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Queja 2200319
Promovida ()
por
Materia Vivienda

Asunto compraventa por impago de cuotas

Amortizacion de contrato de

de amortizacion

Actuacion

Resolucion de consideraciones a la
Administraciéon

RESOLUCION DE CONSIDERACIONES A LA ADMINISTRACION

1. Antecedentes.

1.1.

El 26/01/2022, la promotora del expediente presentd una queja en la que manifestaba su reclamacion
en relacion con el acuerdo adoptado por la Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica sobre
resoluciéon de un contrato de compraventa por impago de cuotas de amortizacion.

En concreto, la interesada exponia que, en fecha 28/10/2021, se adopt6 por la Directora General de
Vivienda y Regeneracién Urbana una resolucién por la que se acordd la resolucion del contrato de
compraventa de la vivienda que tiene adjudicada, como consecuencia del impago de 22 cuotas de
amortizacion del referido contrato.

Segun expuso la interesada, dicha resolucion le fue notificada en fecha 11/11/2021. Asimismo, la
interesada sefalé que habia venido realizando ingresos parciales de la cantidad adeudada, con la
finalidad de saldar la deuda, mostrando con ello su predisposicién a encontrar una solucion al problema
que padecia.

En este sentido, la ciudadana nos comunicd que recibid una comunicacién de la Conselleria de
Vivienda indicandole al respecto: «sirva la presente para informarle que pese a los pagos que viene
realizando, el contrato de compraventa contintia resuelto, anotandose el cobro de las cantidades sobre
la deuda. Afadir que no se van a aceptar nuevos pagos. En caso de que realice mas transferencia,
éstas seran rechazadas».

Finalmente, estimamos preciso destacar que en la resolucion emitida en fecha 28/10/2021 se indicaba
expresamente, en el punto segundo, que se le concedia «el plazo de un mes, desde la notificaciéon de
la presente, para que abone el total adeudado, desaloje voluntariamente la vivienda y entregue las
llaves de la misma, salvo que no disponga de medios que le permitan acceder a una vivienda en el
mercado libre y, si cumple con los requisitos establecidos en la resolucion de la Direccion General de
Vivienda, Rehabilitacién y Regeneracion Urbana, de 4 de abril de 2017, publicada en el DOGV el 6 de
abril de 2017, se proceda por la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo a estudiar la posible
legalizacién en régimen de arrendamiento».

1.2. El 21/02/2022, admitida la queja a tramite, se requiri6 a la Conselleria de Vivienda y Arquitectura

Bioclimatica que remitiera al Sindic de Greuges un informe, concediéndole al efecto el plazo de un
mes, sobre «las actuaciones realizadas o susceptibles de realizacion para, en el sentido expuesto en la
resolucidon emitida, determinar las necesidades de vivienda de la interesada y la idoneidad de adoptar,
en este caso, medidas tendentes a estudiar la legalizacién en régimen de alquiler o la concesion de
cualquier otro mecanismo, de los previstos legalmente, para garantizar el disfrute de la interesada de
una vivienda dignay.
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1.3. EI 25/03/2022 se registré el informe remitido por la administracion. En dicho informe se exponia:

Consultadas las bases de datos del Servicio de Gestion Parque Publico de EVHA, consta que
mediante Certificado de Débitos Patrimoniales de fecha 14/06/2021, se detectd que la autora de la
queja adeudaba por impago de cuotas de amortizacién de la vivienda sita en C/ (...) la cantidad de
6.223,22€ (22 recibos), por lo que se inici6 expediente V-RAFP-21/00091 de resolucion
administrativa de contrato de compraventa por dicha causa que terminé con la resoluciéon de la
directora general de Vivienda y Regeneracion Urbana de fecha 28/10/2021 en la que se acordod la
resolucion del contrato de compraventa suscrito entre la autora de la queja y el Instituto Valenciano
de Vivienda en fecha 01/01/2004.

En el requerimiento de pago de fecha 23/07/2021 se informé a la autora de la queja de que el pago
aislado de alguno de los recibos no extingue la obligacién del pago del resto adeudado ni
suspende el procedimiento también se le requiridé para que abonase el total de la deuda asi como
el pago de las sucesivas mensualidades que fueran venciendo. La autora de la queja no efectud el
pago total de la cantidad adeudada por lo que se procedid a resolver su contrato de compraventa.

Con posterioridad a la resolucién se ha observado que la autora de la queja ha seguido realizando
pagos, por lo que mediante escrito de fecha 17/01/2022, se le informd de que no se le iban a
aceptar nuevos pagos, dado que su contrato esta resuelto, y para el caso de que realizara mas
transferencias éstas serian rechazadas.

Finalmente indicar que tal y como se hizo constar en la resolucion si la autora de la queja no
dispone de medios que le permitan acceder a un vivienda del mercado libre y cumple con los
requisitos establecidos en la resolucion de 4 de abril de 2017, de la Direccion General de Vivienda,
Rehabilitacion y Regeneracion Urbana, por la que se determinan los criterios objetivos y subjetivos
adicionales para regularizar la situacion, mediante adjudicacion, con caracter excepcional, de
viviendas ocupadas sin titulo, la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo procedera a estudiar la
posible legalizacién en esta u otra vivienda que se adecue a su composicion familiar en régimen de
arrendamiento. En el caso de que del expediente de regularizacion resultara que la misma no
procede, se iniciaria el correspondiente estudio econémico para la devolucion de cantidades de
conformidad con lo dispuesto en la legislacién vigente

1.4. El 31/03/2022 el Sindic remitié el informe de la administracion a la persona interesada para que
presentase alegaciones durante el plazo de diez dias habiles. No obstante, no tenemos constancia de
que la promotora del expediente de queja haya verificado este tramite.

2. Consideraciones.
2.1. Derechos y libertades publicas relacionadas con la presente queja.

El presente expediente de queja se inicid por la posibilidad de que se hubiera afectado el derecho de la
persona interesada al disfrute de una vivienda digna (articulo 16 del Estatuto de Autonomia de la Comunitat
Valenciana y Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcién social de la vivienda).

El presente expediente de queja se centra en la reclamacion presentada por la interesada en relacion con la
resolucién de un contrato de compraventa de la vivienda que le fue adjudicada como consecuencia de la
falta de pago de las cuotas de amortizacion.

Tal y como expusimos en la peticion de informacién cursada por esta institucion a la Conselleria de Vivienda
y Arquitectura Bioclimatica, la propia resolucion dictada por esta administracion autondmica establecia el
desalojo de la vivienda podia quedar suspendida en el caso de que la interesada no dispusiera «de medios
que le permitan acceder a una vivienda en el mercado libre y, si cumple con los requisitos establecidos en la
resolucién de la Direccion General de Vivienda, Rehabilitacion y Regeneracion Urbana, de 4 de abril de
2017, publicada en el DOGV el 6 de abril de 2017, se proceda por la Entidad Valenciana de Vivienda y
Suelo a estudiar la posible legalizacién en régimen de arrendamiento».

Requerida la administracion para que nos informase sobre las medidas adoptadas para realizar este estudio
tendente a adoptar una decision sobre la posibilidad de legalizar, en régimen de arrendamiento, la situacion
de la interesada, la informacion que se ofrece es que la «Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo procedera
a estudiar la posible legalizacion en esta u otra vivienda que se adecue a su composicion familiar en
régimen de arrendamiento».
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De lo expuesto hemos de inferir que, a pesar del tiempo transcurrido desde la fecha en la que se dict6 el
acuerdo de resolucion del contrato de compraventa (28/10/2021) y cuando han pasado por lo tanto (en la
fecha de emision del informe el dia 09/03/2022) cuatro meses, la administracién no ha iniciado el referido
estudio.

Asimismo, debemos resefiar que ninguna respuesta ofrece la administracion en su informe a la peticion
formulada por esta institucion acerca de las actuaciones realizadas o susceptibles de realizacién para
proceder a la «concesion de cualquier otro mecanismo, de los previstos legalmente, para garantizar el
disfrute de la interesada de una vivienda digna».

Finalmente, es preciso tener en cuenta que la interesada, a pesar de no haber pagado las cuotas de
amortizacién a las que hace referencia la administracion, ha observado con posterioridad una actitud
proactiva a la hora de abonar las cuotas actuales e, incluso, las dejadas de pagar, revirtiendo la situacion
producida al haber mejorado su economia personal, segun expone.

Al respecto, es preciso tener en cuenta que el articulo 9.2 del Estatuto de Autonomia de la Comunitat
Valenciana reconoce que «todos los ciudadanos tienen derecho a que las administraciones publicas de la
Generalitat traten sus asuntos de modo equitativo e imparcial y en un plazo razonable» (el subrayado es
nuestro).

En relacion con esta cuestion, debe tenerse en cuenta que el articulo 8 de nuestro Estatuto de Autonomia
(norma institucional basica de nuestra comunidad auténoma) sefala que «los valencianos y valencianas, en
su condicion de ciudadanos espafoles y europeos, son titulares de los derechos, deberes y libertades
reconocidos en la Constitucion Espafiola y en el ordenamiento de la Unién Europea (...)», indicando que
«los poderes publicos valencianos estan vinculados por estos derechos y libertades y velaran por su
proteccion y respeto, asi como por el cumplimiento de los deberes».

A su vez, el articulo 41 de la Carta de los Derechos Fundamentales de la Union Europea (Derecho a la
Buena Administracion) establece que «toda persona tiene derecho a que las instituciones, érganos y
organismos de la Union traten sus asuntos imparcial y equitativamente y dentro de un plazo razonable».

La vigencia de las disposiciones analizadas consideramos que impone a las administraciones un plus de
exigencia a la hora de abordar y resolver los procedimientos que afecten a las personas interesadas en un
plazo razonable, en el marco del derecho a una buena administracion.

Este derecho a una buena administracién se conforma asi como un derecho basico y esencial de la
ciudadania valenciana, que se integra, como minimo, por los derechos de la persona a que las
administraciones publicas atiendan en un plazo razonable las peticiones que esta les formule, dando una
respuesta expresa y motivada a las mismas, de manera que el ciudadano pueda conocer en todo momento
cual es la posicién de la administracién concernida respecto de su problema, para, en caso de discrepancia,
poder ejercer las acciones de defensa de sus derechos que estime mas adecuadas.

En el presente caso, en el que la cuestidon planteada versa sobre la posibilidad de que se desaloje a la
persona interesada de la vivienda que viene ocupando, la necesidad de resolver los procedimientos
iniciados en un plazo razonable adquiere una especial importancia.

Como hemos sefalado en las resoluciones emitidas sobre esta materia, se ha de partir en estos supuestos
de la importancia que el disfrute de una vivienda digna tiene para la promocion y mantenimiento del disfrute
de otros derechos basicos de la ciudadania: la posesion de una vivienda facilita el acceso a otros derechos
y constituye un importante factor de proteccion frente a la pobreza. De la misma manera, la pérdida de un
alojamiento estable y digno se convierte, en muchas ocasiones, en la puerta de entrada a situaciones de
exclusion social que, desgraciadamente, como nos muestra la realidad, son dificiles de revertir.

Asimismo, es preciso tener en cuenta que, en relacién con esta cuestién, el articulo 16 del Estatuto de
Autonomia de la Comunitat Valenciana sefala que «la Generalitat garantizara el derecho de acceso a una
vivienda digna de los ciudadanos valencianos». En similares términos, el articulo 2 de la Ley 2/2017, de 3
de febrero, por la funcién social de la vivienda, prescribe que «las personas con vecindad administrativa en
la Comunitat Valenciana, que acrediten un minimo de residencia de un afo, tienen el derecho a disfrutar de
una vivienda asequible, digna y adecuada».
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3. Resolucion.

A la vista de lo que hemos expuesto y conforme a lo que establece el articulo 33 de la Ley 2/2021, de 26 de
marzo, del Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana, formulamos las siguientes recomendaciones y
recordatorios de deberes legales:

Primero. RECOMIENDO a la Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica que adopte las
medidas que resulten precisas para, a la mayor brevedad, tramitar y resolver el estudio anunciado en la
resolucion emitida en fecha 28/10/2021 y en el informe remitido a esta institucion, sobre la posibilidad de
acordar la legalizacion, en régimen de alquiler, de la situacion de la interesada.

Segundo. Si ello finalmente no fuera posible, atendidas las circunstancias concurrentes y la normativa
aplicable, RECOMIENDO a la Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica que adopte las
medidas que resulten precisas para, de acuerdo con la normativa vigente en materia de satisfaccion del
derecho a la vivienda y, en especial, segun lo previsto en la Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la Funcion
Social de la Vivienda, garantizar a la interesada el disfrute de una vivienda digna, asequible y de calidad;
especialmente en el caso de que se apreciase que la interesada pertenece al colectivo de personas
vulnerables definidas por el articulo 2.2 de la citada Ley de vivienda.

Tercero. La Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica esta obligada a responder por escrito en un
plazo no superior a un mes desde la recepcion del presente acto. Su respuesta habra de manifestar, de
forma inequivoca, su posicionamiento respecto de las recomendaciones o sugerencias contenidas en la
presente resolucion. Asi:

- Si manifiesta su aceptacion, hara constar las medidas adoptadas para su cumplimiento. Si el plazo

para cumplirlas resultara superior, la respuesta debera justificar esta circunstancia e incluir el plazo
concreto comprometido para ello.

- La no aceptacion habra de ser motivada

Cuarto. Se acuerda notificar la presente resolucion a la Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica
y a la persona interesada.

Quinto. Se acuerda publicar esta resolucién en la pagina web del Sindic de Greuges.

Angel Luna Gonzélez
Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana
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