EL JUSTICIA DE ARAGON
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11 MAR 2026

REGISTRO DE SALIDA

Exp: Q25/2093/09

Sr. Consejero de Fomento, Vivienda,
Logistica y Cohesion Territorial
Envio electrénico, destino ud. / ofic.:
A02029281 / 000001120

ASUNTO: Sugerencia relativa a retraso en la devoluciéon de fianzas de
alquiler.

I.-ANTECEDENTES

PRIMERO.- El dia 19 de enero de 2026 tuvo entrada en esta Institucion un
escrito de queja que quedd registrado con el nimero de referencia arriba
expresado, al que ruego haga mencion en ulteriores contactos que llegue a
tener con nosotros.

SEGUNDO.- En el referido escrito de queja se aludia a lo siguiente:

«(...), ha recibido el recibo por parte de su casero de la presentacion de la
reclamacion de la fianza a la DGA. El plazo legal para devolver el importe es de 15
dias, y ya han pasado mas de 100 dias. Segiun la inmobiliaria, es un problema
extendido a mds inquilinos independientemente de los caseros. La tltima
explicacién que se ha recibido desde la inmobiliaria es que han cambiado el
sistema de API y no tendrdn mds noticias hasta el 3 de enero».

TERCERO.- Habiendo examinado el citado escrito de queja se acordo
admitirlo a supervision, y dirigirnos al Departamento Fomento, Vivienda,
Logistica y Cohesion Territorial con la finalidad de recabar la informacion
precisa sobre la cuestion planteada.

CUARTO.- En cumplida contestaciéon a nuestro requerimiento, se nos
informo¢ lo siguiente:
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«La aplicacion informatica que gestiona las fianzas tinicamente recoge una fianza
en la que don (....), figura como arrendatario, relativa al arrendamiento del
inmueble sito en Zaragoza (...), por importe de (...) euros.

Segiin consta en nuestros archivos, la devolucion fue tramitada correctamente por
la Subdireccion Provincial de Vivienda el 19 de enero de 2026.

Cabe indicar que, una vez tiene lugar la tramitacién por parte de la citada
Subdireccion, el expediente se remite al Departamento de Hacienda donde se
realizan las comprobaciones econémico financieras pertinentes con cardacter
previo a la efectiva devolucion.

Sin embargo, como consecuencia de pequerios errores informdticos derivados de
la implantacion de la nueva aplicacion gestora, todavia no se ha podido gestionar
esta devoluciéon por el precitado departamento. Se espera que los errores
mencionados se resuelvan en los préximos dias.

Por tilltimo, cabe apuntar que se estan tomando medidas para tratar de atajar el
retraso existente en la tramitacion de depositos y devoluciones en la Unidad de
Fianzas de Zaragoza.

En primer lugar, en las tltimas semanas se ha reforzado la dotaciéon del personal
administrativo que presta sus servicios en esta.

Ademas, como se ha indicado, se esta trabajando también informaticamente para
depurar los errores de la nueva aplicacién, con la seguridad que, cuando funcione
de forma eficaz la nueva aplicacion, serd un instrumento esencial en la eliminacion
del precitado retraso.»

I1.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- En nuestra Institucion, se han registrado varias reclamaciones
formuladas por retrasos en la devolucion de las fianzas arrendaticias. En el
supuesto que nos ocupa, a fecha 19 de enero de 2026, habian transcurrido
mas de cien dias sin que se hubiera procedido a la restituciéon de la fianza,
manteniéndose dicha situaciéon a 4 de marzo de 2026, fecha en la que aan se
encontraba pendiente su devolucion.
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Asimismo, durante el presente ejercicio se han contabilizado seis
reclamaciones adicionales por idéntica causa (expedientes Q26/12, Q26/165,
Q26/224, Q26/359 y Q26/382), constatandose en varios de ellos demoras
superiores a seis meses en la devolucién de las cantidades correspondientes.

En un expediente anterior, en concreto, en el Q25/12, en el informe fechado
el 16 de abril de 2025 por ese Departamento, ya se anuncio la incorporacion
de nuevo personal y una nueva aplicacién informatica, cuya implantacion
estaba prevista a mediados de mes de junio de 2025.

Ademas, se senalaba que con las medidas adoptadas de incorporacion de
personal se habia conseguido reducir considerablemente los plazos para la
devolucioén de las fianzas.

No obstante lo anterior, como se ha dicho anteriormente, se han presentado
quejas en las que se denuncia la existencia de retrasos en la recuperacion de
las fianzas. Dichos retrasos pueden provocar perjuicios a los propietarios que,
en ocasiones, han de devolver de su patrimonio los importes depositados en
concepto de fianza al inquilino.

SEGUNDA.- En el informe trasladado en la actualidad, se nos pone de
manifiesto que se esta trabajando también informaticamente para depurar los
errores de la nueva aplicacién y que, cuando funcione de forma eficaz la nueva
aplicacion, sera un instrumento esencial en la eliminacién del precitado
retraso.

A tenor de lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley 10/1992, de 4 de noviembre,
de Fianzas de Arrendamientos y otros contratos, el plazo para proceder a la
devolucion de la fianza es de 15 dias, 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 maximo de 30 dias para devolver el importe tras la entrega de
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llaves. Ademas, si excede este tiempo, debera anadir los intereses legales
correspondientes, como establece el articulo 36.4.

TERCERA.- El articulo 103.1 de 1a Constitucién Espafiola establece que «La
Administracion Publica sirve con objetividad los intereses generales y actiia
de acuerdo con los principios de eficacia, jerarquia, descentralizacion,
desconcentraciéon y coordinacion, con sometimiento pleno a la ley y al
Derecho».

Mandato constitucional que tiene su reflejo en el contenido del articulo 3 de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

Dichos preceptos constituyen base constitucional y legal del derecho a una
buena administracion, 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 resolucién administrativa en plazo
razonable y a no sufrir demoras sin justificacion.

II1.- RESOLUCION

Vistos los antecedentes de hecho y consideraciones realizadas, y en ejercicio
de las facultades que a esta Institucién confiere el articulo 22 de la Ley 4/1985,
de 27 de junio, reguladora del Justicia de Aragén, he resuelto efectuar al
Departamento de Fomento, Vivienda, Logistica y Cohesi6on Territorial la
siguiente Sugerencia:

Que, continuando con los esfuerzos emprendidos por la Administracion, se
adopten las medidas oportunas que permitan atender las devoluciones de los
depositos de las fianzas de arrendamiento en el plazo legalmente establecido.
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Agradezco de antemano su colaboracién y espero que en un plazo no superior
a un mes me comunique si acepta o no la Sugerencia formulada, indicAndome,
en este ultimo supuesto, las razones en que funde su negativa.

En Zaragoza, a 9 de marzo de 2026

Concepciéon Gimeno Gracia
Justicia de Aragon
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