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Protocolo de actuacion para casos de incumplimiento de las normas de convivencia vecinal y no
ocupacién de las viviendas arrendadas propiedad de EMVISESA o gestionadas por esta, por parte de
susinquilinos legales

1. OBJETO DEL PROTOCOLO

El objeto de este protocolo es el establecimiento de unas normas de actuacion en relacion a las viviendas
propiedad de EMVISESA o0 gestionadas por esta que se encuentren cedidas en arrendamiento, en
determinados supuestos de incumplimiento graves de las normas de convivencia vecinal, asi como en
supuestos de no ocupacion de los inquilinos legales de las mismas, cuando existen ademéas otras
circunstancias que dan lugar a la degeneracién de la convivencia en la Comunidad.

Las actuaciones objeto de este protocolo pueden iniciarse por denuncia de interesado, de las
Comunidades de Arrendatarios o por actuaciones propias de EMVISESA.

Los hechos que dan lugar a la aplicacién de este protocolo han de quedar suficientemente documentados
y demostrados, bien por inspecciones de técnicos de EMVISESA, denuncias ante los cuerpos de
seguridad del Estado, informes de las Comunidades de Arrendatarios, o cualquier otro medio probatorio
que se considere suficiente.

El protocolo es de aplicacion para €l caso de no ocupacién de las viviendas arrendadas propiedad de
EMVISESA o gestionadas por esta, por parte de sus inquilinos legales solo a los efectos de cumplir con
los requisitos de inicio y verificacion establecidos por el apartado 5 de PROCEDIMIENTO. No siendo
necesarios acuerdos del Consgjo de Administracion para adoptar las medidas que sean admisibles en
derecho con abjeto de recuperar la posesion del inmueble.

2. SUPUESTOS

Los hechos que pueden dar lugar a la aplicacion de este protocolo son los siguientes, sin que esta
relacion pueda considerarse a titulo limitativo:

1. Leves.

a) Ocupacién de elementos comunes con enseres, mobiliario, etc., cuando impida la utilizacién
normal de dichos espacios o provoque molestias al resto de los vecinos.

b) Utilizacién de zonas comunes para usos que no le son propios, uso por personas ajenas a la
promocion, uso de zonas no transitables, abandono de basuras.

c) Destrozosleves en zonas comunes

d) Obras menores no autorizadas en la vivienda, que no supongan modificacion en la distribucion
interior dela vivienda.

€) Actividades que supongan una molestia puntual para los vecinos, tales como misica alta, ruidos
a horas intempestivas o actividades no permitidas por lasreglas de convivencia.

2. Graves:

a) Subarriendo de habitaciones de la vivienda o utilizacion para negocio

b) Utilizacién de zonas comunes para usos que no le son propios cuando supongan un perjuicio
grave para €l resto de los vecinos, tales como uso continuado de zonas no transitables, uso de
zonas comunes para consumo de drogas o alcohol, orinar o defecar en zonas comunes.

¢) Tenencia de animales no domésticos o molestias graves ocasionadas por animales.

d) Destrozos en vehiculosy propiedades de los otros inquilinos.

€) Obras que supongan modificacion en la distribucién interior de la vivienda.

f) Destrozos graves o reiterados de elementos de |as zonas comunes.

g) Insalubridad en viviendas, plagas, acumulacion de basuras.

h) Engancheilegal de suministros, si ademas se dan otras de las situaciones leves antes citadas.

i) Reiteracion en cuatro o mas casos leves o acumulacion en una misma familia de cuatro o méas
casos leves diferentes.

j) Utilizacién de trasteros y garajes para otros usos diferentes al suyo propio.
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Clausura de puertas cortafuegos o cualquier actuacion que afecte al sistema de extincion de

K)
incendios del edificio.

I) Manipulacion de las puertas de acceso al garaje o al edificio.

3. Muy graves:

a) Subarriendo o cesion dela vivienda

b) Utilizacion de zonas comunes para usos gque no e son propios cuando supongan un peligro para
la integridad del resto de los vecinos, como acumulacién de sustancias inflamables o peligrosas,
realizacion de fogatas, venta de sustancias estupefacientes.

¢) Obrasque afecten a la estructura de la vivienda o de los elementos comunes del edificio.

d) Cualquier actuacion calificada como grave realizada por personas sin titulo legitimo para
ocupar la vivienda.

€) Conductas delictivas o que hayan dado lugar a denuncias ante la Policia o con actuaciones
penales, tales como robos en viviendas, agresiones o amenazas a vecinos, peleas graves, uso o
exhibicién de armas, robo de elementos comunes como cableado.

f) Comportamientos que atenten contra la libertad e indemnidad sexual (exhibicionismo,
prostitucion, agresiones, acoso sexual), los que puedan ser calificados como de violencia de
género, o que afecten psicol 6gicamente de forma grave a cualquier inquilino.

g) La comision de delitos de odio y discriminacién, que sean dirigidos contra una persona
motivados por un prejuicio basado en la discapacidad, la raza, origen énico o pais de
procedencia, la religion o las creencias, la orientacion e identidad sexual, la situacién de
exclusion social o cualquier otra circunstancia o condicion social o personal.

h) Reiteracion en tres 0 mas casos graves o acumulacion en una misma familia de tres 0 mas casos
graves diferentes.

3.- SANCIONES

Las infracciones leves se sancionaran con:

Apercibimiento por escrito

Retirada de oficio de los enseres, basuras, o elementos acumulados en las zonas comunes, con
cargo del coste de laretirada de los mismos al infractor.

Cargo al infractor del coste de reparacion de los desperfectos causados en las zonas comunes.
Reposicién a su estado original en caso de obras no autorizadas, con cargo al infractor.
Denegacién de acuerdos de fraccionamiento y aplazamiento de pagos de rentas impagadas o
ayudas.

Las infracciones graves se sancionaran con:

Cargo al infractor del coste de reparacion de los desperfectos causados en las zonas comunes,
delaretirada de basuras, saneamiento de la vivienda o zonas comunes en caso de insalubridad
o plagas, o de reposicion de los elementos del sistema contraincendios.

Reposicién a su estado original en caso de obras no autorizadas, con cargo al infractor.

No aplicacion de la denominada “ renta social” o pérdida de la concedida.

Pérdida de las ayudas sociales aplicadas al infractor o no concesion de las solicitadas.
Denegacién de acuerdos de fraccionamiento y aplazamiento de pagos de rentas impagadas.
Obligacién de abandono de la vivienda en caso de que los hechos hayan sido cometidos por
algun miembro de la unidad familiar o de convivencia del arrendatario legal. En € supuesto de
que no se produzca dicho abandono, la infraccion alcanzaria € grado de muy grave y serian
sancionados todos los miembros de dicha unidad familiar o de convivencia.

Las infracciones muy graves se sancionaran con:

Resolucién del contrato de arrendamiento, con la obligacién de entrega de las llaves y la
posesion de la vivienda, libre de enseresy ocupantes a EMVISESA.

En caso de actuaciones realizadas por personas ocupantes de viviendas sin titulo para €llo,
gecucion de las actuaciones judiciales pertinentes para el desalojo y recuperacion de la
posesién de la vivienda por EMVISESA.
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4. CADUCIDAD DE LAS SANCIONES Y PRESCRIPCION DE LAS INFRACCIONES

Las sanciones impuestas por infracciones leves y graves que consistan en la pérdida de derechos
economicos o imposibilidad de acuerdos de pago caducaran a los seis meses desde la fecha de su
imposicion.

Las infracciones leves se entenderan como no cometidas, a efectos de sancidn por reincidencia, al afio
desde la fecha de su comisién. Las infracciones graves se entenderan como no cometidas, a efectos de
sancién por reincidencia, a los dos afios desde |a fecha de su comision.

5.- PROCEDIMIENTO:

A-INICIO
La apertura del expediente seiniciara:

- De oficio, cuando por cualquier medio EMVISESA tenga conocimiento de alguna de las
situaciones indicadas en el nimero 2 de este protocolo.

- Por denuncia de cualquier persona, debiendo identificarse en la misma al infractor.

- Por denuncia del Presidente de la Comunidad de Arrendatarios/Propietarios, o del
Administrador de la misma, debiendo identificarse en la misma al infractor.

Cada expediente tendra una numeracion correlativa, indicandose € afio al que corresponde, y
reiniciandose la numeracion de los mismos anual mente.

La documentacién correspondiente a cada expediente habra de archivarse en carpetas individualizadas y
en soporte informatico. Asimismo, se hard referencia al mismo en el expediente particular del inquilino
infractor, asi como en la base de datos informatica de EMVISESA a efectos de posibles reincidencias.

B.- COMPROBACION Y DOCUMENTACION

Una vez abierto un expediente, se procedera a realizar las siguientes actuaciones para la comprobacién
y documentacion de los hechos:

a) Inspeccion por técnicos de EMVISESA para la verificacién de los hechos denunciados y emision
de informe de inspeccidn documentado con fotografias en su caso.

b) Solicitud de informe a la Comunidad de Arrendatarios acerca de los hechos que dan lugar a la
apertura del expediente.

¢) Solicitud, en su caso, de informacién y documentacion a los vecinos afectados directamente por
los comportamientos o hechos. Habran de documentar se en acta.

d) Solicitud, en su caso, de informacion a los Servicios de Intervencion Social del Ayuntamiento de
Sevilla, de la situacion personal de los infractores.

e) Solicitud de cualquier otra documentacién a Entidades, Organismos 0 personas que pudieran
ser deinterés para la documentacién y acreditacion de los hechos denunciados.

Los hechos calificados como muy graves indicados en las letras €) y f) en e capitulo de supuestos,
habran de ser documentados mediante copia de denuncia efectuada ante la Policia Nacional o de los
autos judiciales seguidos por dichos hechos.

Se consideraran documentados aquellos hechos que hayan sido denunciados por las Comunidades de
Arrendatarios/Propietarios reunidos en Junta congtituida legalmente y consignados en la
correspondiente acta, asi como aquellos que hayan sido denunciados por una mayoria de vecinos del
edificio al que se refieran. Se consignara en acta €l nimero de denunciantes y la proporcidn que supone
de la totalidad de vecinos del inmueble conservando la confidencialidad de los denunciantes salvo orden
judicial expresa.

S de la practica de las actuaciones antes citadas no resultaran acreditados los hechos denunciados, se
procedera al cierrey archivo del expediente, mediante resolucion del Director Gerente o Coordinador de
Gestion.
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S de la practica de las actuaciones antes citadas resultaran acreditados los hechos denunciados, se
procederd a la tramitacion del expediente.

C.- TRAMITACION

1.- Requerimiento

Una vez verificados |os hechos se contactara con € denunciado de forma presencial en su vivienda, sele
informara de los hechos denunciados, solicitandole que cese en las actuaciones o comportamientos
denunciados, en un plazo maximo de quince dias, o acredite la inexistencia de las irregularidades
denunciadas, en su caso. Dicha actuacion se documentard en un acta de comparecencia donde el
denunciado podra hacer las alegaciones que estime convenientes en su defensa. Asimismo se le citara
para que acuda a las oficinas de EMVISESA a fin de lograr una solucion amistosa a través de los
servicios de intervencion social de esta Empresa, con la intermediacion, si ello fuera necesario, de los
Servicios de Intervencion Social del Ayuntamiento de Sevilla.

Asimismo se comunicara a la Comunidad de Arrendatarios para que insten al vecino al cese de las
actuaciones.

Una vez transcurrido el plazo de quince dias antes indicado, se procedera a realizar nueva inspeccién
para verificar dicho cese, 0 se requerira informacion al respecto a la Comunidad de Arrendatarios o a
los vecinos afectados o denunciantes.

El cese de las actuaciones denunciadas o regularizacién de las irregularidades detectadas dara lugar al
cierrey archivo del expediente, mediante resolucion del Director Gerente o Coordinador de Gestion.

2.- Propuesta y aprobacién de actuaciones a realizar

En el supuesto de que de la inspeccidn posterior o de las manifestaciones de la Comunidad o vecinos
afectados resulte que los hechos denunciados no han cesado, contindian las irregularidades detectadas, o
se vuelven a recibir denuncias de los mismos hechos o de otros incluidos en este protocolo realizados por
las mismas personas o0 por otros miembros de su unidad de convivencia, se procedera del siguiente
modo:

a) Casos leves

La Seccion de Alquileres emitira informe, con €l visto bueno de la Jefatura de la misma, en e que
deberan acreditarse documentalmente de forma suficiente los hechos denunciados, y en € que se
propondran las medidas y sanciones correspondientes.

Dicha propuesta de actuacién debera ser aprobada por € Director Gerente de EMVISESA con € visto
bueno del Coordinador del Departamento de Gestion.

b) Casos graves
La Jefatura de la Seccién de Alquileres emitira informe, con € visto bueno del Coordinador del
Departamento de Gestion, en el que deberan acreditarse documentalmente de forma suficiente los

hechos denunciados, y en €l que se propondran las medidas y sanciones correspondientes.

Dicha propuesta de actuacién debera ser aprobada por la Comision Ejecutiva de EMVISESA, con €l
visto bueno del Director Gerente.

c) Casos muy graves

El Coordinador del Departamento de Gestion emitird informe en e que deberdan acreditarse
documentalmente de forma suficiente los hechos denunciados, y en € que se propondran las medidas y
sanciones correspondientes, incluyendo la posibilidad de resolucion del contrato de arrendamiento por
la via juridico-procesal que se considere oportuna, o la adopcién de las actuaciones judiciales
correspondientes en caso de ser hechos cometidos por personas que no ostenten la condicién de
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inquilinos legales de EMVISESA. Asimismo podran proponerse otras medidas para la proteccién de los
inquilinos especial mente afectados por 1os comportamientos o hechos que dan lugar al expediente.

Dicho informe se presentara para su informacién y aprobacion de las medidas propuestas al Consgjo de
Administracion de EMVISESA, con € visto bueno del Director Gerente. Atendiendo a la gravedad de
las circunstancias del expediente y de los hechos denunciados, podré proponerse la comparecencia ante
dicho Consgo de los inquilinos especialmente afectados, representantes de la Comunidad de
arrendatarios o Administradores de la misma, o cualquier otra persona o Asociacion de Vecinos que
conozca los hechos o se encuentre afectado por 1os mismos, para que informen personalmente a los
miembros del Consegjo.

La aprobacion de las medidas propuestas habré de ser adoptada por unanimidad de todos sus miembros.

En € supuesto de falta de unanimidad para la aprobacion de las medidas propuestas, EMVISESA
procederd a adoptar medidas conciliadoras y de mediacién para intentar resolver amistosamente la
situacion a que ha dado lugar €l expediente. Los infractores estaran obligados a someterse a dichas
actuaciones de mediacién. Una vez transcurrido €l plazo de tres meses desde la fecha del Consgjo de
Administracion que denegd las medidas propuestas en primera instancia, y s los hechos denunciados
contindlan 0 no se ha resuelto la situacion irregular detectada, o en caso de negativa o falta de
colaboracién en las actuaciones de mediacion, volvera a emitirse informe por la Jefatura de la Seccion
de Alquileres, asi como informe de la Unidad de Mediacion o servicio equivalente, respecto al resultado
de los esfuerzos realizados al objeto de reconducir la situacién previa. De dichos informes se dara
cuenta al Consgjo de Administracién, para que se adopten los acuerdos que procedan, a la vista de los
hechos y datos que obren en el expediente.

En este supuesto, la aprobacién de las medidas propuestas sera adoptada por mayoria simple de sus
miembros.

Una vez aprobadas las medidas propuestas, en cualquiera de los tres tipos de casos, se procedera por
parte de EMVISESA a realizar las actuaciones necesarias para su consecucion, comunicandose
oportunamente a las Comunidades de Arrendatarios y/o vecinos especialmente afectados la decision
adoptada en relacién al expediente en concreto.

6. PROTECCION A INQUILINOS ESPECIALMENTE AFECTADOS

En el supuesto de las actuaciones que se indican a continuacion, y cuando los perjudicados directos de
las estas sean inquilinos de la misma promocion, se establece un procedimiento de especial proteccion.
Las actuaciones que dan lugar a estas medidas especiales son:

- Conductas delictivas o que hayan dado lugar a denuncias ante la Policia o a actuaciones
judiciales penales, tales como robos en viviendas, agresiones o0 amenazas, peleas graves, uso 0
exhibicion de armas, etc, aunque no hayan finalizado.

- Comportamientos que atenten contra la libertad e indemnidad sexual (exhibicionismo,
prostitucion, agresiones, acoso sexual), los que puedan ser calificados como de violencia de
género, que afecten psicolégicamente de forma grave al inquilino o cualquier miembro de su
unidad familiar, o que puedan afectar a la integridad fisica del inquilino o de cualquier
miembro de su unidad familiar.

Las medidas que se establecen son las siguientes:

- Cambio de la vivienda: Se les ofrecera el cambio a una vivienda, dentro de las disponibilidades
de EMVISESA, a otra zona, y con similares caracteristicas en cuanto a tamafio, nimero de
habitaciones y anejos vinculados, a la que ocupan, en alquiler. Dicho cambio podra ser
definitivo, o bien temporal mientras se soluciona la situacion que ha generado conflicto.

- En caso de mantener impagos de rentas, si aceptan el cambio de vivienda, se les facilitard un
fraccionamiento y aplazamiento del pago de las mismas, de acuerdo con su situacidn econémico
familiar.

- Parareducir € coste que supone la mudanza y cambio de domicilio, se establecen dos meses de
carencia de pago de renta una vez entregadas las llaves de la hueva vivienda.
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Las condiciones de aplicacion de estas medidas son las siguientes:

- Que las actuaciones hayan provocado dafios fisicos o psiquicos o supongan un peligro directo
para la integridad de alguno de los miembros de la unidad familiar afectada.

- Que dichas actuaciones afecten directamente a estas familias, y no se trate de conductas que
perjudiquen con caréacter general al resto de los vecinos, aunque los acusantes generen otros
problemas de convivencia.

- Que se haya presentado por los afectados una denuncia de los hechos ante la autoridad
correspondiente, 0 se encuentren iniciadas actuaciones judiciales, aungue no hayan llegado a su
término, contra los causantes de |los hechos.

- Quela familia afectada firme un compromiso en los siguientes términos.

0o

(0]

No retirar la denuncia ni solicitar el archivo de las actuaciones judiciales entabladas,
€n su caso.

Compromiso de colaboracién con EMVISESA en las medidas que esta adopte en
relacion al causante de los dafios, entre las que se incluira su colaboracién en las
actuaciones judiciales que se pudieran instar.

Compromiso de abono de las deudas de rentas que mantengan, en el supuesto de que
existan.

Proceder a la entrega de la vivienda que ocupan segln las instrucciones de
EMVISESA, comprometiéndose a no abandonarla antes del plazo que se les dé, ni de
forma diferente.

La apraobacion de estas medidas habra de ser acordada por la Comisién Ejecutiva de EMVISESA, previo
informe de la Jefatura de la Seccién de Alquileres con €l visto bueno del Director Gerente.



