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RESOLUCIO DE LA SINDICATURA DE GREUGES

QUEIXA RELATIVA AL DRET A L’HABITATGE

ANTECEDENTS
Descripci6 dels fets objecte de la queixa

En data 15 de setembre de 2022, la ciutadana va presentar una queixa en aguesta
Sindicatura en qué exposava el segient:

- L’habitatge que tenia arrendat a una persona privada patia de deficiéncies que,
segons el seu parer, podien fer perillar la seva integritat fisica. En concret,
exposava que el sostre estava bombat i les lamines de fusta que el recobrien
s’estaven desprenent. Per aquesta rad considerava que les condicions de
seguretat eren deficients.

- En data 31 de marg de 2022, va presentar un escrit al Districte d’'Horta-Guinardé
sol-licitant la seva intervencié. A l'escrit deia que el propietari (i arrendador)
al-legava que no podia fer reformes perqué I'Ajuntament no li donava permis. La
interessada demanava “neteja, no reformes”.

- En resposta a aquesta peticid, el Districte va declinar intervenir-hi perqué
considerava que es tractava d’un assumpte entre privats que s’havia de resoldre
en I'ambit civil.

La ciutadana no estava conforme amb la resposta municipal.

Actuacions fetes

Admesa a tramit la queixa, la Sindicatura va iniciar la instruccié de I'expedient. Va
estudiar els fets i la legislacié aplicable, amb la finalitat de valorar si s’havien aplicat els
principis de bona administracié per a la salvaguarda dels drets fonamentals a la
ciutat.

Després d’examinar el contingut de la queixa i la documentacié aportada per la
persona interessada, es va considerar convenient dirigir-se al Districte d’Horta-
Guinardé per tal de coneixer les intervencions dutes a terme en relaciéo amb la queixa
presentada.

1

Aquesta resoluci6 s’emmarca dins el compromis de [I'’Ajuntament de Barcelona amb els objectius de
desenvolupament sostenible (ODS), d’acord amb la mesura de govern sobre I'Estratégia d’'impuls de I’Agenda 2030.
Concretament, es relaciona amb l'objectiu 11.1 “Accés de totes les persones a habitatges i a serveis basics
adequats, segurs i assequibles i millorar els barris marginals”.
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El dia 20 de setembre de 2022, es va sol-licitar a aguest organisme la informacié
necessaria per a I'estudi de la queixa.

Resposta dels organs afectats

El dia 22 de setembre de 2022, aquesta Sindicatura va rebre la informacio sol-licitada.
L’escrit exposa la tramitacié donada a la peticié formulada per la ciutadana.

CONSIDERACIONS
1. Quant a la tramitacié de I’escrit presentat

El Districte informa que, a la instancia presentada per la ciutadana en data 31 de marg
de 2022, se li va donar resposta per correu electronic en data 6 d’abril de 2022. De
manera succinta se li traslladava que:

“[...] La sollicitud d’inspeccio técnica i valoracié de I'estat de la vostra finca, en tractar-
se d'un assumpte entre privats, s’ha d’abordar des de la normativa privada i de
resolucié en I'ambit de la via civil. Aixi doncs, en cas de no aconseguir la solucié del
problema, haura d’adregar-se als tribunals ordinaris. També pot optar per la intervencié
dels administradors de la finca, per intentar solucionar amb bones practiques qualsevol
desavinencga que sorgeixi entre veins, o bé contactar amb la companyia asseguradora
de la Comunitat de Propietaris perqué l'ajudin a gestionar qualsevol incidéncia que i
pugui sorgir [...]".

En data 19 dabril de 2022, la ciutadana va enviar un nou correu electronic al
Departament de Llicéncies i Inspeccié del Districte, va insistir novament amb els
mateixos fets i va fer les mateixes al-legacions que a la seva instancia inicial. En data
24 d’abril de 2022, va demanar resposta a aquest correu.

En data 25 d’abril de 2022, el Departament de Llicéncies i Inspeccié del Districte
d’'Horta-Guinard6 va donar resposta via correu electronic a la ciutadana. Se la
informava que, tot i tractar-se d’'una questié que s’emmarcava dins 'ambit privat, es va
realitzar una consulta a la base de dades municipal. Constava que el Districte, I'any
2014, va obrir un expedient al propietari de I'immaoble i que havia aportat tota la
documentacié que acreditava que aquest era legalment un habitatge. Per aquest
motiu, 'expedient es va arxivar.

També se la informava de P'existéncia d’un comunicat immediat a nom del
propietari de 'immoble en qiiestié per tal de dur a terme obres de reparacio6 de la
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paret mitgera pluvial per uns problemes d’humitats. Per ultim, se li confirmava que
el Departament de Llicéncies i Inspeccié del Districte d’Horta-Guinardé no duria a
terme cap inspeccié en relacié amb aquesta questio.

El mateix dia 25 d’abril de 2022, la ciutadana va enviar, novament, un correu electronic
plantejant tot un seguit de consultes que responien clarament a I'ambit privat. Va tornar
a enviar aquest mateix correu en data 1 de maig de 2022. En data 2 de maig de 2022,
des del Departament de Llicéncies i Inspeccid es va tornar a donar resposta a la
interessada per deixar constancia que no es podia aportar cap altra informacio
relacionada amb la seva instancia del 31 de marg de 2022 i les consultes successives
fetes tant per correu electronic com mitjancant diverses trucades telefoniques al
Districte.

A la informacié de qué disposem es constata que, a l'escrit que la promotora de la
gueixa va presentar al Districte en data 31 de mar¢ de 2022, se li va donar resposta el
4 d’abril de 2022. Aixi mateix, consta que s’ha donat resposta a tots i cadascun
dels correus enviats per la ciutadana, el darrer d’ells, en data 2 de maig de 2022.

L’article 21 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comu de les
administracions publiques, obliga I'Ajuntament a donar resposta motivada als escrits
presentats per la ciutadania.

El termini maxim per respondre, quan les normes reguladores del procediment no
n’estableixin cap altre, és de tres mesos. En els procediments iniciats a sol-licitud de
l'interessat, aquest termini es comenga a comptar des que la sol-licitud hagi tingut
entrada en el registre electronic de I'Administracié o l'organisme competent per
resoldre la tramitacio.

Tanmateix, si bé és cert que les questions juridiques que plantejava la interessada no
eren competéncia del Departament de Llicéncies al Districte, hauria estat recomanable
que, d’acord amb els principis de coordinacié administrativa i bona administracio,
s’hagués instat I'Oficina d’Habitatge del Districte perque li facilités —si calia, per
segona vegada— l'assessorament legal corresponent o la informés del programa de
mediacié arrendatari/arrendador impulsat per I'’Ajuntament de Barcelona que, entre
d’altres, atén situacions de conflicte entre els propietaris i llogaters quan aquests se
senten perjudicats en el dret d’us pacific del seu habitatge per actuacions o omissions
realitzades per 'arrendador.

El principi de bona administracio6 i I'eficacia dels serveis publics es recullen a I'article
41 de la Carta de drets fonamentals de la Unié Europea, als articles 9.3 i 103 de la
Constitucié espanyola, i a 'article 3 de la Llei 40/2015, d’1 d’octubre, del régim juridic
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del sector public administratiu comud. Aquests drets impliquen disposar d'una
administracié que presti el maxim nombre de serveis amb els millors estandards de
qualitat, respectant els drets i interessos legitims de la ciutadania, i que sigui capa¢ de
resoldre els problemes de manera agil i eficag.

Aixi mateix, la Carta europea de salvaguarda dels drets humans a la ciutat, aprovada
I'any 2000, esmenta en l'article XXIll, amb referéncia a I'eficacia dels serveis publics
com a indicatiu d’'una bona administracid, que les autoritats locals han de garantir
I'eficacia dels serveis publics i la seva adaptacié a les necessitats de les persones
usuaries.

2. Quant a les reparacions de I’habitatge

En aquest punt, convé fer referéencia a la Llei 29/1994, de 24 de novembre,
d’arrendaments urbans (LAU).

L’article 21 diu que l'arrendador esta obligat a realitzar, sense dret a elevar la renda
per aquest motiu, totes les reparacions que siguin necessaries per conservar
I’habitatge en les condicions d’habitabilitat, excepte quan el deteriorament de la
reparacio sigui imputable a I'arrendatari, d’acord amb el que disposen els articles 1.563
i 1.564 del Codi Civil.

L’arrendatari, per la seva banda, ha de posar en coneixement de I'arrendador, en el
termini més breu possible, la necessitat de reparacions i li ha de facilitar la verificacié
directa de I'estat de 'habitatge. (article 21,3 LAU)

La jurisprudéncia d’algunes audiéncies provincials (AP Barcelona, d’11 d’octubre de
2017, entre d’altres) diuen que les obres de conservacio son les indispensables per a
I'is i es configuren com a necessaries perqué 'immoble pugui servir per a I's al qual
s’ha de destinar.

En el suposit que es planteja, cal tenir en compte que:

- L’any 2014, el Districte va obrir un expedient al propietari de I'immoble, qui va
aportar tota la documentacid que li va ser requerida i va acreditar que
l'immoble era legalment un habitatge.

- L’octubre de 2018, la interessada va signar un contracte d’arrendament de
'habitatge i, l'octubre de 2019, va comunicar al propietari I'existéncia
d’humitats.
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- El febrer de 2020, el propietari va enviar uns operaris que van fer obres en el
sostre de I'habitatge i van pintar tant el sostre com les parets afectades per la
humitat.

- El'marg de 2021, el propietari va tornar a enviar uns operaris i li va comunicar
a la interessada que faria les gestions oportunes amb un arquitecte per dur a
terme una actuacié externa, per a la qual caldra demanar la llicencia
preceptiva.

- L’octubre de 2021, s’acorda la renovacioé del contracte d’arrendament i el
propietari es compromet a continuar amb la resolucié del problema de les
humitats.

- L’abril de 2022, el Districte informa la interessada de [l'existéncia d’un
comunicat immediat a nom del propietari de 'immoble en questié per dur a
terme obres de reparaci6 de la paret mitgera pluvial per uns problemes
d’humitats.

Atenent tot el que s’ha exposat, no sembla que el propietari tingués la intencio
d’'incomplir amb la seva obligacié de dur a terme les reparacions que li imposa l'article
21 de la LAU. Una altra questié és que no les portés a terme amb la diligéncia que,
segons l'arrendataria, li era exigible.

Per tant, hem de concloure que, tal com informa el Districte i tenint en compte tant les
fotografies aportades per la persona interessada com les dades recollides a la base de
dades municipal, les questions que ella plantejava s’havien de resoldre en I'ambit civil.

DECISIO

D’acord amb el que disposen l'article 143 de la Carta Municipal de Barcelona i el
Reglament que regula la Sindicatura de Greuges de Barcelona, aquesta institucio té
com a missio valorar si s’ha produit un greuge. Considerats els fets i les normes
aplicables, conclou que, en aquest cas, I’actuacié del Districte d’Horta-Guinard6 ha
estat ajustada a dret.

Aix0 no obstant, aquesta Sindicatura emet la decisio seglent:

— Suggerir al Districte d’Horta-Guinardé que, en situacions similars a la
plantejada i d’acord amb el principi de coordinacié administrativa, s’adreci la
ciutadania a I'Oficina de I'Habitatge que correspongui o, si és el cas, als serveis
de mediacié municipals.
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Aquesta resolucié es comunicara a I'érgan municipal competent, se’n donara compte
al Plenari del Consell Municipal en I'informe anual reglamentari i s’informara la persona
interessada del seu contingut.



