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PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARA LA ADJUDICAC ION DE
DERECHO DE SUPERFICIE EN BIENES INMUEBLES TITULARID AD DE LA
AGENCIA DE VIVIENDA Y REHABILITACION DE ANDALUCIA P ARA LA
CONSTRUCCION Y GESTION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER.

Expediente

Titulo . Adjudicacién y constitucion de derecho de superficie para la
promocion, construccion y gestion de viviendas protegidas en
alquiler social o a precio asequible.

Localidad . Varias localidades

CPV : 70100000-Servicios inmobiliarios relacionados con bienes
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CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

1. Objeto del Pliego de Prescripciones Técnicas

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas (en adelante, PPT), tiene por objeto
establecer las normas técnicas especificas que regirdn la adjudicacion y constitucion,
mediante concurso, de derecho de superficie sobre determinadas parcelas titularidad de
la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (en adelante AVRA) para la
construccion y explotacion de edificios de viviendas protegidas en alquiler, y las
relaciones entre la Agencia y la superficiaria en la ejecucion del contrato.

Se entiende como “edificios de viviendas” el conjunto integrado por:

Las viviendas protegidas (con sus anejos vinculados: plaza de aparcamiento y, en
Su caso, trastero).

Los locales comerciales, plazas de aparcamiento y trasteros no vinculados a las
viviendas protegidas (en su caso)

Cualquier otra construccion aneja realizada sobre las parcelas objeto de
adjudicacion.

+ La urbanizacion y ajardinamiento interior de la/s parcela/s y que permanezcan

adscritos a los edificios.

La persona adjudicataria, por el solo hecho de licitar, acepta que el derecho de
superficie implica construir, gestionar y mantener un edificio de viviendas conforme a:

El planeamiento y legislacion urbanistica vigente y la normativa técnica de
aplicacion.

« La normativa estatal y autonémica de aplicacion en la construccion de viviendas, y
los requisitos exigidos para ser calificadas como viviendas de proteccion publica
en régimen de alquiler.

Los términos establecidos en el Real Decreto 853/21, de 5 de octubre vy,
concretamente, en lo dispuesto en su Capitulo VII “Programa de ayuda a la
construccion de viviendas en alquiler social en edificios energéticamente
sostenibles”

Las condiciones de los arrendamientos que resulten aprobados en el marco de
esta licitacion.

El presente PPT.

La superficiaria, en ningun caso, podra solicitar la modificacion de las condiciones
contractuales, aunque varie el precio de mercado tanto de los materiales utilizados en la
construccion del edificio, como de los salarios, de la financiacién o cualquier otra partida
necesaria para llevar a cabo la construccién y la conservacién y mantenimiento del
inmueble.

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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2. Division en Lotes de los Terrenos

Las parcelas objeto de adjudicacion se encuentran localizadas en diferentes municipios
de la Comunidad Autonoma de Andalucia agrupadas en 14 lotes:

LOTE1 4parcelas 74 VP-A5, A6, A16 ,A17-OBISPO CIRARDA-JEREZ DE LA FRA-CADIZ

LOTE2 4parcelas 72 VP-A7, A8, A18, A19-OBISPO CIRARDA-JEREZ DE LA FRA-CADIZ

LOTE3 1 parcela 36 VP-G1.3.2-ESCRITOR BEN JONSON-JEREZ DE LA FRA-CADIZ

LOTE4 1 parcela 36 VP-G1.3.3-ESCRITOR BEN JONSON-JEREZ DE LA FRA-CADIZ

LOTES5 1 parcela 43 VP-P6 SECTOR SR 12-AVDA. TERCER CENTENARIO-SAN ROQUE-CADIZ

LOTE6 2parcelas 134 VP-P9 SECTOR SR 12, P RT3 SECTOR SR 13-CAMINO ALMENDRAL-SAN
ROQUE-CADIZ
LOTE7 1 parcela 89 VP-P RP1A-LA AZULEJERA-GRANADA-GRANADA

LOTE 8 1 parcela 203 VP-P RP3-LA AZULEJERA-GRANADA-GRANADA
LOTE9 1 parcela 29 VP-M 11B-PERI 10 SAN ANTONIO-HUELVA-HUELVA
LOTE 1 parcela 75 VP-P6 M P2.2-SECTOR 8 SEMINARIO-HUELVA-HUELVA

LOTE 1 parcela 100 VP-P R6B-PP2 PARQUE MORET-HUELVA-HUELVA
LOTE 4 parcelas 100 VP-P2, P3, P4, P5 MANZANA 13 -SECTOR LAS CARRERAS-LEPE-HUELVA

LOTE 1 parcela 48 VP-P4.1-SECTOR AUL-2 PANTANO OLIVEROS-ALGARROBO-MALAGA

En el Anexo Il del Pliego de Clausulas que regula la licitacion, se incluye informacion de
cada uno de los lotes con detalle de los datos registrales y catastrales de las parcelas
que los componen, asi mismo se incorporan fichas sobre cada lote identificando las
superficies de las mismas, edificabilidad; y la estimacién del nimero de viviendas,
superficie util media y régimen de proteccion de las viviendas a promover.

CAPITULO II
FASE DE REDACCION DE PROYECTO

En caso de ser adjudicatario, el licitador debera redactar los documentos legalmente
exigibles para la construccién y la posterior explotaciéon del edificio en los lotes
adjudicados y que son objeto del derecho de superficie.

Para ello, la superficiaria debera elaborar Proyecto Basico de Construccion, asi como el
Proyecto de Ejecucion necesario para solicitar licencia municipal de obras y la
calificacion provisional para viviendas protegidas de acuerdo con los regimenes
establecidos, definiendo las obras en su totalidad, sin que puedan rebajarse las
prestaciones que recoge este PPT, ni alterarse los usos y condiciones con los que
se conceda la calificacion provisional y la licencia municipal de obras.

De acuerdo con la clausula vigésima del Pliego de Clausulas, la superficiaria debera
poner a disposicion de AVRA:

 El proyecto de ejecucion de la edificacion, debidamente visado por el Colegio de
Arquitectos de la provincia en la que radique el bien.
« Licencia municipal de obras.

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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« Calificacion provisional de viviendas de proteccion.

» Copia simple de la escritura de declaracibn de obra nueva en construccién y
division en propiedad horizontal, debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad.

3. Plazos para la redaccion del proyecto de ejecuci  6n
El adjudicatario debera tener concluida la redaccion del Proyecto de Ejecucion:

* En el plazo que indique la norma reguladora de las ayudas o en su caso en el
documento de concesion de la ayuda referida en la clausula 7 del Pliego de
Clausulas (“Programa de ayuda a la construccion de viviendas en alquiler social
en edificios energéticamente eficientes” del Real Decreto 853/2021, de 5 de
octubre, por el que se regulan los programas de ayuda en materia de
rehabilitacion residencial y vivienda social del Plan de Recuperacion,
Transformacién y Resiliencia)

* Si el documento mencionado no indicase plazo, deberd proporcionarlo a la
Agencia antes del 31 de octubre de 2.023.

4. Prestaciones de los edificios proyectados

Sin perjuicio del obligado cumplimiento de las exigencias normativas (CTE, normativa
de vivienda protegida y demas legislacion aplicable...) los proyectos han de asegurar
que los edificios a construir cumplen las prestaciones exigidas en el Real Decreto
853/2021 que, a modo informativo (y sin reproducir exhaustivamente), son:

- El proyecto garantizara el pleno cumplimiento de:

o El principio de «no causar un perjuicio significativo al medio ambiente»
(principio “do no significant harm” - DNSH)
o El etiquetado climatico y digital.

Todo ello de acuerdo a:

o ElI Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia (PRTR),
aprobado por Consejo de Ministros el 27 de abril de 2021 y por el
Reglamento (UE) n.° 2021/241 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 12 de febrero de 2021, por el que se establece el Mecanismo de
Recuperacion y Resiliencia. EI componente 2 «Implementacién de la
Agenda Urbana espafiola: Plan de rehabilitacion y regeneracion urbana,
establece entre sus medidas la inversion C02.102 «Programa de
construccion de viviendas en alquiler social en edificios energéticamente
eficientes».

o La Decision de Ejecucion del Consejo relativa a la aprobacion de la
evaluacién del plan de recuperacion y resiliencia de Espafia (CID).

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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El incumplimiento del principio DNSH, del etiquetado climatico o de las
condiciones recogidas en el anexo a la CID y en los apartados 3, 6 y 8 del
componente 2 del PRTR, sera motivo de reintegro de las cuantias que se
hubieran percibido al amparo del “Programa de ayuda a la construccion de
viviendas en alquiler social en edificios energéticamente eficientes” del Real
Decreto 853/2021.

- El edificio proyectado tendra un consumo de energia primaria no renovable
inferior a los valores limite (reduccién del 20% con respecto a los establecidos
en la seccién HEO del DB HE de Ahorro de energia del CTE, para edificios
nuevos destinados a uso residencial vivienda; valores limite de la tabla 60.1. RD
853/2021).

- El proyecto incluirda un estudio de gestion de residuos de construccion y
demolicion que se desarrollara posteriormente en el correspondiente plan de
gestion de residuos de construccion y demolicion, conforme a lo establecido en
el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y
gestion de los residuos de construccion y demolicion, cumpliendo:

o Almenos el 70 % (en peso) de los residuos de construccion y demolicion
no peligrosos generados en el sitio de construccidn se preparara para su
reutilizacion, reciclaje y recuperacion de otros materiales.

o Los operadores limitaran la generacion de residuos, utilizando la
demolicion selectiva, facilitando la reutilizaciéon y reciclaje.

- Apoyar la circularidad a través del disefio de los edificios y las técnicas de
construccion y, en particular, demostrar, con referencia a la 1ISO 20887 u otras
normas para evaluar la capacidad de desmontaje o adaptabilidad de los
edificios, cdmo estan disefiados para ser mas eficientes en el uso de recursos,
adaptables, flexibles y desmontables para permitir la reutilizacion y reciclaje.

- Retirar del edificio o &mbito de actuacion aquellos productos de construccion que
contengan amianto conforme al Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el
gque se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a
los trabajos con riesgo de exposicion al amianto, por una empresa legalmente
autorizada. Gestionar los residuos originados en el proceso conforme al Real
Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion
de los residuos de construccion y demolicion

Por otra parte, en el marco de la Orden de 8 de marzo de 2022 de la Consejeria de
Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, por la que se establecen los
criterios objetivos y calificacibn a aplicar para la evaluacibn de propuestas de
actuaciones presentadas por Ayuntamientos y demas entidades publicas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia en el marco de los Programas 1 y 6 del Real
Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se regulan los programas de ayuda en
materia de rehabilitacion residencial y vivienda social del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia (BOJA Num. 49 de 14 de marzo), los proyectos que se
redacten por las licitadoras y posibles adjudicatarias deberan:

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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- Incorporar el principio de calidad arquitectonica y minimizar el impacto ambiental
utilizando materiales y soluciones constructivas de bajo impacto (en linea con la
Ley 9/2022, de 14 de junio, de Calidad de la Arquitectura).

- Contribuir a la consolidacion de la ciudad existente (alineamiento con los objetivos
estratégicos 2, 4 y 8 de la Agenda Urbana Espafiola de 2.019).

- No precisar desarrollos urbanisticos previos y contemplar plazos de ejecuciéon
mas acotados, en relacion con el nimero de viviendas que puedan obtenerse.

CAPITULO IlI
FASE DE CONSTRUCCION DEL EDIFICIO

La fase de construccion incluye la ejecucién conforme a lo proyectado de las obras e
instalaciones de la edificacion y urbanizacién interior, en su caso, de la/s parcela/s
integrantes del lote/s adjudicado/s destinadas a los usos mencionados en el presente
PPT y en el Pliego de Clausulas, y los tramites y gestiones necesarios para la efectiva
puesta en marcha de la explotacion del edificio (entrega de las viviendas a los
usuarios).

La superficiaria deberd nombrar, y comunicar a AVRA, una Direccién Facultativa para
cada una de las obras a ejecutar sobre los terrenos objeto de derecho de superficie,
siendo admisible establecer una misma Direccién facultativa para los lotes adjudicados
y localizados en una misma provincia. Estara compuesta por técnicos con titulacion
académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o
ingeniero técnico, segun corresponda, capacitados para la ejecucion de las obras.

En caso de ser adjudicataria de varios lotes, en diferentes provincias, cada provincia
tendra adscrita —y dedicada- una Direccion Facultativa especifica y diferenciada sin que
ninguno de sus integrantes pueda ser compartido entre las Direcciones Facultativas.

5. Plazos para la construccién del edificio
5.1. Inicio de las obras:

El adjudicatario debera iniciar las obras de construccién del edificio:

» En el plazo que indique el documento de concesion de la ayuda referida en
la cldusula 7 del Pliego de Clausulas (“Programa de ayuda a la
construccion de viviendas en alquiler social en edificios energéticamente
eficientes” del Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se
regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y
vivienda social del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia)

 Si el documento mencionado no indicase plazo, en el maximo de 12 meses
desde la formalizacién del derecho de superficie.

5.2. Plazos parciales. Ritmo de ejecucion de las obras:

» Los plazos parciales de ejecucion de las obras y aquellos otros plazos
parciales, que en su caso pudieran establecerse, seran los indicados en el
documento de concesion de la ayuda.

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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5.3. Finalizacion de las obras:

» En todo caso, el adjudicatario deberd finalizar la construccion del edificio,
conforme a lo establecido en el RD 853/2021, de 5 de octubre, antes del
30 de junio de 2026.

Se entenderan como finalizadas las obras con la obtencion de los
siguientes certificados emitidos por técnico competente:

o Certificado final de obra.

o Certificado de eficiencia energética de edificio terminado y
certificado de la consecucion de un consumo de energia primaria
no renovable inferior a los valores limites incluidos en la tabla 60.1
del Real Decreto 853/2021, en funcién de la zona climatica en la
que se ubigue el edificio. Deberd incluir los porcentajes de
contribucién al etiquetado verde y digital a los que darian
cumplimiento los proyectos y remitir la documentacion justificativa,
haciendo hincapié en el cumplimiento de la normativa europea y
nacional aplicable, especialmente, en materia de fraude, conflictos
de intereses, corrupcion, doble financiacion y ayudas de Estado.

CAPITULO IV
FASE DE EXPLOTACION DEL EDIFICIO

Finalizadas las obras y una vez obtenidas todas las licencias, autorizaciones pertinentes
y demas tramites administrativos necesarios para la ocupacion de las viviendas por los
usuarios, se inicia la fase de explotacion en la que, durante todo el plazo de vigencia del
derecho de superficie, corresponde a la superficiaria la gestion y explotacion del edificio
construido.

6. Condiciones previas al inicio de la explotacion del edificio

De manera previa al inicio de la explotacion del edificio, la superficiaria debera aportar a
AVRA copias de la siguiente documentacion:

« Calificacion Definitiva de Viviendas de Proteccion Puablica.
« Licencia de 12 Ocupacion.
« Licencia de Funcionamiento del Garaje.

Proyecto de Ejecucion Final que recoja las obras realmente ejecutadas con toda
la documentacion que se haya elaborado entre la que deberan incluirse los
proyectos de las instalaciones asi como un cuadro detallado de superficies utiles
y construidas de todos los elementos privativos y comunes con expresion de las
cuotas de participacién de cada elemento.

Plan de explotacion del edificio, cuyos contenidos se detallan en la siguiente
condicion.

La superficiaria entregara la documentacion en soporte informatico debiendo entregarse
tanto en los ficheros originales como en pdf, con un indice paginado de estos ultimos

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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distinguiendo un archivo pdf por cada apartado como minimo. Los planos “as-built” de la
construccion de las obras se entregaran adicionalmente en formato BIM.

7. Plan de explotacion del edificio

Tres meses antes de la fecha prevista para la puesta en explotacion, la superficiaria
aportara este Plan —a cuyo cumplimiento se compromete- con la definicion de las
especificaciones necesarias y procedimientos para el correcto mantenimiento, limpieza,
conservacion del edificio, asi como para la adecuada gestion de los arrendamientos de
las viviendas, sus anejos vinculados, locales comerciales y plazas de aparcamiento y/o
trasteros no vinculados.

Dicho Plan contara con los siguientes apartados:

1.Manual general para el uso, mantenimiento y conservacion de edificios destinados
a viviendas (Orden de 30 de noviembre de 2009 de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio).

2.Programa de gestion de alquiler de los inmuebles y herramientas de
informacion y comunicacion a los arrendatarios.

3.Programa de prestacion de los Servicios minimos y complementarios.

4.Estructura y herramientas de gestion.

A continuacion se detalla la informacion que debe contener cada apartado:

7.1. Manual general para el uso, mantenimiento y conservacion de edificios
destinados a viviendas

Estard cumplimentado y adaptado al edificio objeto de explotacion y redactado
conforme a la Orden de 30 de noviembre de 2009 de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio, que aprueba las normas sobre las instrucciones
particulares de uso y mantenimiento de los edificios destinados a viviendas vy el
Manual General para el uso, mantenimiento y conservacion de l1os mismos.

El mencionado Manual establece las politicas y compromisos relativos al
mantenimiento y conservacién del edificio y se compone de los siguientes
apartados:

1. Actuaciones para la ocupacion del edificio y de las viviendas.
Instrucciones de uso.

Instrucciones de mantenimiento.

Medidas de proteccién y seguridad.

Obras de reforma, conservacion y reparacion.

2 T

El libro del edificio y Documentacion de la vivienda.
7. Informacién general.
Para su conformacién se aporta informacién detallada en el enlace:

Manual para el uso, mantenimiento y conservacion de edificios destinados a viviendas -
Junta de Andalucia (juntadeandalucia.es)

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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La superficiaria, en el marco del Plan de explotacion del edificio, se compromete a
ejecutar las acciones de uso, mantenimiento y conservacion del edificio segun lo
prescrito en dicho Manual general.

7.2. Programa de gestion de alquiler de los inmuebles y herramientas de
informacién y comunicacion a los arrendatarios.

Este apartado contendra las politicas y compromisos relativos a la gestién de
alquiler de los inmuebles y las herramientas de informacién y comunicacion con los
usuarios (arrendatarios).

De manera general, dichas politicas y compromisos se definiran conforme a las
condiciones establecidas en la concesion de las ayudas al amparo del Real Decreto
853/2021, de 5 de octubre, y en su caso, en el resto de normativa aplicable.

7.2.1. Condiciones generales del arrendamiento.

Las viviendas se destinaran a alquiler bajo el régimen de proteccion que
figure para cada parcela en el Anexo Ill por un plazo de 75 afios (duracion
del derecho de superficie que se constituya), con independencia del que
determine su calificacion como viviendas protegidas.

En el supuesto de que ningun régimen comprenda dicho plazo, una vez
termine el establecido en la calificacion, la adjudicataria se obliga a arrendar
las viviendas en los términos previstos en la normativa de proteccion publica
durante todo el periodo de duracion del derecho de superficie, y en cualquier
caso de acuerdo con lo establecido en el documento de concesion de las
Ayudas del RD 853/2021 de 5 de octubre.

La duracion de cada uno de los contratos de arrendamiento podra ser
inferior a dicho plazo y comenzara en el momento de su formalizacion, todo
ello respetando las condiciones de la calificacion o normativa autonémica de
desarrollo.

La superficiaria deberd publicar el anuncio al que se refiere el apartado 7.2.3
en el plazo maximo de seis meses desde la obtencién de la calificaciéon
definitiva.

7.2.2. Requisitos de los arrendatarios

Los arrendatarios deberdn cumplir con los requisitos que establece el
Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en
Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y regeneracién urbana de Andalucia
2020-2030, o norma que lo sustituya para las viviendas de proteccion
publica, y las condiciones establecidas en la concesion de ayudas al amparo
del Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre. EI cumplimiento de estos
requisitos se debera mantener durante todo el periodo de duracién del
contrato del derecho de superficie con independencia de la extincion del
periodo de duracion de la proteccion. Asi mismo, los arrendatarios deberan
estar inscritos en el Registro de demandantes de Vivienda del municipio en
el que se ubiquen éstas.

7.2.3 Presentacion y tramitacion de las solicitudes de arrendamiento
El procedimiento de convocatoria y seleccién de adquirentes de todas las
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viviendas de la promocién se realizara de acuerdo con lo previsto en la
legislacion sobre Viviendas Protegidas de la Comunidad Aut6bnoma de
Andalucia, y especialmente en el articulo 11 del Reglamento regulador de
los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida,
aprobado mediante Decreto 1/2012, de 10 de enero, salvo que el
documento de concesion de la ayuda regulada en el Real Decreto 853/2021
establezca otro régimen.

En todo caso, la superficiaria debera garantizar la méaxima difusion de los
anuncios de arrendamiento en los que se indicara de forma clara: los
plazos, las caracteristicas de la promocion, y los requisitos necesarios para
resultar arrendatario y el procedimiento de adjudicacion.

La superficiaria estard obligada a llevar un libro de registro en formato
electrénico, con el objeto de inscribir las solicitudes que se presenten. Las
solicitantes podran obtener, en cualquier momento, un justificante de los
datos de su solicitud en este libro.

7.2.4. Precio, plazo y otras condiciones del arrendamiento

Los contratos de arrendamiento estaran sujetos a lo dispuesto en el Decreto
91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de
vivienda, rehabilitacion y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030, o
norma que lo sustituya para las viviendas de proteccién publica, y las
condiciones establecidas en la concesion de ayudas al amparo del Real
Decreto 853/21, de 5 de octubre, asi como en la Ley de Arrendamientos
Urbanos, con las particularidades que se establecen en los casos en que la
arrendadora sea persona juridica.

En los contratos de arrendamiento, ademas de las clausulas previstas en el
articulo 14.1 del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio,
deberan incluir, como obligatorias, las siguientes:

a) La prohibicion del subarriendo total o parcial de la vivienda.

b) La obligacion de la persona arrendataria de ocupar la vivienda en el
plazo maximo de tres meses a partir de la entrega de la vivienda,
salvo que dicho plazo sea prorrogado por la correspondiente
Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda.

En lo no regulado por los contratos de arrendamiento y este pliego sera de
aplicacion la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.

Una vez suscritos, la superficiaria debera entregar a AVRA copia integra de
los contratos.

Por otra parte, la superficiaria podra optar a las ayudas establecidas en los
planes estatales y autonémicos de vivienda, siempre y cuando cumpla con
los requisitos establecidos para ello en los mismos.

7.2.5. Actualizacién de las rentas de alquiler

La renta de alquiler ofertada por la adjudicataria del derecho de superficie se
podr& actualizar anualmente desde la obtencion de la Calificacién Definitiva.
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Dicha renta se actualizara en funcion del indice General Nacional del
Sistema de Indices de Precios de Consumo, publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica, o indicador que lo sustituya, tal como establece el
articulo 16.2 del Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

7.2.6. Cambio de arrendatarios.

Cada vez que se produzca un cambio de arrendatario, la superficiaria
debera acondicionar y adecuar las viviendas, realizando en ellas todas las
actuaciones (limpieza, repintado, etc.) y reparaciones que sean necesarias
para entregar la vivienda al nuevo arrendatario en condiciones de
habitabilidad para servir al uso convenido, desarrollando, de manera
meramente enunciativa, como minimo, las siguientes:

* Limpieza integral de la Vivienda.

» Reparacion de los desperfectos que pudiera presentar, sin perjuicio
de repercutir sus costes a las personas responsables.

» Repintado, si procediera en atencién a su estado.

* Igualmente, realizara las actuaciones de mantenimiento preventivo y
correctivo pertinentes en las viviendas.

A la entrada de un nuevo inquilino en la vivienda, éste dispondra de un
plazo de 10 dias para comunicar posibles desperfectos de las viviendas, y el
adjudicatario debera solucionar los desperfectos en un plazo de 15 dias, o
en caso de averias urgentes deberan ser resueltas en un plazo de 3 dias.

7.2.7. Incidencias en el cumplimiento de los contratos de arrendamiento y en
la convivencia entre los arrendatarios.

En este apartado, la superficiaria incluira los procedimientos detallados y
actuaciones previstas ante este tipo de situaciones.

7.2.8. Reparacién, conservacion y mantenimiento de las viviendas
arrendadas.

Respetando las normas imperativas de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
la superficiaria, en su papel de arrendadora de las viviendas esté obligada a
realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas las reparaciones que
sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de
habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando el deterioro de cuya
reparacion se trate sea imputable a la arrendataria conforme a lo dispuesto
en los articulos 1.563 y 1.564 del Codigo Civil, con independencia de la
responsabilidad que en todo caso corresponda a la superficiaria frente a
AVRA.

Cuando la ejecucibn de wuna obra de conservacion no pueda
razonablemente diferirse hasta la conclusion del arrendamiento, el
arrendatario estara obligado a soportarla, aunque le sea molesta o durante
ella se vea privado de una parte de la vivienda. Si la obra durase més de
veinte dias, habr4 de disminuirse la renta en proporcion a la parte de la
vivienda de la que el arrendatario se vea privado.
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El arrendatario debera poner en conocimiento del arrendador, en el plazo
mas breve posible, la necesidad de realizar las reparaciones necesarias
para dejar la vivienda en estado de servir para el uso convenido, a cuyos
solos efectos debera facilitar al arrendador la verificacion directa, por si
mismo o por los técnicos que designe, del estado de la vivienda. En todo
momento, y previa comunicacion al arrendador, podra realizar las que sean
urgentes para evitar un dafio inminente o una incomodidad grave, y exigir de
inmediato su importe al arrendador.

Las pequerfias reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la
vivienda (como grifos, cerraduras, etc.), asi como la limpieza e higiene de
las mismas seran de cargo del arrendatario.

Los consumos particulares en el interior de las viviendas y locales
comerciales y otros que dependan exclusivamente de los usuarios, seran
soportados por éstos.

7.2.9. Explotacion de locales comerciales y/o anejos no vinculados.

En el supuesto de que, por el planeamiento y la edificabilidad de la parcela
sobre la que se constituya el derecho de superficie adjudicado, se pudieran
construir locales comerciales y garajes y trasteros en nimero superior a los
que deban estar vinculados a las viviendas, su régimen de cesion debera
ser en alquiler, si bien el precio de la renta serd libre.

7.2.10. Canales de comunicacion con los arrendatarios.

La superficiaria definira la politica de comunicacion que vaya a mantener
con los arrendatarios debiendo establecer, al menos:

1. Sistema de comunicacion entre el superficiario y los arrendatarios:
(por ejemplo: aplicacion smartphone, web, correo electrénico, atencién
telefonica o presencial, tablon de anuncios, correo postal...).

2. Sistema y procedimiento para la comunicacion de incidencias
(averias, cortes de suministro, etc.) asi como de avisos generales e
individualizados.

3. Sistema y procedimiento de participacion y evaluacion de
satisfaccion de los usuarios: Encuestas de opinion, quejas y
sugerencias.

Anualmente se realizard una encuesta de opinién a los usuarios para
conocer el nivel de satisfaccién de los mismos a través de técnicas
estadisticas.

Estas encuestas contendran como minimo los siguientes conceptos
con respecto al grado de satisfaccion con:

El mantenimiento del edificio.

La limpieza de las zonas comunes.

e La seguridad de las zonas comunes.

El plazo de reparacion de averias.

» Los servicios complementarios, en su caso, y demas servicios
prestados por la superficiaria.

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.
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El resultado de las encuestas debera incorporarse en el Informe Anual de
Explotacién, identificando las actuaciones en desarrollo como consecuencia del
mismo.

7.3. Programa de prestacion de los Servicios Minimos y Complementarios.

En este apartado, la superficiaria detallard qué servicios minimos (limpieza,
mantenimiento, suministros en zonas comunes...) y complementarios (en su caso,
conserjeria, jardineria, etc...) se compromete a ofrecer en cada una de las
actuaciones cuyo Derecho de superficie le haya sido adjudicado. En cualquier caso,
los servicios comunitarios minimos seran:

+ Mantenimiento del edificio y de sus instalaciones

+ Mantenimiento y limpieza del Garaje

e Limpieza de las zonas comunes

+ Suministros de energia y agua en las zonas comunes

La superficiaria asumira los gastos de los servicios comunitarios que correspondan,
asi como los tributos, arbitrios y tasas que, en su caso, graven la propiedad y sean
legalmente exigibles, hasta la entrega de las viviendas a los arrendatarios, pudiendo
a partir de ese momento repercutir a los arrendatarios la parte de aquellos gastos
que correspondan a la vivienda arrendada, con arreglo a la cuota de participacion
gue corresponda a la misma en la escritura de division de propiedad horizontal.

La reparacion de los elementos comunes del edificio de viviendas se realizara con
arreglo a Ley.

La superficiaria debera contar con los medios materiales y humanos necesarios
para prestar estos servicios de forma eficiente y adecuada al tamafio del edificio,
por lo que aportara detalle de:

* Procedimientos y manuales para la prestacién de los servicios, incluyendo la
prevencion de los riesgos laborales.

« Organigrama con los puestos responsables de las tareas de los diferentes
servicios minimos y complementarios. Desglose de los medios humanos que
prestaran de estos servicios mediante plantilla propia o subcontratada
especializada.

+ Detalle de los medios materiales; maquinaria y herramientas adecuadas,
para realizar los procedimientos de limpieza y mantenimiento.

+ Contratos con proveedores homologados para tareas especializadas como
la revision de ascensores.

7.4. Estructura y herramientas de gestion.

La superficiaria aportara informacion clara y concisa sobre la  estructura
organizativa y herramientas implicadas en la gestién integral del edificio.
Concretamente:

+ Organizacion general y funciones del equipo encargado de realizar la
gestion.

* Medios humanos, especificando el grado de dedicacion en su jornada a la
gestion del edificio.

» Relacion de los medios materiales a utilizar.
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* En el caso de que colaboren otras empresas y/o profesionales: Funciones y
responsabilidades de cada parte.

CAPITULO V

CALIDAD EN LA EXPLOTACION

8. Compromisos de calidad en la explotacion del edi  ficio

Existen determinados aspectos en la explotacion cuyo buen funcionamiento se
considera critico para las personas usuarias. En este sentido, la superficiaria se

compromete a mantener los siguientes niveles minimos de calidad:

8.1. Inspecciones y mantenimiento:

Con caracter general, se haran conforme a lo previsto en el “Manual general para el
uso mantenimiento y conservacion de edificios destinados a viviendas” (Orden de
30 de noviembre de 2009 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio)
descrito en la condicion 7.1 de este PPT.

Cuando se detecten desperfectos, la superficiaria adoptara las medidas
necesarias de manera inmediata para lograr su reparacion, corrigiéndolos en
un plazo no superior a 30 dias a contar desde su aparicion.

En caso de averias urgentes como roturas de vidrios en las ventanas, fallos de
electricidad, fontaneria, calefaccion, etc... se repararan en un plazo no
superior a 3 dias desde su natificacion.

8.2. Accesibilidad:

La superficiaria garantizara las condiciones de accesibilidad del edificio en perfecto
estado de manera que permitan el acceso a las viviendas y a elementos y zonas
comunes de forma independiente y segura y en concreto a: ascensores, puertas de
portal, garaje, rampas y portero automatico.

En caso de falta de cumplimiento del estandar de calidad de la accesibilidad,
el plazo para la subsanacién no sera superior a 2 dias, a contar desde su
notificacion.

8.3. Instalaciones:

La superficiaria garantizara el correcto funcionamiento de las instalaciones de
calefaccion, agua caliente sanitaria, electricidad, fontaneria, saneamiento,
telecomunicaciones, seguridad frente a incendios, asi como el perfecto
mantenimiento de la sefializacién de los recorridos de evacuacion.

Cuando se detecten desperfectos, deberd adoptar las medidas necesarias de
manera inmediata para lograr su reparacion, corrigiéndolos en un plazo no
superior a 30 dias a contar desde su aparicion o notificacion.
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En caso de averias o pérdidas de agua en fontaneria, saneamiento, sistema
de calefaccién o instalacion para proteccion frente a incendios, se repararan
en un plazo no superior a 3 dias, a contar desde su notificacion.

8.4. Suministros de agua, electricidad vy gas:

La superficiaria garantizard que los suministros en las viviendas y en las zonas
comunes se prestan de forma segura y continua.

Cuando se produzcan fallos en los suministros, adoptard las medidas
necesarias de manera inmediata para lograr su reparacion, corrigiendo los
desperfectos en un plazo no superior a 3 dias, a contar desde su notificacién.

8.5. Limpieza general de las zonas comunes interiores vy exteriores:

La superficiaria garantizara que la limpieza general de las zonas comunes se lleva a
cabo al menos tres veces a la semana.

La falta del cumplimiento del estandar de calidad de limpieza de las zonas
comunes y retirada de basuras debera subsanarse en un plazo no superior a 3
dias desde su notificacion.

8.6. Desinsectacion, desratizacion, control de plagas y actuaciones analogas en las
zonas comunes del edificio:

La superficiaria garantizar4 que se lleve a cabo al menos una vez al afio, y la
eliminacion de plagas en caso de su aparicion.

La falta del cumplimiento del estandar de calidad de gestion ambiental debera
subsanarse en un plazo no superior a 7 dias desde su notificacion.

8.7. Jardineria (en su caso):

La superficiaria garantizard que la realizacion de las labores de mantenimiento y
conservacion de la zonas ajardinadas se lleve a cabo, al menos, un dia a la
semana.

Cuando se detecten faltas en las labores de mantenimiento de la jardineria y
zonas comunes exteriores, se deberdn adoptar las medidas necesarias de
manera inmediata para lograr su reparacion, resolviendo los desperfectos en
un plazo no superior a 7 dias desde su notificacion.

Los incumplimientos de los estandares de calidad referidos en el presente Pliego se

distinguen en faltas graves y leves, y conllevaran la aplicacion de las penalizaciones

econdmicas en los términos previstos en la clausula 22 del Pliego de Clausulas.
CAPITULO VI

SEGUIMIENTO Y CONTROL

Pliego Prescripciones Técnicas. Adjudicacion de Derecho de Superficie.

17



faanal Consejeria  de  Fomento,
Financiado por Plande Articulacién del Territorio y

la Union Europea g Vivienda

Transformacion

T Y conpmo  HNeTERD

P '\' DEESMARA  DETRANSRORTES HOWLOAD
09, Y AGENDA UREANA ‘ ‘ s )
NexlGenerationEU Jiles - junta de Andalucia

9. Comision de seguimiento y control

De acuerdo a la condicién 24 del Pliego de Clausulas, se constituird una comision para
el de seguimiento del cumplimiento de las obligaciones asumidas por la persona
adjudicataria.

Dicha Comision estara integrada por personal técnico, tres representantes de AVRA y
dos representantes de la superficiaria, que deberan ser nombrados por las personas
firmantes del contrato.

En dicha Comisién se definiran las actuaciones técnicas a acometer para el adecuado
desarrollo del contrato de acuerdo con las pautas establecidas por el Responsable del
mismo.

10. Penalidades

Conforme a la condicion 22 “Penalidades” del Pliego de Clausulas, ante el
incumplimiento de obligaciones de la superficiaria, tanto en la fase de construccién
como de explotacion, AVRA podra penalizar a ésta antes de proceder a la resolucion
contractual.

11. Informes durante la fase de construccion

De manera general, la superficiaria enviard de forma trimestral un informe a AVRA
sobre el estado de las obras; no obstante, en caso de considerarse necesario, AVRA
podré solicitar a la superficiaria informe especifico sobre incidencias que se identifique y
puedan afectar a la fecha de terminacién de la edificacion.

Del mismo modo, AVRA podra realizar inspecciones periddicas sobre las obras,
levantando acta de las mismas, con objeto de verificar la ejecucion de las obras, y el
cumplimiento de los plazos de construccion.

12. Informe anual del edificio (fase de explotacion )

Durante la fase de explotacion, la superficiaria entregara a AVRA un informe anual en el
primer trimestre del ejercicio sobre la gestion del edificio referida al ejercicio anterior
integrado por los siguientes apartados:

12.1 Gestion del arrendamiento:

Detallando:

« Numero de nuevos contratos de arrendamiento e indice de rotacion.

» Numero de viviendas y anejos vinculados alquilados y ratio de ocupacion.

* Ingresos mensuales e ingreso medio por vivienda ocupada, detallando la
facturacion por los diferentes conceptos y el porcentaje de cada uno sobre el
precio del alquiler en base al cual se adjudicaron los suelos.

e Impagados mensuales y ratio de morosidad

+ Gastos de mantenimiento y de los servicios minimos y complementarios.

e Detalle de los locales y anejos no vinculados ocupados e ingresos
mensuales.
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» Incidencias ocurridas en la gestion del arrendamiento de los inmuebles.
« Resultado de las encuestas de satisfaccion de los usuarios.

12.2 Gestion del Mantenimiento y Servicios

Incluyendo:

+ Inspecciones realizadas.

+ Labores de mantenimiento y renovacion; reparaciones ejecutadas en
elementos constructivos y su adecuacion al Manual general para el uso
mantenimiento y conservacion de edificios destinados a viviendas (Orden de
30 de noviembre de 2009 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del
Territorio).

* Resultado del control y seguimiento del cumplimiento de las condiciones de
eficiencia energética.

+ Informe sobre la prestacion de los servicios minimos y complementarios
(limpieza, jardineria,...).

+ Detalle de las quejas presentadas por los usuarios y tiempo empleado para
la resolucion de incidencias.

12.3 Inspeccién Técnica de Edificios

Conforme al art. 323.3 del Reglamento General de la Ley de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, todos los edificios deben someterse a
una primera inspeccién técnica dentro del afio natural siguiente a aquél en que
se cumplan cincuenta afios desde su fecha de terminacidén con una periodicidad
minima de diez afios, salvo que se haya establecido otro plazo distinto en la
correspondiente ordenanza municipal.

Cuando se realicen dichas inspecciones técnicas, el informe de las mismas
recogera las deficiencias detectadas. A partir de dicho informe, la superficiaria
presentara a AVRA un plan con las medidas correctoras propuestas para la
resolucion de las deficiencias detectadas.

La no remision de la informacion indicada se considerard incumplimiento grave a los
efectos de la aplicacion de las penalizaciones econdémicas, conforme a lo dispuesto
en la clausula 22 del Pliego de Clausulas.

13. Inspecciones para el control y seguimiento

AVRA podra realizar inspecciones para verificar el correcto estado del edificio,
funcionamiento de las instalaciones y condiciones de las viviendas.

La inspeccion y control de AVRA se referird a todas las obligaciones que la
superficiaria haya asumido, reflejadas en el Pliego de Clausulas, en el presente PPT
y en la oferta de la superficiaria. En ningln caso las inspecciones y su resultado
excluiran o disminuiran la responsabilidad que incumbe a la superficiaria en caso de
existir incumplimientos.
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Los elementos que seran objeto de control, seran como minimo los detallados en el
Manual general para el uso mantenimiento y conservacion de edificios destinados a
viviendas (Orden de 30 de noviembre de 2009 de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio), asi como lo requerido en el presente PPT y en la oferta
de la superficiaria.

Podran ser objeto de inspeccion los elementos y zonas comunes del edificio, asi
como las viviendas, previo consentimiento de los usuarios que debera ser solicitado
en base al muestreo establecido por la Agencia.

Para la inspeccion de las zonas comunes, se notificara a la superficiaria con un
minimo de 10 dias de antelacién, junto con el indice de elementos a controlar.

Para la inspeccion de las Viviendas, se enviara un aviso a los usuarios con el
objetivo de fijar una fecha para la inspeccion.

Durante la realizacion de una inspeccion, el personal designado por AVRA debera
estar identificado y estara en todo momento acompafiado por persona
representante de la superficiaria, que facilitara el acceso a todas las zonas del
edificio. Al término de la inspeccibn ambas partes suscribiran el acta
correspondiente.

Una vez concluida la inspeccién, AVRA mediante el responsable del contrato remitira a
la superficiaria informe con el resultado de la inspeccion con los siguientes contenidos:

« Lafecha en la que se realiz6 la inspeccion.
« Indice de elementos que fueron objeto de inspeccion, indicando para cada uno de
ellos:
o Sisuperaron o no el control.
o Para que aquellos que no superaron el control, el plazo de tiempo para
subsanar los defectos.
+ Detalle sobre los elementos que fueron controlados anteriormente y detectadas
infracciones sobre los mismos, indicando si han superado el control o no para
cada uno de ellos.

Los informes podran ser utilizados para el calculo de las penalizaciones econémicas a
imponer a la superficiaria, de acuerdo con lo previsto en la clausula 22 del Pliego de
Clausulas, en el caso de detectarse infracciones.

14. Verificacion del estado del edificio ala fina  lizacion del derecho de superficie

Una vez transcurrido el plazo previsto para el derecho de superficie, la superficiaria
entregara el edificio en buen estado de funcionamiento, limpieza, mantenimiento y
conservacion.

AVRA emitira un informe sobre el estado de entrega del edificio, el cual puede ser
positivo, o bien identificar las actuaciones necesarias a acometer por parte de la
superficiaria con caracter previo. (Ver clausula 23 del Pliego de Clausulas)

En su caso, la superficiaria estara obligada a realizar a su costa las reparaciones o
tareas de mantenimiento que resulten necesarias como resultado del informe para
llegar al umbral de aceptabilidad requerido.
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