
III JORNADAS DE VIVIENDA SOCIAL DE SEVILLA 
EMVISESA 1918 – 2019

“Experiencia e innovación” 

Felipe Castro Bermúdez-Coronel

Director gerente de Emvisesa

III  SEVILLE SOCIAL HOUSING CONFERENCE
EMVISESA 1918 – 2019

“Experience and innovation”

1



2
Emvisesa en
Sevilla - huella

Emvisesa in
Seville - impression



NUESTRA VISIÓN, MISIÓN, SOPORTE Y VALORES 
Our vision, mission, support and values

• Ser reconocida como el agente municipal 
en materia de vivienda

Be recognized as the municipal agent in housing 
matters

• Facilitar el acceso a la vivienda asequible en 
Sevilla a las personas y familias cuyos niveles 
de renta bajos o moderados suponen un grave 
impedimento para tal fin 

Facilitate access to affordable housing for 
individuals and families whose low or moderate 
income levels hinder access to decent housing

LEGITIMIDAD. Validez, justicia y eficacia.

Legitimacy.

TRANSPARENCIA

Transparency.

RESPONSABILIDAD

Responsibility.

INNOVACIÓN

Innovation

CALIDAD

Quality 

SOSTENIBILIDAD

Sustainability 

MEJORA CONTINUA

Continuous improvement 
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• Operando desde la sostenibilidad 
económica – financiera y el respeto a la 
dignidad humana y la diversidad.

Operating from economic-financial 
sustainability and respect for human dignity 
and diversity.
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VALOR CLAVE. Legitimidad 
Key value. Legitimacy

• Validez. EMVISESA actúa estrictamente con sujeción 
a sus competencias,  su objeto social y a las 
directrices generales consensuadas en el pleno de 
24 de noviembre de 2015.

Validity. EMVISESA acts strictly subject to its powers, its 
corporate purpose and the general guidelines agreed upon 
in the plenary session of November 24, 2015.

• Justicia. Desde la firme voluntad constante de dar 
a cada uno/a lo que corresponde. Busqueda de 
permanente de alineamiento con los objetivos 
colectivos de la sociedad sevillana.

Justice. From the constant firm will to give each 
one what corresponds. Permanent search for alignment 
with the collective objectives of the Sevillian society.

MAX WEBER.

Acción racional conforme a valores. Acción Tradicional. Acción 

emotiva. Acción racional conforme a fines.

LEGITIMIDAD  LEGALIDAD.

1. Accion racional conforme a valores.

Lo que importa al individuo es el cumplimiento de un 

mandato imperativo que emana de su conciencia.

2. Accción racional conforme a fines.

Lo que importa al sujeto es la consecución de un 

objetivo práctico. Es una acción utilitaria (instrumento) ya 

que sirve a su vez para otros fines, los que realmente 

interesan.

Una acción es legítima en la medida que el sujeto actúa de 

acuerdo a valores. La acción con arreglo a valores puede ser 

tanto respecto a los medios como a los objetivos que persigue 

el individuo.
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• Eficacia. Seguimiento o acatamiento de los 
procedimientos y normas internas y 
externas.

Effectiveness. Follow-up or compliance with 
internal and external procedures and rules.
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VALOR CLAVE. Legitimidad 
Key value. Legitimacy

¿CUANDO CORRESPONDE CALIFICAR DE LEGÍTIMO A UN 

COMPORTAMIENTO, PROCESO O ACONTECIMIENTO?

Se puede decir que estamos en presencia de prácticas legítimas 

cuando la titularidad del poder político y la modalidad del 

ejercicio del mismo, coincide con la creencia que determina quién 

debe gobernar y con la manera cómo debe hacerlo.

La legitimidad supone una correspondencia o sínteis afortunada 

entre las conductas concretas y las creencias desde las cuales la 

realidad es enjuiciada.
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- TODA LEGITIMIDAD ESTÁ BASADA EN DETERMINADAS 

VALORACIONES QUE SIN SER INMUTABLES TIENEN CIERTO 

ARRAIGO TEMPORAL

- TALES VALORACIONES TIENEN PARA UNA ASOCIACIÓN 

POLÍTICA EL CARÁCTER DE VERDADERAS Y, EN TAL SENTIDO, 

TIENEN EL STATUS DE CREENCIAS, ESTO ES, DE VERDADES 

SOCIALMENTE INCUESTIONABLES.

- LA LEGITIMIDAD OTORGA MAYORES PROBABILIDADES DE 

ESTABILIDAD A LAS ORGANIZACIONES.

- SI EL PODER CONSTITUIDO GENERA ACCIONES CON ARREGLO 

A FINES, SE DEBE A QUE ÉL ES OBEDECIDO POR 

CONVENIENCIA, POR TANTO ES ILEGÍTIMO, INESTABLE Y 

FRÁGIL.

- ORDEN LEGÍTIMO = MAYOR PROBABILIDAD DE ESTABILIDAD, 

PERMANENCIA EN EL TIEMPO Y CONCORDIA CÍVICA.



Qué es Emvisesa? – About EMVISESA

• Emvisesa es una empresa con origen en 1918 con el nombre de Patronato Municipal de Casas 
Baratas. El 12 de mayo de 1987 se constituye como empresa de mercado y se transforma en 
EMVISESA.

Emvisesa is a company born in 1918 with the name “Municipal Institution of Cheap 
Houses”.

On May 12 1987, it was established as a public company and transformed into EMVISESA

• Es una empresa del Ayuntamiento de Sevilla (100% pública) cuyo fin es colaborar para 
garantizar el acceso a una vivienda digna a los ciudadanos y ciudadanas y, muy 
especialmente, a aquellos con menos recursos.

Emvisesa is a public company owned 100% by the City Council of Seville whose purpose is 
to facilitate full and equal access to decent housing for citizens and, especially, those 
with fewer resources.

• Ha promovido 22.000 viviendas para más de 60.000 personas (150 promociones).

More than 22,000 homes promoted for more than 60,000 people (150 housing complex).

III JORNADAS DE VIVIENDA SOCIAL DE SEVILLA. EMVISESA 1918 – 2019 

“Experiencia e innovación”

6



Qué es Emvisesa? –About EMVISESA

• Ha dotado de equipamientos públicos a las zonas más necesitadas (educación, salud, 
formación y empleo, deporte, FIBES, etc.) 

Emvisesa has provided public infrastructures and facilities on the areas most in need 
(education, health, training and employment, sport, FIBES, etc.)

• Gestiona 2.786 viviendas, 325 locales comerciales, 82 talleres, 1.200 plazas de 
aparcamientos no vinculadas y 12 oficinas, todos ellos en alquiler o alquiler con opción a 
compra. 

Emvisesa manages 2,786 homes, 325 commercial premises, 82 workshops, 1,200 parking 
places not linked to the houses and 12 offices, all of them for rent or lease with a 
purchase option.
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Qué acciones transformadoras está desarrollando 
Emvisesa en la actualidad? –Currently 
transformative actions

• Necesidad urgente. Plan 
municipal por el derecho a la 
vivienda digna

In response to urgent housing need

• Demanda ordinaria
In response to ordinary housing need

aprovechamiento de la totalidad de recursos habitacionales 

de Emvisesa. Ni una sola vivienda pública vacía. Rotación. 

No more empty public housing stock.

creación de la Oficina Municipal por el Derecho a la 

Vivienda (OMDV).

Creation of the Municipal Office for the Effective Right to 

Housing

AMPLIACIÓN URGENTE DEL PARQUE PUBLICO DE VIVIENDAS 

Plan #SevillaLlena - Programa de captación de viviendas 

vacías

Acquisition of empty homes Program 

Plan Municipal de Vivienda, 

Suelo y Rehabilitación de 

Sevilla PMVS 2018-2023

Programa de Alquiler Asequible

Affordable rental program

IPRA – Indice de Precios de 

Referencia para el Alquiler.

Reference Prices for 

Rental Index.

Nueva promoción de viviendas

New housing promotion
Municipal Plan for Housing, Land and Rehabilitation 
of Seville
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Respuesta a la necesidad urgente
Response to urgent need

722 
viviendas 

adjudicadas 
722 awarded

homes

Incremento del 
parque en alquiler 

en un 15% (346 
nuevas viviendas) 
Increase in the 
park for rent by 

15% (346 new 
homes)

2.786 
viviendas 

gestionadas 
en alquiler 

2,786 homes 
managed for 

rent

124 viviendas vacías 
captadas y 

adjudicadas a familias 
con pocos recursos

124 empty homes 
captured and awarded 
to low-income families

Ni una sola 
vivienda del 

parque 
público vacía 
Not a single 
public house 

empty

1 millón € anual de 
presupuesto    € 1 

million annual budget

+

16 millones € en 
inversiones   € 16 

million in investments

+ 

ayudas sociales

10.000 
familias 

atendidas 
10,000 

families
attended

1.027 familias en 
riesgo de pérdida 

de vivienda 
1,027 families at 

risk of losing 
their homes.

Ni un solo 
desahucio sin 
alternativa 
habitacional  
Not a single 

eviction without 
a housing 

alternative

181 viviendas 
adjudicadas por 

excepcionalidad 181 
homes awarded to 
families at risk of 
social exclusion

OMDV #SevillaLlena
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Respuesta a la necesidad urgente
Response to urgent need

Programa Captación y Recuperación de Viviendas Vacías
Program for the Collection and Recovery of Empty Housing

Puesta en uso 
del 100% del 

parque público 
de vivienda. 
100% of the 

public housing 
stock in use.

Ejercicio del 
derecho de 

tanteo y 
retracto

Exercise of the right 
of first refusal and 
pre-emptive rights

#Sevillallena

Venta y 
Alquiler

Buy and rent
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Análisis de la demanda ordinaria
Analysis of ordinary demand

11.416 
demandantes

11,416 applicants

Cifra estable durante los 
últimos años

Virtually unchanged in the
last four years

50% 
jóvenes

50% Under
35 years old

67% ingresos 
inferiores a 540 

€/mes

67% living on an 
income of less 

than € 540 / 
month

35% Alquiler / rent

25%Compra / buy

40% Alquiler con 
opción a compra / 
Lease agreement with an 
option to purchase

80% lleva 2 años 
o menos inscrito

80% of 
applicants have 

been enrolled 
for 2 years or 

less

58% unidades de 
convivencia de 

un solo 
miembro

58% single member
cohabitation units
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Respuesta a la demanda ordinaria: Plan Municipal 
de Vivienda 2018-2023
Response to the ordinary demand: Municipal Housing Plan 2018-2023
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Respuesta a la demanda ordinaria
Response to the ordinary demand

Programa Alquiler Asequible

Affordable Rental Program

Colaboración 
público-
privada

Public-private
cooperation

1.000 viviendas a 
precios por 
debajo de 

mercado libre

1,000 homes for
affordable rent

105 
millones € 

de 
inversión

€ 105 million
investments
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Respuesta a la demanda ordinaria
Response to the ordinary demand

Promoción de 1.080 nuevas viviendas protegidas

Promotion of 1,080 new social homes

366 viviendas 
en una 

segunda fase. 
366 new 

projects in a 
second stage.

86 nuevas 
viviendas con 

proyectos 
propios

86 housing projects 
developed with own

resources

Concurso 628 
nuevas 

viviendas 
protegidas

Competition for the 
design of 628 new 

social housing
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA 18-23
Respuesta a la necesidad urgente y a la demanda ordinaria. 15

El Plan Municipal de Vivienda establece un total de 20 medidas , prácticamente todas en 
funcionamiento, para favorecer el acceso a la vivienda y dar respuesta a los distintos 

tipos de necesidades de la población. El Plan parte de una intervención público-privada y 
cuenta con una planificación presupuestaria que asciende a los 320 millones de euros.

Alquiler 
Asequible

Captación de 
viviendas 

vacías

#SevillaLlena

Obra nueva y 
rehabilitación 
1.080 nuevas 

viviendas 
protegidas

Ayudas 

acceso 

vivienda 

digna

Bonificaciones

fiscales

Programas 

de permuta

OMDV

Ayudas

PPC
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NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Legitimidad.

COLIVING

COHOUSING

COMITÉ 
TÉCNICO 

CONSULTIVO

CONCURSOS DE 
ARQUITECTURA.

VIVIENDA EVOLUTIVA.

CÁTEDRA DE 
VIVIENDA -
EMVISESA

PROTOCOLO DE 
COMUNIDADES.

Administración 
profesional. 

Reclamación de 
deudas. 

Coordinación.

PROTOCOLO 
DE 

PERMUTAS. 
Internas y 
externas.

PROTOCOLO 
DE 

VIVIENDAS 
VACIAS

PROTOCOLO DE 
CONVIVENCIA

PROTOCOLO DE 
PROTECCIÓN A 
FAMILIAS CON 

POCOS RECURSOS. 

Renta mínima 
exigible.

Coordinación con 
Bienestarsocial.

PROTOCOLOS
DESENFOQUES
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NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Convivencia. 17
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APROBADO POR C. ADMON. EMVISESA 21 DE MARZO DE 2016

MODIFICADO POR C. ADMON EMVISESA EL 20 DE MARZO DE 2018

•NORMAS DE ACTUACION PARA 
INCUMPLIMIENTOS GRAVES CONVIVENCIA 
VECINAL

•RESOLUCION Y PREVENCION DE CONFLICTOS

•EVITAR LA DEGENERACION DE LA 
CONVIVENCIA EN COMUNIDAD

OBJETIVOS

•VIVIENDAS GESTIONADAS POR EMVISESA O 
CON CONVENIO

•2.786 VIVIENDAS ARRENDADAS 

•60% EN TRES BARRIOS

DESTINATARIOS

INICIO (DENUNCIA, COMUNIDAD, DE OFICIO)

COMPROBACION. DOCUMENTACION

COMUNICACIÓN . ALEGACIONES

INFORME. SANCIONES

LEVES:

DR. GERENTE

GRAVES:

COMISION 

EJECUTIVA

MUY GRAVES: 

CONSEJO 

ADMINISTRACION

No acuerdo: 

Mediación/ 

Resolución

Mayoría 3/4: ok

MEDIACION

Leves/graves: 5

Muy graves (Consejo Admon.) 32



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Protección a familias con pocos Recursos. PPR. 18
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APROBADO POR COMISION EJECUTIVA 26 JUNIO 2017. 

MODIFICADO EL 9 DE MARZO DE 2018

SITUACION ANTERIOR : Renta social (octubre 

2013):

•Carácter temporal

•Reducción renta girada

•30% ingresos

SITUACION ACTUAL: PPR:

•Ayudas Bienestar Social

•Gestión por OMDV inquilinos 

EMVISESA

•Anual

•Renta según contrato

•Pago de “renta exigible”

OBJETIVOS

BENEFICIARIOS

Procedimiento interno de 

gestión ayudas PPC

Programa de alquiler social

Domicilio habitual

No sanción protocolo 

convivencia

Suministros legalizados

empadronamiento

Cumplimientos requisitos PPC

Usuarios Servicios Sociales



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Comunidades. 19
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APROBADO POR COMISION EJECUTIVA 18 DICIEMBRE  2018.

Forma jurídica

profesionalidad

Control

Intervención

Tutela

Patrimonio

Relación fluida

y constante

Homogeneidad

servicios

OBJETIVOS

S
IT

U
A
C
IO

N
 A

C
T
U

A
L

PROBLEMATICA

DIAGNOSTICO

CONCLUSIONES

-disparidad

-Necesidad intervención

- falta cooperación

-Profesionalidad

-Tutela Patrimonio 

público



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Comunidades. 20
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APROBADO POR COMISION EJECUTIVA 18 DICIEMBRE  2018.

Obligación Administrador

Funciones específicas 

Administrador

Control e intervención

Procedimiento de selección Régimen Comunicaciones

Usurpaciones

Impagos de cuotas

Protocolo de viviendas vacías

Protocolo de convivencia

Reparaciones y desperfectos

-Nexo unión

-Gestión morosidad

-Control suministros

-Mediador

-Vigilancia viviendas

-información



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Permutas. 21
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APROBADO POR CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN 12 ENERO  2017.

PROBLEMATICA

CAMBIOS 
INQUILINOS 
EMVISESA

CAMBIOS 
VIVIENDAS 
PROPIEDAD

AUMENTO 
PARQUE 
PUBLICO 

VIVIENDAS MOTIVOS

PROBLEMAS GRAVES 

CONVIVENCIA

MOVILIDAD 

REDUCIDA

REAGRUPACION 

FAMILIAR

RENTA ALQUILER 

ELEVADA

PROBLEMAS 

SALUD GRAVE

AUMENTO/DISMINUCIÓN 

UNIDAD FAMILIAR



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Permutas. 22
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APROBADO POR CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN 12 ENERO  2017.

ADQUISICION DE VIVIENDA CON REALOJO SIMULTANEO

PROCEDIMIENTO

SOLICITUD

• CUMPLIMIENTO REQUISITOS

• NO LIMITACION VENTA

• EXISTENCIA MOTIVO

GESTION

• TASACION

• INFORME SOCIAL

• ASIGNACION VIVIENDA

• COMUNICACIÓN/ACEPTACION

RESOLUCION

• ACUERDO COMISION EJECUTIVA

• ESCRITURA DE COMPRAVENTA

• CONTRATO DE ALQUILER

Solicitudes (28/11/2018): 56

rechazadas: 23

Documen.: 14

Tramite: 2

Denegadas: 2

Pte. Vivienda: 5



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Permutas. 23
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APROBADO POR CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN 12 ENERO  2017.



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Recuperación de Viviendas Vacías. 24
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APROBADO POR COMISIÓN EJECUTIVA EL 17 MAYO 2016.

Objeto: normas de actuación 
para recuperación de viviendas 

vacías alquiladas

Base legal: incumplimiento 
normativa v.p. y contrato 

alquiler

Reclamación Oficina 
Defensor Pueblo informe 

2013

Recuperación rápida y 
efectiva. Riesgo de 

ocupación ilegal

Obligación poderes 
públicos garantizar 
derecho a vivienda

• Inicio

• Comprobación 

• Comunicación y 
alegaciones. Entrega 
llaves

• Informe y propuesta de 
recuperación judicial

• Aprobación por 
Comisión Ejecutiva



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Protocolo de Recuperación de Viviendas Vacías. 25
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APROBADO POR COMISIÓN EJECUTIVA EL 17 MAYO 2016.

Expedientes abiertos hasta 1/11/2018: 81

en trámite: 31

Viviendas
recuperadas/Juzgado:
17

viviendas recuperadas
otros: 5

archivados: 28

Obligación legal de ocupar la 

vivienda como domicilio 

habitual y permanente

Incumplimiento: 

-No ocupación 3 meses al año

- No alta suministros

-No consumo suministros

- Comercialización

Excepciones:

- Ocupación por miembros unidad 

convivencia

- motivo laboral (otra localidad)

- fuerza mayor

- cuidado temporal  familiares



NUEVO ENFOQUE EN LA GESTIÓN
Desenfoques. Comité Técnico Consultivo. 26
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APROBADO POR CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN EL 04 FEBRERO 2016.


