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Exp: Q25/120/09 

Sr. Consejero de Fomento, Vivienda, 
Movilidad y Logística 
Envío electrónico, destino ud. / ofic.: 
A02029281 / O00001120 

ASUNTO:  Sugerencia relativa a retraso en la devolución de fianzas. 

I.-ANTECEDENTES 

PRIMERO.- El día 27 de enero de 2025 tuvo entrada en esta Institución un 

escrito de queja que quedó registrado con el número de referencia arriba 

expresado, al que ruego haga mención en ulteriores contactos que llegue a 

tener con nosotros. 

SEGUNDO.- En el referido escrito de queja se aludía al retraso en la 

devolución de la fianza solicitado por el ciudadano, indicando, además, que 

no era posible contactar telefónicamente con la Unidad de Fianzas. 

TERCERO.- Habiendo examinado el citado escrito de queja se acordó 

admitirlo a supervisión, y dirigirnos al Departamento Fomento, Vivienda, 

Logística y Cohesión Territorial con la finalidad de recabar la información 

precisa sobre la cuestión planteada. 

CUARTO.- En cumplida contestación a nuestro requerimiento, se nos 

informó lo siguiente: 

EL JUSTICIA DE ARAGÓN 
202500005756 
30 MAY 2025 

REGISTRO DE SALIDA 
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«Debido a la cantidad de expedientes pendientes de tramitar en la Unidad de 

fianzas, y dada la dotación de recursos humanos, en ocasiones no se puede atender 

las llamadas telefónicas con la prontitud necesaria. 

Asimismo, y a consecuencia de estas circunstancias, a 17 de febrero de 2025, se 

están tramitando la devolución de las fianzas presentadas a partir del 30 de 

diciembre de 2024. 

Existe, por tanto, un retraso de 3 meses en la devolución de fianzas, incluyendo los 

15 - 20 días en que se realiza el pago al arrendador una vez remitido el expediente 

desde la Unidad de fianzas. 

Como quiera que el artículo 71 de la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo 

establece que “en el despacho de los expedientes se guardará el orden riguroso de 

incoación en asuntos de homogénea naturaleza”, la tramitación de la solicitud de 

los Interesados debe cumplir ese orden, de ahí el retraso producido. 

Señalar que el curso de las devoluciones de fianzas no es un trámite breve ni 

sencillo. Se necesita un tiempo para la comprobación de toda la documentación 

aportada por el solicitante, que en ocasiones requiere que se subsane. 

Ello supone la apertura de un trámite que provoca un retraso no achacable a la 

Administración de las solicitudes. 

Como medida de mejora por parte de esta Administración, se están revisando los 

protocolos de actuación y, como parte de las posibles medidas en beneficio de la la 

atención al ciudadano, próximamente, se implantará una aplicación informática 

que agilizará los trámites citados en el párrafo anterior. 

Con ella se prevé reducir los plazos para la devolución de las fianzas.» 

QUINTO.- A la vista de la contestación transcrita, se consideró que era 

oportuno la ampliación de la misma, solicitando, aproximadamente, cuándo 

iba a ser implantada la nueva aplicación informática, así como si con la 
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incorporación del nuevo personal se habían reducido los plazos de devolución 

de las fianzas. 

SEXTO.- De nuevo, se nos señala lo siguiente: 

«Con las medidas adoptadas de incorporación de personal se ha conseguido 

reducir considerablemente los plazos para la devolución de las fianzas. En 

consonancia, cabe decir que el plazo medio de devolución se sitúa en torno a mes 

y medio, teniendo en cuenta además que, dentro de ese plazo, quince o veinte días 

se ocupa en el pago al arrendador una vez remitido el expediente a tesorería desde 

la Unidad de fianzas. 

Respecto a la implantación de la nueva aplicación informática, a día de hoy se 

están realizando pruebas informáticas de funcionamiento y está previsto que se 

implante a mediados del próximo mes de junio, aproximadamente.» 

II.- CONSIDERACIONES JURÍDICAS 

PRIMERA.- Esta Institución valora positivamente la incorporación de 

nuevo personal y el anuncio de una nueva aplicación informática, cuya 

implantación está prevista a mediados del próximo mes de junio 

No obstante lo anterior, los retrasos en la devoluciones de fianzas ha sido 

objeto de muchas reclamaciones en esta Institución. Dichos retrasos pueden 

provocan perjuicios a los propietarios que, en ocasiones, han de devolver de 

su patrimonio los importes depositados en concepto de fianza al inquilino. 

SEGUNDA.- De la información facilitada se desprende que, con la 

incorporación del personal, el plazo ha pasado de tres meses a mes y medio. 

A tenor de lo dispuesto en el artículo 9 de la Ley 10/1992, de 4 de noviembre, 

de Fianzas de Arrendamientos y otros contratos, el plazo para proceder a la 
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devolución de la fianza es de 15 días, desde la entrada de la solicitud en las 

Unidades de Fianzas respectivas. 

Por otra parte, la Ley 29/1994, de 24 de Noviembre, de Arrendamientos 

Urbanos (LAU), en los contratos de vivienda habitual, el arrendador dispone 

de un plazo máximo de 30 días para devolver el importe tras la entrega de 

llaves. Además, si excede este tiempo, deberá añadir los intereses legales 

correspondientes, como establece el artículo 36.4.  

TERCERA.- El artículo 103.1 de la Constitución Española establece que 

«La Administración Pública sirve con objetividad los intereses generales y actúa 

de acuerdo con los principios de eficacia, jerarquía, descentralización, 

desconcentración y coordinación, con sometimiento pleno a la ley y al Derecho». 

Mandato constitucional que tiene su reflejo en el contenido del artículo 3 de 

la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Jurídico del Sector Público. 

Dichos preceptos constituyen base constitucional y legal del derecho a una 

buena administración, del que derivan una serie de derechos de los 

ciudadanos y correlativos deberes exigibles a las Administraciones, entre los 

que se encuentra el derecho a una resolución administrativa en plazo 

razonable y a no sufrir demoras sin justificación. 

III.- RESOLUCIÓN 

Vistos los antecedentes de hecho y consideraciones realizadas, y en ejercicio 

de las facultades que a esta Institución confiere el artículo 22 de la Ley 4/1985, 

de 27 de junio, reguladora del Justicia de Aragón, he resuelto efectuar al 

Departamento de Fomento, Vivienda, Movilidad y Logística la siguiente 

Sugerencia: 

Que, continuando con los esfuerzos emprendidos por la Administración, se 

valore la adopción de las medidas oportunas que permitan atender las 

devoluciones de los depósitos en el plazo legalmente establecido. 
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Agradezco de antemano su colaboración y espero que en un plazo no superior 

a un mes me comunique si acepta o no la Sugerencia formulada, indicándome, 

en este último supuesto, las razones en que funde su negativa. 

En Zaragoza, a 22 de mayo de 2025 

 
Concepción Gimeno Gracia 

Justicia de Aragón 


