, una vez que el tribunal econdmico administrativo, o0 en su caso el
contencioso administrativo, acuerdan anular la liquidacién derivada del procedimiento de
comprobacion de valores por la falta de motivacion suficiente de la misma, la Agencia
Tributaria, en lugar de acatar el sentido de la resolucién o fallo, procede a girar una nueva
liquidacion de idéntico contenido a la que ha sido anulada y con la misma ausencia de
motivacion. Eso si, aumentada en su importe en cuanto a la liquidacion de intereses se
refiere por el plazo transcurrido.

Ello obliga al ciudadano a iniciar nuevamente el periplo de recursos y
reclamaciones ante el o6rgano administrativo o judicial para tratar de forzar a la
Administracion al cumplimiento efectivo del fallo o Resolucion dictada. Ni que decir tiene,
que estas actuaciones originan ain mas gastos al ciudadano.
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Pues bien, los hechos descritos y su especial incidencia en muchos ciudadanos
y ciudadanas andaluces, nos ha llevado a promover una actuacion de oficio, en el curso de
la cual, y al objeto de comprobar la veracidad de los hechos denunciados, pretendemos
solicitar la oportuna informacién a la Agencia Tributaria de Andalucia. En particular, nos
interesa obtener informacion sobre las siguientes cuestiones puntuales:

- Si a la hora de revisar el valor declarado de un bien, se tiene en cuenta la
situacion de crisis econdémica en la que nos encontramos, y por consiguiente, si se trata de
ajustar el valor comprobado al valor real de mercado o, simplemente se limitan a la
aplicacion estricta de los coeficientes publicados.

- Cual ha sido la evoluciéon de los referidos coeficientes desde el afio 2004 a la
actualidad.

- En el supuesto de que pueda comprobarse que los coeficientes se han ido
incrementando en el tiempo, nos interesa conocer qué criterios justifican este incremento,
cuando es una realidad, que el valor de mercado esta en descenso.

- En cuanto a la Resolucién que ponen fin al procedimiento de comprobacion de
valores, dado que observamos que carece de la mas minima motivacion, limitandose la
Agencia Tributaria a indicar el coeficiente que ha sido aplicado para el célculo de la nueva
liquidacion, quisiéramos conocer que comprobaciones se llevan a cabo a la hora de calcular
el valor del bien comprobado. Y por qué esa ausencia de motivacion en las resoluciones.

- De otra parte, nos interesaremos por una explicacion en relacién a lo que
parece ser una conducta reiterada de ese organismo en los supuesto en los que una
resolucion del tribunal econémico administrativo declara la anulacion de la liquidacion
recurrida, de limitarse sin més a reproducir dicha liquidacion. Que ademéas adolece de la
misma falta de motivacion.
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Xlll.  POLITICAS DE IGUALDAD DE GENERO

2.8. Violencia de Género.
2.8.1. Ayudas Sociales y Econdmicas a las Victimas.

La recuperacion de las victimas y sus descendientes requiere de una red de
apoyo que garantice la cobertura de sus necesidades mas bésicas. La atencion integral y
permanente, constituye hoy por hoy el objetivo a alcanzar a fin de procurar la recuperacion
integral de las victimas, al mismo tiempo que deberia servir para evitar lo que se viene
denominando como “segunda victimizacion”.

Es incuestionable que, aln cuando la violencia de género, golpea con la misma
fuerza a mujeres de toda clase y condicién, las que se encuentran en una desfavorable
situacion inicial de partida, por carecer de recursos econémicos, de empleos estables y bien
remunerados, de vivienda etc, tienen mas dificil su total recuperacion.

En el la queja 11/2988 la interesada nos decia: “Soy una madre de tres hijos de 16,
11y 8 afios, vivo en un piso de alquiler y pago 500 euros mas luz y agua. Mi hijo de 11 afios
y yo sufrimos malos tratos quedandole por ello a mi nifio un 33 % de minusvalia, solo pido
que me ayuden para que me concedan un piso de EMVISESA en San Jerénimo, pues no
entiendo como quedan todavia pisos vacios y que podamos vivir todos juntos en él, no
como ahora que mi hija la mayor tiene que estar viviendo con su abuela y no conmigo, solo
pido una vivienda mas barata”.

Pudimos comprobar por la documentaciéon que nos remitié que le fue aprobada su
solicitud de inscripcion en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de
Sevilla en alquiler y/o con opcién a compra, optando al cupo de Jovenes menores de 35
afios y Victimas de Violencia de Género.

Sin embargo nos quedaba la duda de si, en su caso, se le estaba teniendo en cuenta
su verdadera situacion, al no poder no aplicarsele otras opciones que posiblemente y en el
momento de la solicitud no habia tenido oportunidad de consignar, como es la opcién por
familia numerosa y por tener un miembro de su unidad familiar con una minusvalia del 33%
y en menos de tres meses, cuando ya no podia optar al cupo de jévenes, por su edad.

A la vista de la situaciébn de disgregacion de los miembros familiares de la
interesada, teniendo en cuenta que su hija mayor era menor de edad y de la necesidad de
vivienda que tenia, y aun no apreciandose irregularidad por parte de dicha Empresa publica,
estimamos oportuno admitir a tramite la queja por motivo humanitario, y, en consecuencia,
solicitar informe sobre si le constaban a la misma las especiales circunstancias de la
compareciente en cuanto a la necesidad de acceder a una vivienda protegida por la
Administracion que manifestaba tener, teniendo en cuenta sus circunstancias familiares y
econdémicas.

En la queja 11/1239 la compareciente nos exponia que en Octubre de 2009, con
la intermediacién de una Agencia de Fomento del Alquiler, presenté solicitud de subvencion
a los inquilinos de viviendas, dandose ademas la circunstancia de que era victima de
violencia de género. Al parecer, en Enero de 2010 se solicitdé por EPSA la subsanacion de
su solicitud a fin de que se aportara documento que acreditara la pertenencia al grupo de
especial proteccion citado. Este documento fue aportado con fecha 7 de Mayo de 2010.
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Desde entonces y hasta la fecha de la formulacion de su queja en esta Institucion, la
reclamante no habia vuelto a tener noticias del estado de su expediente, hasta que contacto
telefonicamente con EPSA para conocer en qué situacion se encontraba, siendo informada
de que el documento de subsanacion que habia presentado no se consideraba valido, por lo
que debia presentar una carta de mejora, solicitindole que cambiara el expediente por ser
menor de 35 afios.

A resultas de todo lo anterior, denunciaba la reclamante que habia tenido que
transcurrir casi un afio desde que presentd la documentacion subsanada, para que se le
hubiera comunicado que ésta no era valida. Asimismo, decia que habia transcurrido un afo
y cinco meses desde que presentd su solicitud sin que se le hubiera notificado la resolucion.

Interesado informe a EPSA, se nos informé que en Enero de 2010 se requirio a
la interesada la documentacion relativa a la acreditacion de pertenencia a un grupo de
especial proteccion, si bien, al tratarse de una notificacion telematica -ya que la solicitante
habia autorizado las notificaciones a traves de la aplicacion informatica-, era posible que no
tuviera conocimiento del requerimiento efectuado en su dia, aunque constaba que la
documentacion solicitada fue registrada con fecha 11 de Mayo de 2010.

Sin embargo, continuaba el informe, con la documentacién presentada no se
habia podido acreditar la pertenencia al grupo de especial proteccion que habia sefialado la
interesada en su solicitud, por lo que en Marzo de 2011 procedié a registrar solicitud de
cambio del régimen de especial proteccion. El cumplimiento ahora de los requisitos exigidos
motivaba que fuera propuesta la resolucion favorable de la solicitud. Una vez resuelta la
solicitud, continuaria la tramitacion para atender los diferentes periodos para los que la
interesada solicita subvencién, que son los comprendidos entre Octubre de 2009 y Enero de
2011.

Al haberse agilizado la tramitacion de esta solicitud de ayuda, finalizamos
nuestra intervenciéon en este expediente de queja y procedimos a su archivo. Sin perjuicio
de lo anterior, se repetia la misma situacion que en las quejas anteriores, puesto que los
plazos de tramitacion evidenciaban un grave incumplimiento de la normativa reguladora de
estas ayudas, dejando en situacion de incertidumbre a personas solicitantes como la propia
promotora de esta queja.

Una compleja situacion sociofamiliar era la que nos contaba la promotora de la
gueja 11/3705, mujer divorciada con la condicion de victima de violencia de género y con un
66 por 100 de minusvalia, que estaba préxima a ser desahuciada de la vivienda que venia
siendo el domicilio de ella y de sus dos hijos menores de edad. Ante tal previsién, llevaba un
tiempo solicitando la adjudicacion de una vivienda protegida, al parecer en EPSA, siendo
simultaneamente tratada por los Servicios Sociales del Ayuntamiento de Sevilla, que
otorgaron tras el dltimo informe baremo una puntuacion de mas de 300 puntos, quedando
incluida en el listado de solicitantes de viviendas de 3 habitaciones para familias en proceso
de intervencion social y con necesidad de vivienda. Asimismo, la interesada aseguraba estar
pasando unas dificiles circunstancias, pues al grado de minusvalia que tenia y a sus
escasos recursos econdémicos, se unia el incumplimiento de su ex marido de las
obligaciones de pago de alimentos a sus hijos.

Aungue ya los Servicios Sociales venian trabajando con esta unidad familiar,
creimos oportuno admitir a tramite la queja a los efectos de interesarnos ante el
Ayuntamiento de Sevilla por las posibilidades que tendria esta familia, segun la puntuacion

91



dP

b e INFORME ANUAL 2011
paetl VIVIENDA

obtenida en el ultimo informe baremo, de acceder a una vivienda de las destinadas a
familias en proceso de intervencion social y con necesidad de vivienda.

El Ayuntamiento de Sevilla nos informd, a través de la Direccidbn General de
Asuntos Sociales, que los Servicios Sociales confeccionan un listado de familias con
necesidades de vivienda y en proceso de intervencion social, resultante de la elaboracion
por parte de los técnicos municipales de los informes baremos. Asimismo, el informe
mencionaba, con caracter general, que tanto la gestion como la adjudicacién de las
viviendas son competencia de otras instancias como la EPSA, EMVISESA o el Servicio de
Patrimonio del Area de Hacienda y Administracion Publica del Ayuntamiento de Sevilla.

En lo que respecta al concreto caso de la interesada en esta queja, nos
informaron que los Servicios Sociales habian estado interviniendo por su situacion social y
familiar. Una de las actuaciones, ademas de orientarla a que se inscribiera en el Registro
Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de EMVISESA, fue la elaboracion
del baremo vivienda de Noviembre de 2010, obteniendo en el mismo mas de 300 puntos,
por lo que tenia asignado un puesto entre los primeros 30 del listado general de familias con
necesidades de vivienda para pisos de tres dormitorios. Nos informaron también de que
contactaron telefGnicamente con ella para interesarse por su situacion en relacion a la
vivienda en la que se encontraba y, aunque estaba demandada en el juzgado por el impago
de su vivienda en propiedad, aun no tenia la orden de desalojo, por lo que el desahucio no
era inminente. No obstante, nos indicaban que se le iba a citar en breve para renovar su
informe baremo vivienda.

En vista de lo anterior, y como quiera que los Servicios Sociales estaban al tanto
de la situacidon originada, consideramos que procedia dar por finalizadas nuestras
actuaciones, sin perjuicio de lo cual rogamos a los Servicios Sociales que hicieran un
seguimiento de esta unidad familiar.

Igualmente en el expediente de queja 11/347 la interesada nos exponia que era
una mujer separada, victima de violencia, madre de dos menores, el mayor de 16 afios con
retraso psicomotor y una hija de 10. Continuaba diciendo que se encontraba en situacion de
desempleo, que su ex marido no les pasaba la manutencion tampoco y solo contaba con
una pension de 520 por la Dependencia de su hijo. A la fecha de su escrito de queja debia
tres meses de alquiler, luz y agua, razon por lo que en breve seria desahuciada, exponiendo
que se habia dirigido a diversos lugares solicitando ayuda para conseguir vivienda
economica de alquiler y era por lo que acudia al Defensor del Pueblo Andaluz para que le
adjudicaran una de estas viviendas.

Admitimos la queja a tramite por motivo humanitario y en el escrito
informativo de Asuntos Sociales del Ayuntamiento de Almeria este nos decia que
desde ese Departamento se la derivd al Equipo de Tratamiento Familiar donde
gracias a su colaboracion, se habian trabajado aspectos de organizacion domeéstica
y habitos saludables, pautas educativas con sus dos hijos menores, se habian
marcado pautas en cuanto a la relacion con su ex marido, salud (en coordinacion
con su Centro de Salud), empleo y formacién (aunque no se habia personado para
una seleccion de personal para un taller de empleo para mujeres Victima de
Violencia de Género), pero que a la fecha del informe, unilateralmente, habia roto su
relacion con los Servicios Sociales, no permitiendo intervencion ni orientacion en

92



dP

b e INFORME ANUAL 2011
paetl VIVIENDA

temas tan importantes como eran la necesidad de Punto de Encuentro y/u otras
pautas familiares sociales y educativas.

Respecto a la vivienda, el informe continuaba diciendo:

“..que esta acogida al programa de Fomento del Alquiler segun les ha
indicado pero que no ha aportado la resolucién aprobatoria del programa como
se le solicitd. Tampoco ha realizado su solicitud de inscripcidon en el Registro
Municipal de Demandantes de Vivienda como se le informé, para asi formar
parte de este fichero de demandantes al pertenecer a uno de los grupos de
proteccion (Violencia de Género)”.

Finalmente terminaba diciendo el informe que:

“.efectivamente esos Servicios Sociales comunitarios cuentan con
ayudas econb6micas de Emergencia Social y Ayudas Econémicas Familiares
pero para que estas ayudas puedan concederse es necesario la implicacion de
una Intervencion Social complementaria y que de existir por parte de la afectada
voluntariedad de colaboracion con esta Intervencién Social, se valoraria también
y de nuevo su derivacion al Equipo de Tratamiento Familiar’.

En consecuencia, se propuso el cierre de este expediente de queja por no apreciar
irregularidad en al actuacion municipal, al tiempo que le sugerimos a la interesada que se
mantuviese en contacto y colaborase activamente con las pautas e indicaciones que el
Centro de Servicios Sociales Municipales fijase para completar la atencién social que la
misma y su familia pudieran necesitar.

También era especialmente compleja la situacibn que nos trasladaba la
promotora del expediente de queja 11/2545, una mujer de 48 afios victima de malos tratos
por parte de quien fuera su marido, en aquel momento cumpliendo condena privativa de
libertad. Los servicios sociales la enviaron a Sevilla, provincia distinta a la de su residencia,
donde le facilitaron alojamiento en un piso de acogida durante nueve meses para ella y sus
cuatro hijos, de 25 afios —sin empleo-, 16, 17 y 9 afios. Después de los 9 meses de acogida,
pudo alquilar un piso con la ayuda familiar. Posteriormente, en 2009 le detectaron un tumor
maligno y tuvo que recibir tratamiento de quimioterapia, derivando todo ello en el
reconocimiento de una discapacidad del 46%.

Desde hacia tres meses se encontraba trabajando, aunque no habia podido
pagar el alquiler durante el Gltimo afio y medio, esperando que le llegara la subvencion para
Fomento del Alquiler que habia solicitado hacia ya 2 afios. Tampoco habia tenido respuesta
de la solicitud para vivienda protegida de EMVISESA que habia presentado un afio atrés.
Acudia a esta Institucion porque acababa de recibir una hoja con una orden de desahucio
de la vivienda que tenia en alquiler, con fecha ya determinada.

Ante tan precaria situacion sociofamiliar, admitimos a tramite la queja e
interesamos informe a distintas instancias: EMVISESA, OTAINSA, EPSA y Servicios
Sociales del Ayuntamiento de Sevilla.

Desde EMVISESA nos informaron que, consultados los archivos del Registro

Puablico Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas, resultaba que la interesada no

tenia ni habia tenido solicitud alguna presentada en el mismo, entendiendo que la solicitud

que habia formulado ante los Servicios Sociales no habia sido tramitada ain. Ademas,
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sugerian desde esta empresa municipal que la interesada presentara solicitud para acceder
a viviendas de promocion publica de segunda adjudicacién que son gestionadas a través de
los servicios sociales. Ante esta ausencia de inscripcion, trasladamos a la interesada la
necesidad de que procedieran cuanto antes a ello, pues de otra forma no podria concurrir
en préximas convocatorias de viviendas protegida que se promovieran en la ciudad de
Seuvilla.

En la peticion de informe que realizamos a EPSA, transcribimos integra y
literalmente el escrito de la interesada, para que en dicha empresa publica se fuera
consciente, tal y como hemos venido insistiendo queja tras queja por ayudas al alquiler, de
la grave situacion originada con los retrasos acumulados en la resolucion de las ayudas a
inquilinos, dramatica en casos como el de esta familia, y que se vio obligada, como tantos y
tantos andaluces, a abandonar la vivienda alquilada debido principalmente a que la ayuda
solicitada no sélo no les llegd en tiempo, sino ni siquiera con un retraso que pudiéramos
considerar prudencial o razonable. Se ponia aqui de manifiesto, de manera palpable, que la
desnaturalizacion de la ayuda, pues fue concebida con una finalidad (contribuir al pago del
alquiler) que ni de lejos se ha cumplido, poniendo ademés en una situacién de dificultad
méaxima a familias que, de no tener la expectativa de la subvencion para el alquiler, no
habrian procedido a firmar contratos de arrendamiento que, en muchos casos, han
incumplido, abandonando las viviendas ya sea de forma voluntaria, ya sea mediando el
correspondiente desahucio.

Desde EPSA nos informaron, en el concreto caso de esta solicitante, que faltaba
en el expediente de subvencion de la interesada una declaracién responsable de la
pertenencia al grupo de especial proteccion al que decia pertenecer, y que se habia
procedido a solicitarselo. No obstante, en vista de que el retraso acontecido en el
expediente de subvencion de la interesada era, a nuestro juicio, extremadamente grave,
mantuvimos contacto con ella para que nos confirmara el momento en el que presentara
esta declaracion responsable, para solicitar de EPSA la resolucion y, en su caso, abono de
la ayuda solicitada, sin que hasta la fecha hayamos tenido respuesta a nuestra segunda
peticion de informe a EPSA en sentido alguno. Resulta de interés destacar —para constatar
la gravedad del incumplimiento de plazos de tramitacion- que la interesada habia suscrito
contrato de arrendamiento con fecha de 18 de Diciembre de 2008, y que la primera
actuacion respecto de su solicitud de subvencion por parte de EPSA fue en Julio de 2011, al
revisar el expediente y comprobar, como se ha comentado, que no habia presentado
declaracion responsable designando el grupo de especial proteccion al que se acogia.

Los Servicios Sociales del Ayuntamiento nos informaron respecto de las
actuaciones que habian llevado a cabo con esta unidad familiar y las conclusiones que se
derivaron de su estudio, asi como respecto de su necesidad de vivienda. En concreto, se
inici6 un proceso de intervencion motivado por la demanda inicial de ayuda econdémica,
desde Febrero de 2009 hasta aguel mismo momento. Asimismo, nos informaban de que,
tras la valoracién técnica del caso, se vio la necesidad de intervenir de manera integral con
la familia, es decir, en los diferentes ambitos del sistema de bienestar social: educacion,
vivienda, empleo, servicios sociales, salud, servicios especializados para la mujer victima de
violencia, etc.

En lo que afectaba al problema de vivienda, desde los servicios sociales habia
sido apoyada con los recursos disponibles, valordndose su situacién de extrema necesidad
y con necesidad de acceder a una vivienda, y para ello se habia elaborado un informe
baremo vivienda de segunda adjudicacion, encontrdndose en aquel momento en un listado
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ocupando uno de los primeros 5 puestos en viviendas de tres dormitorios, con una
puntuacién de mas de 300 puntos.

Por otra parte, nos informaron de que se habia abordado la intervencién social,
prestando diferentes funciones, de estudio, valoracion y diagnéstico, previendo en lo posible
el riesgo social, promoviendo el desarrollo social del sistema familiar, acompafiando,
estimulando, orientando y guiandole en este proceso, ejerciendo la funcién de gestion de
recursos que favorezcan su integracion, y desde un enfoque coordinado institucionalmente.

Por dltimo, en cuanto a los recursos aplicados en el proceso de intervencién,
técnicamente se valord conveniente apoyar a la familia en lo relativo al pago de deuda de
alquiler de vivienda, asi como de ayuda econdmica en concepto de nuevo alquiler,
derivacion a organismos con competencia en materia de vivienda de los que se pudiera
beneficiar, adquisicion de enseres y suministros de vivienda, cobertura de alimentos,
vestido, material escolar y recursos socioeducativos para los menores, derivaciéon a
recursos de empleo y de salud, es por ello ademas que en el proceso de intervencion se ha
mantenido coordinacidon con entidades u organismos propios del sistema publico de
bienestar social, asi como otros de tipo privado.

A tenor de la informacion que nos facilitaron los servicios sociales, creimos que
no procedian nuevas actuaciones por nuestra parte, teniendo en cuenta que, actualmente,
esta familia se encontraba en una vivienda de alquiler para la cual también habian contado
con apoyo econémico del Ayuntamiento, gestionado por las asistentas sociales.

Finalmente, en lo que respecta a esta queja, resaltar que a dia del cierre de esta
Memoria no hemos recibido el informe que solicitamos a OTAINSA, aunque nos
encontramos a la espera de ello.

En materia de medio ambiente nos llamo6 la atencion la queja 11/2887,
promovida por una mujer en tramite de separacion, tras denunciar por maltrato a su ex
marido. Segln exponia la interesada, estaba viéndose gravemente perjudicada por las
acciones emprendidas por su ex marido contra el negocio que anteriormente regentaban de
forma conjunta y que ahora llevaba ella sola: una pizzeria, que impedian el normal
desempefio de dicha actividad de la que dependia su familia para subsistir.

Entre las practicas denunciadas se incluia la de haber dado de baja en el
Ayuntamiento la licencia del negocio sin consultarle, oponerse al cambio de titularidad de la
misma y ponerle diversas denuncias ante los organismos administrativos de inspeccion
laboral y medio ambiente.

La interesada mostraba su desesperacion ante los retrasos de la Administracion
Municipal en gestionar su solicitud de cambio de titularidad de la licencia y por las continuas
inspecciones y sanciones a que se veia sometida en virtud de las denuncias de su ex
conyuge. Concluia expresando su temor a tener que cerrar un negocio del que dependia su
sustento y el de sus dos hijos, asi como el puesto de trabajo de varias personas.

Consultado el Ayuntamiento de Granada, se nos aclaré que se habia tramitado
una nueva licencia de apertura a nombre de la afectada y que se habia efectuado con total
diligencia, puesto que la solicitud fue formulada con fecha 9 de Mayo de 2011 y se le habria
concedido el dia 10 de agosto, cumplimentando los tramites exigidos reglamentariamente.
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Dado que el asunto se habia solucionado, dimos por concluidas nuestras actuaciones en el
expediente de queja comunicandolo a su promotora.
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OFICINA DE INFORMACION

3.2. Asuntos tratados en las consultas

En materia de vivienda, han sido reiterativas durante todo el afo, las consultas
relacionadas con la denegacioén de ayudas para el pago del alquiler, para la reformas de
viviendas e impago de las ya concedidas para la rehabilitacion e instalacion de ascensores,
por parte de la administracion.

Repetidas han sido también las consultas de personas adjudicatarias de
viviendas protegidas, que estan encontrando dificultades por parte de la Junta para hacer
efectivo su derecho a adquirir las viviendas en cuestion o bien por parte de las entidades de
crédito que, pudiendo, no quieren facilitarles el dinero para hacer frente a los primeros
pagos.

Recurrentes han sido también las consultas para exponernos situaciones de
embargos de viviendas por impago de hipoteca y desahucios por impago de alquileres.

Otros asunto reiterado, ha sido el habitar inmuebles que carecen de las
condiciones minimas de habitabilidad (vivir en una nave de un poligono industrial, viviendas
con graves problemas de humedad) y el medio que rodea a las viviendas, en el que se
producen situaciones molestas, de ruido y supuestamente atentatorias contra la salud
(instalaciébn de antenas de telefonia, ruidos de bares, salubridad en casa anexa a una
habitada), también han sido motivos de consultas por parte de ciudadanos y ciudadanas.

Se nos han formulado también consultas en las que nos manifestaban que a
pocos dias de la fecha para elevar a documento publico la adquisicion de VPO les habian
notificado la denegacion de la subvencion. De personas propietarias de pisos que nos
comunicaban que la Agencia Publica de Alquiler, unilateralmente, les habia indicado el
cambio de las condiciones contractuales que en su dia se pactaron, siendo varias también
las recibidas alegando tardanza en el cobro de la renta basica de emancipacion.

En lo que respecta al ambito autonémico, se han recibido consultas referidas a
la disconformidad con la Empresa Publica de Suelo. tras el inicio de expedientes para
recuperar viviendas protegidas, generalmente, por no haberse subrogado los contratos de
anteriores adjudicatarios familiares o bien por impago de alquileres.

Finalmente en este apartado de vivienda, también han sido varias las consultas
relacionadas con la tardanza o paralizacion de obras de edificios en rehabilitacion asi como
de la problemética de los cesionarios de los locales de estos edificios, mientras duran las
mismas.

En cuanto a la necesidad de acceso a vivienda, ha habido personas que nos
llaman y directamente piden una ayuda para una vivienda, familias monoparentales que en
su desesperacion acogen a la Institucién del Defensor del Pueblo como la Unica que puede
proporcionarle una vivienda o que con toda crudeza dicen que carecen de medios de
subsistencia.
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Otro tipo de consultas relacionadas con la vivienda, atafien a cuestiones tan
variadas como las relacionadas con valores catastrales, accesibilidad, o eliminacion de la
clausula de suelo en las hipotecas.
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