Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda
Secretaria General Técnica

Junta de Andalucia

Expediente: 85420

Asunto: BORRADOR ANTEPROYECTO DE LA LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA.
Norma: ACTIVIDAD LEGISLATIVA.

Proponente: SECRETARIA GENERAL DE VIVIENDA.

Mediante el presente documento se emite de manera conjunta dos informes por la Secretaria General
Técnica en relacion con el borrador de anteproyecto de ley de la Vivienda de Andalucia, teniendo sendos
informes caracter preceptivo tanto el que se emite en cumplimiento de lo establecido en el articulo 43.5 de
la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como el que
atiende a lo dispuesto en la disposicion transitoria segunda del Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el
que se adoptan medidas de simplificacidn y racionalizacién administrativa para la mejora de las relaciones
de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad econémica en
Andalucia, para la realizacién del informe de valoracion de la MAIN en los términos del articulo 8.2 del
Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion electrdnica, simplificacién de procedimientos y
racionalizacion organizativa de la Junta de Andalucia.

PRIMERO.- INFORME PRECEPTIVO DE LA SECRETARIA GENERAL TECNICA EX ARTICULO 43.5 DE LA LEY
6/2006, DE 24 DE OCTUBRE.

1.- ANTECEDENTES, COMPETENCIA Y RANGO NORMATIVO.

.- El ejercicio de la competencia exclusiva que en materia de vivienda ostenta la Comunidad Auténoma de
Andalucia, determinado en su articulo 56.1 Estatuto de Autonomia para Andalucia aprobado por la Ley
Organica 2/2007, de 19 de marzo, de reforma del Estatuto de Autonomia para Andalucia, incluye la
planificacién y el establecimiento de prioridades y objetivos de la actividad de fomento de las
Administraciones publicas de Andalucia en esta materia y la adopcidn de las medidas necesarias para su
alcance. El articulo 25 del mismo Estatuto establece que para favorecer el ejercicio del derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada, los poderes puUblicos estan obligados a la promocién
publica de la vivienda, ordenando que la ley regule el acceso a la misma en condiciones de igualdad, asi
como las ayudas que lo faciliten.

A fin de dar cobertura a las necesidades especificas en materia de vivienda y en el marco del mandato
estatutario, el legislador autonémico ha venido desarrollando una labor legislativa amplia mediante la
promulgacién de una serie de leyes que se han complementado con otras en las correspondientes normas
reglamentarias de desarrollo. Y asi, hasta ahora la normativa sustantiva en materia de vivienda se concreta
en leyes principales como las siguientes;
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«LaLey 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo.

« La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, que contiene el
conjunto de facultades y deberes que integran este derecho, asi como las actuaciones que para hacerlo
efectivo corresponden a las Administraciones publicas andaluzas, ordenandoles contribuir al cumplimiento
del derecho a la vivienda mediante el ejercicio de sus competencias y la cooperacion y coordinacion con los
entes locales y que junto con la anterior constituye el otro pilar normativo en materia de vivienda en
Andalucia.

« Posteriormente, la Ley 1/2018, de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en
desahucios de viviendas en Andalucia, mediante la modificacion de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, y de la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, vino a establecer medidas inaplicables durante la vigencia de la norma estatal
Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social, prorrogada hasta mayo de 2024.

Estas leyes se complementan con normativa de rango reglamentario tan destacadas como los siguientes;

+ Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia y se desarrollan determinadas disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre.

« Decreto 237/2007, de 4 de septiembre, por el que se dictan medidas referidas a los ocupantes, sin titulo,
de viviendas de promocion publica pertenecientes a la Comunidad Auténoma de Andalucia y a la
amortizacion anticipada del capital pendiente por los adjudicatarios.

« Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Por su parte, en el ambito de la accion administrativa de fomento de planes de vivienda destaca 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, que se encuentra en pleno desarrollo y ejecucién, como
respuesta inmediata a la falta de promocidn de vivienda protegida, y para hacer frente a los efectos de la
crisis generada por la COVID-19.

Asimismo, Gltimamente se ha publicado el Decreto-ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en
materia de vivienda, cuyo articulo 1 sefiala sus dos objetivos principales, a saber, establecer medidas
extraordinarias y urgentes para facilitar la disponibilidad de suelo para la construccién de viviendas
protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como agilizar su construccién, materializando para
ello un plazo temporal, que contribuya a la finalidad de impulsar el desarrollo de nuevas viviendas
protegidas a precio asequible que faciliten el acceso a una vivienda digna y adecuada, con especial atencidn
a los jovenesy a aquellos colectivos necesitados del apoyo de los poderes publicos.
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Asimismo tiene por objeto establecer, con caracter extraordinario y urgente, una serie de medidas en
materia de viviendas de uso turistico, con el fin de realizar los ajustes urbanisticos necesarios para proteger
el uso residencial a sus fines principales de servir de alojamiento estable y permanente, ofreciendo
herramientas a los ayuntamientos andaluces para que puedan adecuar mejory con mayor seguridad juridica
esta actividad, seglin su modelo de ciudad y las necesidades de sus habitantes.

Ya en su momento, debido a una cimulo de circunstancias entre las que se incluye la dispersion normativa,
el Consejo de Gobierno de conformidad con lo establecido en el articulo 27.22 de la Ley 6/2006, de 24 de
octubre, del Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, a propuesta de la Consejeria que asume las
competencia en materia de vivienda, aprobé el Acuerdo de 30 de agosto de 2022, del Consejo de Gobierno,
por el que se insta a la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda a la redaccién y
tramitacion del anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia.

En efecto, en el preambulo del mismo, se reconoce la dispersidon normativa, en una materia que es
fundamental para los ciudadanos, especialmente los jovenes, asi como los cambios en el contexto
socioecondmico actual en el que se han modificado las necesidades de vivienda, indicindose expresamente
las circunstancias de cambio de ciclo de la politica monetaria y los tipos de interés del banco central
europeo, que supondra el encarecimiento de las hipotecas, y la dificultad de los jévenes para acceder a una
vivienda, en compra o alquiler, y también ante la necesidad de mejorar la calidad constructiva de las
viviendas y de hacerlas mas eficientes energéticamente, mas saludables con mas espacio libre, y mas
inclusivas.

Una vez delimitadas las causas, se considera que para dar una adecuada respuesta en este contexto es
necesario una Unica norma que establezca el marco juridico general de las disposiciones necesarias para
alcanzar los objetivos que marca el propio Acuerdo y que son los siguientes;

1. Marco juridico general Unico que Impulse y garantice el derecho a la vivienda en Andalucia, especialmente
de los jovenes que necesitan acceder a su primera vivienda.

2. Que actualice la regulacion de la vivienda protegida en Andalucia.

3. Que establezca los requisitos de habitabilidad y calidad de las viviendas, con el objetivo de impulsar el
consumo casi nulo de energia, y la instalacion de placas fotovoltaicas para el autoconsumo en el sector
residencial en Andalucia.

4. Que proteja a los propietarios frente a las ocupaciones ilegales de viviendas.

5. Que blinde el derecho de los propietarios privados a alquilar sus viviendas, incentivando la rehabilitacién
de las mismas para su puesta en alquiler.

6. Que promueva la constitucidon del Parque Publico de viviendas de Andalucia, incluyendo las viviendas de
titularidad de las distintas administraciones publicas, asi como de privados que actien en el marco de los
programas del plan de vivienda.
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7. Que impulse la aprobacion de los Planes Municipales de Vivienda.

8. Que active la regeneracion de zonas de infravivienda y chabolismo y de barriadas.

9. Que garantice medidas alternativas para personas que son objeto de desahucio de su vivienda.
10. Que impulsen la colaboracion publico privada, para garantizar una oferta de vivienda adecuada.

Estos objetivos son coincidentes en el panorama internacional, con los Objetivos de Desarrollo Sostenible
(ODS) para el Planeta, que han establecido un nuevo orden para el desarrollo de las ciudades. En la Agenda
2030 para el Desarrollo Sostenible se definen 17 objetivos y 169 metas a seguir por todos los Estados
Miembros para el afio 2030. Estos ODS han sido estructurados de manera que sean de aplicacion universal y
global.

Resultan de especial interés el ODS-9 y el ODS-11 que categorizan las infraestructuras, la industrializacion, la
innovacion, y especificamente, las ciudades y asentamientos humanos en la sostenibilidad, la inclusividad,
la seguridad y la resiliencia.

A colacién de lo expuesto, el mencionado Acuerdo de 30 de agosto de 2022, del Consejo de Gobierno,
considera oportuno desarrollar las actuaciones precisas para llevar a cabo la redaccion de un nuevo texto
legal que redna las disposiciones normativas necesarias para garantizar el acceso a la vivienda en Andalucia
sobre la base de los objetivos indicados en el mismo.

Es por ello que con esta nueva normativa se pretende atender a lo acordado por el Consejo de Gobierno
sobre la base de las consideraciones y objetivos expuestos por el mismo, de tal manera que el presente
borrador de anteproyecto de ley procede a regular el régimen juridico sustantivo general para el ejercicio del
derecho de acceso a la vivienda en condiciones de igualdad y promoviendo las medidas necesarias para tal
fin.

Con ello se pretende garantizar una regulacion integral con las disposiciones necesarias para favorecer el
acceso en propiedad para aquellos colectivos con dificultades de acceso a la vivienda como las personas
jovenes para la adquisicion de su primera vivienda y facilitar su emancipacion y familias con menos recursos,
con férmulas mediante el fomento del alquiler a precio asequible, mediante la puesta a disposicion de
terrenos dotacionales para alojamientos u otras modalidades de vivienda de alquiler y potenciando el
parque publico con una gestién en la que se contemplen férmulas de colaboracién publico privada, al
mismo tiempo que se facilite la reinversidn y actualizacidn del parque publico.

Il.- En relacién con_la competencia de la Junta de Andalucia para regular esta cuestion, es indubitado el
respaldo estatutario que se contempla en el arriba citado articulo 56 del Estatuto de Autonomia para
Andalucia, toda vez que corresponde a la Comunidad Auténoma la competencia exclusiva en materia de
vivienda, que incluye en todo caso:
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a) La planificacion, la ordenacion, la gestién, la inspeccion y el control de la vivienda; el establecimiento de
prioridades y objetivos de la actividad de fomento de las Administraciones Publicas de Andalucia en
materia de vivienda y la adopcion de las medidas necesarias para su alcance; la promocion publica de
viviendas; las normas técnicas, la inspeccién y el control sobre la calidad de la construccién; el control de
condiciones de infraestructuras y de normas técnicas de habitabilidad de las viviendas; la innovacién
tecnoldgica y la sostenibilidad aplicable a las viviendas; y la normativa sobre conservacion y
mantenimiento de las viviendas y su aplicacion.

b) La regulacién administrativa del comercio referido a viviendas y el establecimiento de medidas de
proteccion y disciplinarias en este dmbito.

...Corresponde a la Comunidad Auténoma la competencia exclusiva en materia de urbanismo, que incluye,
en todo caso, “..el establecimiento y la regulacién de los instrumentos de planeamiento y de gestion
urbanistica; la politica de suelo y vivienda, la regulacién de los patrimonios publicos de suelo y vivienda y
el régimen de la intervencion administrativa en la edificacion, la urbanizacién y el uso del suelo y el
subsuelo..”

Asimismo, hay que tener en cuenta las competencias sectoriales en la materia que tiene asignadas esta
Consejeria en virtud del Decreto del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias
y el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, y su modificacidn en virtud del Decreto 167/2024, de 26 de agosto,
por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y
Vivienda, cuyo articulo 1 a) asigna a la misma el ejercicio de las competencias atribuidas a la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia a) vivienda, suelo, arquitectura e inspeccion en materia de vivienda,
incluyendo la gestion, control y registro de las fianzas de los contratos de arrendamiento de vivienda y uso
distinto del de vivienda, y de suministros de agua, gas y electricidad, asi como el desarrollo y coordinacion
de las politicas de asistencia a personas en riesgo de pérdida de su vivienda habitual en supuestos de
desahucio.

Ill.- En cuanto al rango normativo, el Estatuto de Autonomia para Andalucia, en su articulo 111, establece
que lainiciativa legislativa corresponde, entre otros, al Consejo de Gobierno.

Por su parte, la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, en su
articulo 27.2, atribuye al Consejo de Gobierno la competencia para aprobar los proyectos de ley, autorizar
su remisidn al Parlamento de Andalucia y acordar, en su caso, su retirada. Asimismo, el articulo 43 dispone,
en su apartado 1, que el Consejo de Gobierno ejercera la iniciativa legislativa prevista en el Estatuto de
Autonomia mediante la aprobacién y posterior remision de los proyectos de ley al Parlamento de Andalucia
y, en su apartado 7, que una vez cumplida toda la tramitacién preceptiva, la persona titular de la Consejeria
proponente sometera el anteproyecto de ley de nuevo al Consejo de Gobierno para su aprobacién como
proyecto de ley y su remisidn al Parlamento de Andalucia, acompafiandolo de los antecedentes necesarios
para pronunciarse sobre él.

Por todo lo anterior, se considera conforme a derecho tanto la competencia que se ejerce como el rango
normativo utilizado.
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2.- TRAMITACION.

En cuanto al procedimiento de elaboracién del anteproyecto de ley, hay que estar a lo dispuesto
principalmente en el articulo 43 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre y en los articulos 6 bis y siguientes del
Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion electrdnica, simplificacién de procedimientos y
racionalizacion organizativa de la Junta de Andalucia. Ademas de lo anterior y en lo que no se oponga en el
Acuerdo de 22 de octubre de 2002, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueban Instrucciones sobre el
procedimiento para la elaboracién de anteproyectos de ley y disposiciones reglamentarias competencia del
Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia; asi como a las normas adjetivas de caracter especifico que
imponen el cumplimiento de ciertos tramites.

Es preciso tener en cuenta que en cumplimiento de lo establecido en el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero,
por el que se adoptan medidas de simplificacion y racionalizacion administrativa para la mejora de las
relaciones de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad
econdmica en Andalucia, se ha introducido una modificacién sustancial en el articulo 7 del Decreto
622/2019, de 27 de diciembre. La Memoria de Analisis de Impacto Normativo (en adelante MAIN) es el
documento en el que se recoge y unifica toda la informacién que se acompafia, como tramite preceptivo, a
los anteproyectos de ley, proyectos de decretos legislativos y proyectos de disposiciones reglamentarias,
justificando su oportunidad y necesidad y realizando una estimacion de los impactos que en diferentes
ambitos de la realidad tendra su aprobacién.

Ademas, en cumplimiento de lo establecido en la Disposicion adicional primera del Decreto-ley 3/2024, de 6
de febrero, el Consejo de Gobierno aprobd, por Acuerdo de fecha 14 de mayo de 2024, la Guia Metodoldgica
para la elaboracién de la MAIN. De esta forma, la Junta de Andalucia, en el ejercicio de su iniciativa
legislativa, garantiza que en los procedimientos de elaboracion de los proyectos normativos se recoja y
unifique toda la informacion precisa sobre su justificacion, oportunidad y necesidad, y se realice una
estimacion de los impactos que en diferentes ambitos de la realidad tendra su aprobacién.

Siguiendo la metodologia de la Guia, se ha elaborado la Memoria de Andlisis de Impacto Normativo, que se
acompafia como documento integrante del expediente que tiene como objeto la tramitacion del
anteproyecto de ley de vivienda de Andalucia y estara integrada por un Resumen ejecutivo y el contenido
especificado en el articulo 7 bis. 1 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre.

Para la tramitacion del presente borrador de anteproyecto de ley impulsado por la Secretaria General de
Vivienda se remitid por BandeJA mediante C.I. de referencia SGV/SPT/ALC/672_24-FATV y de fecha
04/04/2025, para informe juridico preceptivo, el borrador 2 del borrador de anyteproyecto ley de vivienda de
Andalucia Version - V 2.8.4_28/03/2025 junto con su expediente que viene integrado por los siguientes
documentos anejos o integrados en la MAIN de fecha 04/04/2025.

1. Consulta Publica Previa, consta en la MAIN que previa autorizacién de la persona titular de la
Consejeria mediante Orden de 18/10/2022 se somete a consulta publica previa durante el plazo
comprendido entre el 21 de octubre de 2022 y con finalizacién el dia 21 de noviembre de 2022.
Asimismo, consta en la MAIN las entidades y personas que han formulado aportaciones asi como el
contenido de las valoraciones a las consideraciones incorporadas en este tramite asi como el
resultado del mismo.
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2. Informe de valoracion de aportaciones en el tramite de consulta publica previa, segiin se indica
en la MAINde fecha 04/04/2025, se valoran las aportaciones realizadas durante este tramite.

3. Acuerdo de inicio, de fecha 16/07/2024, de la persona titular de la Consejeria, a los efectos del
articulo 43 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. Tanto la propuesta de inicio de la Secretaria General de Vivienda como el propio acuerdo
de inicio no figuran en la MAIN ni en los Anexos que se acompafian. En base a ello, se sugiere que se
incluyan como anexos de la misma.

4. MAIN de fecha 04/04/2025, suscrita por la Secretaria General de Vivienda, donde se recoge de
manera indicativa en resumen ejecutivo el analisis de los impactos del proyecto de disposicion
destacando en este contexto a modo ilustrativo;

» Oportunidad de la propuesta, que incluye Causas, fines y objetivos perseguidos, Alternativas de
regulacion existentes para afrontar la situaciéon que se plantea y la justificacién de la propuesta a
los principios de buena regulacion establecidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas,

« Analisis Juridico de la propuesta que se refiere al contenido del proyecto legislativo, analisis de los
procedimientos administrativos regulados o modificados, analisis del silencio administrativo y la
creacion de nuevos 6rganos

« Impacto econémico.
» Impacto econémico-financiero y presupuestario.

« Evaluacion de las cargas administrativas con la identificacién de las cargas administrativas, la
identificacion de criterios de reduccion de cargas administrativas y la medicion de cargas
administrativas y su reduccion

» Impacto de Género, en la infancia y adolescenciay en la familia.
« Impacto en los medios electrénicos que incluye la identificacidon de proyectos.
« Impacto en la proteccidn de datos de caracter personal.

» Otros posibles impactos, en concreto, impacto social, Impacto en materia de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con movilidad reducida,
Impacto medioambiental e Impacto por razén de cambio climatico.

5. Se hace constar en la MAIN que se ha recabado la conformidad de las Consejerias a la tramitacién del
proyecto normativo tal como se hace constar en el apartado 11 (Descripcién de la tramitacion, motivacion
sobre el alcance del trdmite de audiencia y peticién de informes y dictamenes de la MAIN junto con la
informacion relativa a los trabajos preparatorios de la redaccion del borrador del anteproyecto de ley en su
primera version.

6. Como parte de la instruccion que se refleja en la MAIN, en el mismo apartado 11, se indica que la
Consejera de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda presenté el anteproyecto de ley elaborado por
su Consejeria, en la sesion del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia de fecha 23 de julio de 2024, y
conforme a lo dispuesto en el articulo 43.4 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, sobre el procedimiento de elaboracion de los anteproyectos de ley, y
sin perjuicio de las consultas, dictamenes e informes legal o reglamentariamente preceptivos que hayan de
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solicitarse durante su tramitacion, a propuesta de la Consejera de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, el Consejo de Gobierno acordd, a qué 6rganos, organismos y entidades se ha de dar audiencia, asi
como la realizacién del tramite de informacién publica.

En cuanto al tramite de audiencia e informacién puiblica a la ciudadania, consta lo siguiente:

Durante el tramite de consulta publica previa para la elaboracién del anteproyecto de ley en el
Portal de Transparencia de la Junta de Andalucia se llevo a efecto durante el plazo de un mes, que
comenzd el 21 de octubre de 2022 y finalizé el 21 de noviembre de 2022, y se recibieron en tiempo y
forma un total de quince aportaciones que aparecen recogidas en el paragrafo 10 de la MAIN.

En el ambito institucional, se indica en la MAIN que a nivel de la Administracién Autondmica se
recibié la conformidad de la Consejeria de Empleo, Empresa y Trabajo Auténomo y de la Consejeria
de Desarrollo Educativo y Formacién Profesional. No se recibié pronunciamiento alguno de las
Consejerias de Turismo, Cultura y Deporte; Agricultura, Agua y Desarrollo Rural; de Universidad,
Investigacion e Innovacion, si bien si se ha recibido pronunciamiento del Consejo Andaluz de
Universidades. El resto de Consejerias han realizado alegaciones y asi se indica en la MAIN.

Del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana no se ha recibido pronunciamiento alguno.

Resolucion de fecha 24/07/2024, de la Secretaria General de Vivienda, acordando someter el
anteproyecto de ley de vivienda de Andalucia al tramite de audiencia e informacién publica,
durante el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de la publicacion de esta
resolucién en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia. y que fue publicado en el BOJA nim. 147,
de 30/07/2024.

Durante los tramites de informacion publica y audiencia a la ciudadania se presentan alegaciones
por parte de entidades y agentes con intereses en la materia de vivienda y corporaciones de
derecho publico representativas de intereses profesionales, que aparecen recogidos en la MAIN
(Consejos y colegios profesionales, FAMP, CEA, asociaciones de promotores y constructores, de
promotores publicos, de asociaciones de banca y cajas de ahorro, de asociaciones de consumidores
con mayor implantacién en Andalucia, de la Federacion Andaluza de Empresas Cooperativas de
Trabajo (FAECTA), de asociaciones representativas de intereses en la materia (ONCE, CERMI
Andalucia, ect.)

Se incluye en la MAIN Informe de valoracién de las aportaciones recibidas en el tramite de
audiencia e informacion publica, teniendo en consideracion algunas de las aportaciones realizadas
que son incluidas en el borrador de anteproyecto de ley.

También constan las observaciones que se contemplan en los siguientes informes preceptivos recibidos:

Informe de la Secretaria General para la Administracion Publica, de fecha 16/08/2024, en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 33 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la
Administracion de la Junta de Andalucia, y en el articulo 8.1 del Decreto 622/2019, de 27 de
diciembre, de administracién electrénica, simplificacion de procedimientos y racionalizacidn
organizativa de la Junta de Andalucia, en relacion con el articulo 8.2.1) del Decreto 164/2022, de 9 de
agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Justicia, Administracion
Local y Funcién Publica.
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Informe de la Direccion General de Infancia, Adolescencia y Juventud (Consejeria de Inclusion
Social, Juventud, Familias e Igualdad) de conformidad con lo dispuesto en el articulo 139 de la
Ley 18/2003, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, se indica en la MAIN que se
recibe informe con fecha 12/08/2024

Informe de la Unidad de Igualdad de Género, de fecha 13/09/2024, conforme a lo dispuesto en la
Ley 12/2007, de 26 de noviembre, para la Promocién de la Igualdad de Género en Andalucia y en el
Decreto 17/2012, de 7 de febrero, por el que se regula la elaboracién del Informe de Evaluacion del
Impacto de Género.

Informe del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, de conformidad con lo establecido en el
articulo 57.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia, y los articulos 2.1y
3.1 del Reglamento de Funcionamiento del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, aprobado por
Decreto 263/2011, de 2 de agosto, se recibe informe de fecha 30/09/2024 en el que se realizan una
serie de observaciones generales y particulares.

Informes del Consejo de las Personas Consumidoras y Usuarias de Andalucia, de conformidad
con lo establecido en el articulo 10 del Decreto 58/2006, de 14 de marzo, por el que se regula el
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia, se han recibido dos informes, uno de
referencia CPCUA n°® 74/2024, de fecha 30/07/2024. y el otro de referencia CPCUA n° 74 bis/2024, de
fecha 30/09/2024.

Consejo Andaluz de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, conforme a lo establecido en el
articulo 5 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administraciéon de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, se indica en la MAIN que segln Certificado del Secretario del CAOTU en
relacién con el punto 1 del orden del dia de la sesidn celebrada el dia 3 de diciembre de 2024,
“Informe del CAOTU al anteproyecto de Ley de la Vivienda en Andalucia, en lo que afecta a la
materia de ordenacién del territorio y urbanismo”, acreditando que se informa favorablemente.
Asimismo consta en la MAIN el Informe del Servicio de 6rganos Urbanisticos y Seguimiento
normativo, de fecha 27/11/2024 que sirvi6 de base al informe que con caracter preceptivo emitio el
Consejo.

Informe de la Direccion General de Presupuestos, de fecha 04/04/2025, conforme a lo establecido
en el articulo 35 de la Ley 3/2004, de 28 de diciembre, de medidas tributarias, administrativas y
financieras, en el que se regula la emision de informe sobre las actuaciones con incidencia
econdmico-financiera. Consta en la MAIN que la Direccién General de Presupuestos ha realizado
cinco requerimientos (05/11/2024, 14/02/2025, 03/03/2025, 05/03/2025 y 27/03/2025) solicitando
informacién complementaria y aclaracién de cuestiones antes de proceder a la emisién de su
informe definitivo. Con fecha de 28/03/2025 se incorpora el informe que emite la Secretaria General
de Vivienda en respuesta a los requerimientos de la Direccion General de Presupuestos en el
informe econdmico financiero con referencia ief_an_ley_00003_2024, al anteproyecto de ley de
vivienda de Andalucia

Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia, seglin se indica en la MAIN fecha 26/07/2024
se solicitd la emision del informe preceptivo sobre el asunto de referencia, sin que se haya recibido
hasta la fecha pronunciamiento alguno.

Agencia de la Competencia y de la Regulacién Econdmica de Andalucia, conforme a lo
establecido en el articulo 3.i) de la Ley 6/2007, de 26 de junio, de Promocién y Defensa de la
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Competencia de Andalucia, se indica en la MAIN que con fecha 14/02/2025 se recibe informe
aprobado por el Consejo de la Competencia de Andalucia, en su sesidén de fecha de catorce de
febrero de 2025.

Segun se indica en la MAIN se ha solicitado informe a los siguientes organismos y entidades:

+ Agencia Digital de Andalucia, con fecha 31/10/2024se solicité informe a la Direccién General de
Estrategia Digital para que la Agencia Digital de Andalucia aportara los datos necesarios para la
cumplimentacién de esta apartado de la Memoria de Andlisis de Impacto Normativo del
Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia. De igual manera se ha solicitado su colaboracion
para elaborar el contenido sobre impacto presupuestario en el ambito TIC, de manera conjunta con
la Consejeria competente en materia de vivienda, de acuerdo con el parrafo a) del apartado 1 de la
disposicién adicional vigesimosegunda de la Ley 3/2020, de 28 de diciembre, del Presupuesto de la
Comunidad Auténoma de Andalucia para el afio 2021. Con fecha 02/12/2024, se recibe el informe
solicitado.

+ Consejo de Transparencia y Proteccion de Datos de Andalucia, con fecha 18/02/2025 se recibe
informe, de acuerdo con lo previsto en el articulo 15.1.d) de los Estatutos del Consejo de
Transparencia y Proteccion de Datos de Andalucia, aprobados por Decreto 434/2015, de 29 de
septiembre, y con el articulo 57 de la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de
Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

Finalmente, con motivo de las consideraciones expuestas por la Consejeria de Economia, Hacienda y
Fondos Europeos, se ha solicitado informe con caracter de urgencia al:

« Consejo General del Poder Judicial, con fecha 27/02/2025 se solicita informe con caracter de
urgencia. Consta en la MAIN certificacion de acuerdo de la Comisidn Permanente, de fecha
26/03/2025 mediante el que interesa de la Junta de Andalucia la concesion de prérroga para la
emision del informe. A la fecha de la MAIN no consta que se haya recibido.

En otro orden de consideraciones es conveniente recordar que la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los
Derechos y la Atencidn a las Personas con Discapacidad en Andalucia, regula en su articulo 79 el Consejo
Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad, como 6rgano colegiado de participacion social y
asesoramiento, y por su parte, en el articulo 4 del Decreto 150/2021, de 27 abril, por el que se regula el
Consejo Andaluz y los Consejos Provinciales de Atencidn a las Personas con Discapacidad, se establece que
corresponden al Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad. entre otras funciones la de
informar con caracter facultativo la elaboracion de cualquier proyecto o iniciativa normativa de las
Administraciones Publicas de Andalucia que afecte especificamente a las personas con discapacidad.

Sin perjuicio de lo anterior y en la consideracion de que se trata de un informe de caracter facultativo, no
obstante dada la relevancia que en el propio texto del borrador de anteproyecto de ley se otorga a las
personas con discapacidad mediante la adopcién de medidas especiales, se ha comprobado que no se ha
solicitado informe al Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad en los términos a los
que se refiere el Decreto 150/2021, de 27 abril, en desarrollo de la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los
Derechos y la Atencién a las Personas con Discapacidad en Andalucia.

10

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del cédigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR MARIA ROSARIO DE SANTIAGO MELENDEZ 08/04/2025
AMPARO CABRERA DIAZ
ANA MARIA VAZQUEZ GOMEZ
VERIFICACION ] PAG. 10/36

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmMD42TJC2HZR3GPG7FQ6KYE7KS

Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda
Secretaria General Técnica

Asimismo, es preciso sefialar que respecto a dicho informe no se ha indicado nada por la Consejeria de
Inclusién Social, Juventud, Familias e Igualdad, la cual con fecha 02/10/24 ha emitido informe en el que
realiza una valoracion positiva del texto del anteproyecto de ley, y proponen algunas puntualizaciones que
se aceptan. Se realizan observaciones desde diferentes centros directivos, incluyendo la D.G de Personas
con Discapacidad.

No obstante, volviendo a la pertinencia de la peticion del informe facultativo se considera que al menos
procede incluir en la MAIN un razonamiento justificado sobre los motivos que han llevado al centro
promotor del proyecto legislativo a no considerar conveniente y necesario solicitar dicho informe.

En materia de transparencia y de acuerdo con lo establecido en el articulo 13.1.a) de la Ley 1/2014, de 24 de
junio, de Transparencia Publica de Andalucia, las administraciones publicas andaluzas, en el ambito de sus
competencias y funciones, publicaran los anteproyectos de ley cuando, tras la preceptiva elevacion por la
Consejeria competente, sean conocidos por el Consejo de Gobierno. Asimismo, los anteproyectos de ley y
los proyectos de decretos legislativos se publicaran cuando se soliciten los dictamenes, en su caso, al
Consejo Econdmico y Social de Andalucia y al Consejo Consultivo de Andalucia. Y, finalmente, los proyectos
de ley tras su aprobacion por el Consejo de Gobierno. En consonancia, a la altura del procedimiento el
proyecto legislativo se ha publicado en el Portal de Transparencia conforme a la normativa.

Por dltimo, y conforme a lo dispuesto en el articulo 10 y siguientes del Decreto 622/2019, de 27 de
diciembre, se debera velar por la integridad, veracidad y actualizacién de los datos del Registro de
Procedimientos y Servicios correspondientes a los procedimientos administrativos que van a ser objeto de
nueva regulacion en el proyecto dispositivo, de forma que el alta y la modificacion de un procedimiento
deberad producirse en la fecha de publicaciéon de la norma que lo fundamente en el diario oficial
correspondiente.

3.-ESTRUCTURAY CONTENIDO.
3.1.-Estructura.

El proyecto de norma que se informa es una disposicion de caracter general de naturaleza legislativa que
pretende realizar una revision, actualizacion y unificacion del marco legislativo de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de vivienda, , siendo su ambito de aplicacién toda la vivienda en
Andalucia, libre, protegida, nueva o usada y que, en tal razon, innova el ordenamiento juridico
integrandose en el mismo adoptando la forma de Ley. El borrador sometido a informe se referencia
Versidn -V 2.8.4_28/03/2025 y se estructura conforme a lo siguiente;

e Una exposicién de motivos, justificativa de la necesidad de dictar la norma.

e Una parte dispositiva que distribuye su articulado en 115 articulos distribuidos en un Titulo
Preliminary ocho Titulos

e Seis disposiciones adicionales.

e Tres disposiciones transitorias.

e Unadisposicién final Gnica: con la relacién de las normas que se derogan.

e Tres disposiciones finales : que contiene la clausula de entrada en vigor.
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3.2.- Contenido

El presente informe se efectlia al texto de borrador de anteproyecto de ley de referencia Version - V
2.8.4_28/03/2025 remitido por la Secretaria General de Vivienda, junto con la documentacién arriba
indicada.

A)Observaciones de caracter preliminar.

En cuanto a las observaciones de caracter formal es preciso acudir a la Resoluciéon de 28 de julio de 2005, de
la Subsecretaria, por la que se da publicidad al Acuerdo del Consejo de Ministros, de 22 de julio de 2005, por
el que se aprueban las Directrices de técnica normativa. El objetivo de las citadas Directrices de técnica
normativa, es lograr un mayor grado de acercamiento al principio constitucional de seguridad juridica,
mediante la mejora de la calidad técnica y lingiiistica de todas las normas de origen gubernamental con la
homogeneizacion y normalizacién de los textos de las disposiciones.

En base a ello se sugiere tener en consideracion las siguientes observaciones:

Con caracter general, en cuanto a la cita de normas juridicas: cuando se cita una norma en diversas partes
de una disposicion, debe tenerse en cuenta que la primera cita, tanto en la parte expositiva como en la
parte dispositiva, debera realizarse completa, su tipo (completo), nimero y afio (con los cuatro digitos),
separados por una barra inclinada, fecha y nombre. Tanto la fecha de la disposiciéon como su nombre
deberan escribirse entre comas y podra abreviarse en las demas ocasiones sefialando Gnicamente tipo,
numero y afio, en su caso, y fecha..(Directriz n°® 80).

Por lo que se refiere a la_parte expositiva de la disposicién, sélo puntualizar que si bien la exposicién de
motivos no tiene valor normativo es un elemento a tener en cuenta en la interpretacion de las Leyes siendo
su papel fundamental puesto que recoge las decisiones politicas mas importantes contenidas en el texto
dispositivo de la norma en forma de principios o reglas en la que prima como se ha indicado el criterio
interpretativo de dar unidad y coherencia al articulado que recoge la norma aprobada. Para el caso que nos
ocupa, una de las cuestiones que deberia ser integradas en esta parte introductoria, junto a otras como la
que se refiere a la inclusién de manera sintetizada del cumplimiento de los extremos a los que se refieren los
apartados 2 y 3 del articulo 7 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, seria el desarrollo de las decisiones
contenidas en el Acuerdo de 30 de agosto de 2022, del Consejo de Gobierno, por el que se insta a la
Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda a la redaccion y tramitacion del anteproyecto
de ley de vivienda de Andalucia.

En este mismo apartado se somete a la consideracién del 6rgano promotor la conveniencia de incorporar
expresiones como la que se refiere por ejemplo a la proliferacion de viviendas convertidas en “pisos patera”.

Por lo que se refiere a la parte normativa de la disposicidn, conforme a lo dispuesto en las Directrices de
técnica normativa, solo se dividirdn en titulos las disposiciones que contengan partes claramente
diferenciadas y cuando su extension asi lo aconseje. En tal sentido, parece razonable la division del
articulado propuesto (115 articulos) en titulos (8 titulos) si bien se sugiere someter a juicio del érgano
promotor de la disposicidon una nueva distribucion de los titulos que agrupe aquellos que tengan
contenidos mas proximos entre si como por ejemplo pudiera ser el caso del titulo preliminar que aunara
junto a las disposiciones generales de la ley, el contenido del titulo que se refiere a las competencias de las
administraciones y la planificacion. Asimismo se podria incluir en un mismo titulo el que se refiere a la
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calidad y la rehabilitacion de las viviendas. Y otro ejemplo afectaria a la inclusién en un dnico titulo las
materias que se refieren a la inspeccién y el régimen sancionador en materia de vivienda.

Siguiendo las mencionadas Directrices de técnica normativa, en todo caso la estructura formal de la compo-
sicién de los Titulos en los que se pueda dividir el borrador se realizara de la siguiente manera:
TITULO PRELIMINAR
{centrado, mayuscula, sin punto}
Disposiciones generales
{centrado, mindscula, negrita, sin punto}

De la misma manera, la composicién de los capitulos en los que se divide el borrador, que deben tener un
contenido materialmente homogéneo, se realizara de la siguiente manera:

CAPITULO I
{centrado, mayuscula, sin punto}
Disposiciones generales
{centrado, mindscula, negrita, sin punto}

A su vez, la composicion de las secciones, para aquellos capitulos muy extensos y con partes claramente di-
ferenciadas, en los que se pueda el borrador se realizara de la siguiente manera:

SECCION 1.2 DERECHOS DE EXPLOTACION
{centrado, mayuscula, sin punto}

En la parte final del borrador de anteproyecto de ley, y en concreto en la disposicién adicional primera don-
de se aborda la modificacién del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Anda-
lucia aprobado como Anexo del Decreto 149/2006, de 25 de julio, se sugiere que los 34 apartados se enume-
ren con cardinales en letra (esto es, uno, dos, tres, ect) toda vez que se trata de una disposicion modificati-
va.

B) Observaciones de Carécter General.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 7.1 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion
electrénica, simplificacion de procedimientos y racionalizacion organizativa de la Junta de Andalucia, los
anteproyectos de ley incorporaran una MAIN que deberd incluir entre sus apartados la identificacion clara
de los fines y objetivos perseguidos, las alternativas de regulacion estudiadas, lo que debera incluir una
justificacién de la necesidad de la nueva norma frente a la alternativa de no aprobar ninguna regulaciény la
justificacién de su adecuacion a los principios de buena regulacion establecidos en el articulo 129 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comdn de las Administraciones Publicas, y, en
particular, a los principios de necesidad y eficiencia, justificando la razén de interés general en la que se
funda, y que es el instrumento mas adecuado para garantizar su consecucion. También debera contener
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una explicacion de su adecuacién al principio de proporcionalidad, de forma que la iniciativa contenga la
regulacion imprescindible para atender la necesidad a cubrir, tras constatar que no existen otras medidas
menos restrictivas de derechos o que impongan menos obligaciones a los destinatarios. Conforme al citado
articulo 129 en la exposicion de motivos o en el preambulo, segin se trate, respectivamente, de
anteproyectos de ley o de proyectos de reglamento, quedara suficientemente justificada su adecuacién a
dichos principios.

Asimismo, se destaca la mencién indistinta a los dias cuando en unas ocasiones se califican de habiles y
en otras ocasiones no se dice nada. Al respecto, se recuerda que conforme a lo dispuesto en el articulo 30.2
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, siempre que por Ley o en el Derecho de la Unién Europea no se exprese
otro cdmputo, cuando los plazos se sefialen por dias, se entiende que éstos son habiles, excluyéndose del
cémputo los sabados, los domingos y los declarados festivos. Por lo que se sugiere unificar el criterio para la
denominacién de los plazos.

Por ultimo, se recomienda con caracter general revisar los signos de puntuacion, ortografia, tamafio y
formato de fuente y espaciado de textos, asi como la sintaxis de las frases y parrafos y la semantica
empleada. En esta linea, se aconseja la unificacion de las referencias a la “ley” a lo largo del borrador, que es
citada indistintamente como “Ley” o “ley”, como ejemplo que sucede con otras palabras.

C) Observaciones de caracter Especifico

A) A la parte expositiva.

* En relacién con la adecuacién del borrador de anteproyecto de ley al cumplimiento de los
principios de buena regulacion cabe resaltar que la justificacion que se realiza en la MAIN en el
apartado “Oportunidad de la propuesta de norma”no se traslada a la exposicién de motivos del
borrador propuesto, en concreto en la pagina 13, quedandose en una enumeracion de los principios
que si se abordan de manera mas extensa en la MAIN, por lo que se sugiere una traslacion de dicha
justificacion en el propio texto del expositivo.

* Enla pagina 21 del borrador de anteproyecto de ley para completar la referencia a la normativa de
proteccidn de datos, se sugiere incluir la mencién a la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Proteccion Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

*  Asimismo, se sugiere la revision de expresiones incorrectas como cuando se menciona el recurso de
inconstitucionalidad (no de constitucionalidad como dice el texto) n.° 5491-2023, contra los
articulos 3 f), g) y k); 8 a) y c); 9 e); 11.1 e); 15.1 e); 16; 18 apartados 2, 3 y 4; 19 apartado 1, inciso
segundo, y apartado 3; 27 apartado 1, parrafo tres, y apartado 3; 28; 29; 32; 33; 34; 35 y 36;
disposicién adicional tercera; disposicion transitoria primera; disposicion final primera, apartados
uno, tres y seis; y disposicion final cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda.

B) Al articulado.
Articulo 1.- Objeto y fines de la Ley.

Se valora que el objeto de la ley va mas alla de establecer el marco normativo de la vivienda y de garantizar
un derecho constitucional previsto en los articulos 25 y 56.1 del Estatuto de Autonomia para Andalucia,
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mediante la incorporacién de los derechos, los mecanismos, las actuaciones e institutos juridicos a los que
se va a dotar de una nueva regulacion juridica para hacer efectivo el ejercicio de ese derecho.

Por otra parte, se estima positivamente la inclusidon de la expresion “fines” en el titulo del precepto, sin

embargo se sugiere que en el apartado 2 se modifique el texto del encabezamiento por uno similar al que se
propone; algo asi como que poderes publicos promoveran las medidas oportunas para hacer efectivo el
mencionado derecho, bajo los siguientes “criterios” que aparecen enumerados con letras.

Articulo 2. Ambito de la Ley.
En el titulo se sugiere la indicacidn de “4mbito de aplicacidn”.

En el apartado 1 surge la duda de si con la redaccién propuesta se sobrentiende incluido en el ambito
objetivo de aplicacion de la ley los alojamientos protegidos que también se contemplan en otros articulos
como seria el 7 o el 18, entre otros.

Articulo 4. Definiciones y Conceptos.
En el titulo se sugiere poner en minuscula la letra inicial de “Conceptos”.

En la letra f) llama la atencién la definicion de “vivienda de uso turistico” cuando no aparece que se halle
incluido este concepto en el alcance del ambito de aplicacion de la ley que se regula en el articulo 2.

En la letra n) cuando se definen a los colectivos en situacion de vulnerabilidad o exclusidon social, seria
preciso recordar que a efectos de alcanzar la debida coherencia del ordenamiento juridico, pudiera ser
conveniente verificar lo redactado en relacion con el Decreto-ley 3/2017, de 19 de diciembre, por el que se
regula la Renta Minima de Insercion Social en Andalucia.

De la misma manera en la letra q) respecto a las entidades del tercer sector de accidn social, seria
conveniente precisar que su ambito de aplicacion sea exclusivo de la comunidad auténoma toda vez que
para aquellas que actdien en mas mas de una comunidad auténoma le es de aplicacion la Ley 43/2015, de 9
de octubre, del Tercer Sector de Accién Social.

Al hilo de lo anterior y dado que en el articulo siguiente se regula el contenido esencial del derecho de
acceso a una vivienda digna y adecuada, es preciso sefialar que precisamente en la relacion de definiciones
se echa en falta tanto el concepto de vivienda “digna y adecuada” como el de “sobreocupacion”que se
emplea por ejemplo en el articulo 42.

Por ultimo, se subraya la expresion “especial proteccion” que a priori se evidencia confusa ademas de
englobar a colectivos que alinan caracteristicas comunes, como es el caso de las personas jévenes (cuya
edad no se concreta), personas jovenes extuteladas y personas jovenes que acceden a primera vivienda.

Articulo 5. Derecho de acceso a la vivienda. Uso adecuado de la vivienda.

En lo que se refiere al conjunto de pardmetros que debe reunir el ejercicio del derecho de acceso a la
vivienda, llama la atencidn que en ninguno de los apartados se recoja mencién alguna en cuanto al tamafio
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de la vivienda por unidad familiar o por persona que integra la unidad para que deje de ser digna y/o
adecuaday se pueda considerar sobreocupada.

Articulo 8. Competencias de los Ayuntamientos.

En el primer parrafo se sugiere que se especifique mas claramente que las competencias de los municipios y
las entidades locales, bajo el principio de autonomia local para la gestién de sus intereses y de acuerdo con
los principios de descentralizacion y eficacia, ejerceran sus competencias de vivienda de acuerdo con lo
establecido por la legislacion del régimen local, la legislacién urbanistica, la presente Ley y cualquier otra
normativa que resulte de aplicacion.

Particularmente, en la letra e) se menciona la competencia para mantener, gestionar y actualizar el Registro
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida. Al respecto, es preciso subrayar que este registro esta
actualmente regulado en el Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador
de los Registros PUblicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento
de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Esto es, teniendo en cuanta que en el
borrador de texto no se incorpora régimen transitorio alguno para el corpus normativo existente en materia
de vivienda en el ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, nos podemos encontrar con una
situacion juridica de alegalidad toda vez que, tanto este Decreto 1/2012, de 10 de enero, como otros que se
mencionaran mas adelante en este informe, regulan instrumentos, negocios y regimenes juridicos cuya
transitoriedad una vez que entre en vigor la nueva ley y hasta que se produzca su ulterior desarrollo
normativo, no esta contemplada y mucho menos regulada en disposicion alguna, por lo que ello puede dar
lugar a situaciones de no identificacion de la norma que se ha de aplicar.

Articulo 9. Consejo Andaluz de la Vivienda.

En este caso al tratarse de un 6rgano colegiado, igual que se mencionan otros en el borrador, es preciso
recordar que conforme a la Ley 12/2007, de 26 de noviembre, para la promocidn de la igualdad de género en
Andalucia y en concreto a su articulo 11, en la composicion de los 6rganos colegiados de la Administracion
de la Junta de Andalucia debera respetarse la representacion equilibrada de mujeres y hombres, incluyendo
en el cdmputo a aquellas personas que formen parte de los mismos en funcion del cargo especifico que
desempefien. Este mismo criterio de representacién se observara en la modificacidén o renovacién de dichos
organos.

Articulo 14. Comision interadministrativa de colaboracion publico-privada.

En este articulo llama la atencidn que el centro ya fue advertido por la Secretaria General para la
Administracion Publica, en su informe de fecha 16/08/2024, el caracter “interadministrativo” (que se
mantiene en la denominacidn) que el precepto atribuye a la Comisidn no se corresponde plenamente con lo
que establece, en el sentido que en ningin momento se alude a que en ella hayan de estar representadas
otras Administraciones Publicas. Ademas es preciso resaltar la expresa remisién al articulo 32 de la Ley
9/2007, de 22 de octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia -el cual regula los 6rganos de
participacion ciudadana-, por lo que debe tenerse en cuenta que dicho precepto prescribe que estos
organos colegiados “no podran tener competencias decisorias”.
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Si bien el 6rgano promotor declara en el informe de valoracién que aceptaban las observaciones realizadas
por la SGAP y, en consecuencia, se revisaria el contenido de la redaccidn, no parece que asi se haya reflejado
en el texto del articulo.

Articulo 16. El Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

En el apartado 4 cuando se menciona el procedimiento de elaboracién de este Plan se plantea la incognita
sobre la participacion o encaje en cualquier fase del procedimiento, del Consejo Andaluz de la Vivienda, a
tenor de las funciones que le han sido asignadas de recabar y canalizar propuestas de las organizaciones y
entidades vinculados al ambito de la vivienda, informes periddicos y analisis de datos y estadisticas en
materia de vivienda.

En el apartado 6 no se entiende bien a qué instrumento o mecanismo se esta refiriendo el proyecto
legislativo cuando menciona “otros programas de fomento para la vivienda en Andalucia, no previstos en el
Plan”, por lo que se sugiere su mejor clarificacion.

Articulo 17. Relacion con otros instrumentos de planificacion en materia de vivienda.

En el apartado 1 se sugiere reemplazar la expresion "se entiende" por ejemplo por “se considera” toda vez
que no parece término determinante para una ley ni para un adecuado enfoque de la relacion con los
planes estatales de Vivienda.

Articulo 19. Planes Supramunicipales de Vivienda y Suelo.

La transcripcion de este articulo podria ser mas concreto sobre las causas y circunstancias que vendrian a
justificar la elaboracion de estos planes supramunicipales, cuales serian sus caracteristicas especificas que
los diferencia del Plan Andaluz del Suelo y coémo seria el procedimiento de elaboracion de estos planes
teniendo en cuenta que s6lo se menciona la audiencia a los municipios afectados y la participacion
ciudadana. Esta cuestidn se erige importante toda vez que en estos planes se podran delimitar las Areas
Prioritarias de Vivienda y (ademas de “o0” como dice el borrador) las Areas de Gestidn Integrada para la
Regeneracion Urbana.

Articulo 21. Coordinacion de las competencias en materia de vivienda y el planeamiento urbanistico.
En el apartado 3 cuando se refiere a la emisidon de informe preceptivo sobre los instrumentos de ordenacion
urbanistica y sus revisiones, quiza sea conveniente una mayor concrecion sobre qué drgano en el ejercicio
de sus competencias emitira el preceptivo informe o al menos en base a qué normativa se determinara el
6rgano competente.

Articulo 22. Reservas para viviendas protegidas.

En el primer parrafo surge la duda sobre la no inclusion de los Planes Supramunicipales de Vivienda y Suelo

junto con el Plan Municipal de Vivienda y Suelo y el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo para la reserva de
suelo para vivienda protegida en los instrumentos de ordenacién urbanistica.
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En el segundo parrafo se sugiere que se identifique el articulado de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en el que se regula esta cuestion.

Articulo 23. Usos compatibles en los suelos calificados como equipamiento comunitario publico.

La misma observacion anterior sobre la falta de identificacion de los articulos de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre cuando se menciona en el borrador del anteproyecto de ley se extiende a otros articulos como
por ejemplo a este el articulo 23.

Por otra parte, la redaccidén del apartado 4 se aprecia excesivamente vago por lo que se sugiere una
remision a los concretos instrumentos de colaboracion publico-privada que contempla el borrador de
anteproyecto de ley.

Articulo 25. Fomento de la Calidad.

En relacién con este articulo se sugiere un pronunciamiento sobre la aplicabilidad del Decreto 67/2011, de 5
de abril, por el que se regula el control de calidad de la construccién y obra publica asi como el Decreto-ley
num. 2/2018 de Consejeria de Empleo, Empresa y Comercio, de 26 junio, de simplificacién de normas en
materia de energia y fomento de las energias renovables en Andalucia, toda vez que como anteriormente se
ha apuntado, no se contempla un régimen de transitoriedad o de permanencia de la regulacién.

Articulo 29. Libro del Edificio y Manual del Usuario de la Vivienda.

El apartado 5 menciona como excepcidn la redaccidén de un Libro del Edificio existente en el caso de la
realizacion de actuaciones de rehabilitacion conforme al 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. A priori parece que se vincula esta excepcion a la vigencia
temporal del Real decreto de ayudas Next Generation, si bien de la redaccidn actual no queda clara esta
cuestidn. Por ello, se sugiere que se revise el texto del apartado.

Articulo 30. Energia y sostenibilidad ambiental y conectividad.

En el apartado 3 se sugiere que se complemente la mencién al Sistema Andaluz de Compensacion de
Emisiones en los términos de la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climaticoy para la
transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia, que proporciona al sector empresarial la
oportunidad y los medios de participar activamente en la lucha contra el cambio climatico

Articulo 35. Lainiciativa en la ordenacidén de actuaciones de rehabilitacion.

En la letra f) si se esta refiriendo a la entidad urbanistica de conservacion del articulo 98.5 de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, se sugiere que se especifique. En la letra g) conviene aclarar que citada Ley 7/2021, de 1
de diciembre, menciona agente urbanizador no rehabilitador. En consecuencia se sugiere una aclaracion
sobre lo que se considera agente rehabilitador en los términos a los que se refiere el borrador de

anteproyecto de ley.

Articulo 36. Acciones de la Administracion Autondmica en materia de rehabilitacion.
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En el apartado 2 no se entiende bien a qué se refiere el texto propuesto cuando se dice que “la
administracion autondémica impulsard la creacién de oficinas de rehabilitacién tipo “ventanilla dnica”,
teniendo en cuenta que la Junta de Andalucia tiene a disposicion de toda la ciudadania una ventanilla
electrénica como servicio tecnoldgico virtual que facilita la gestion de numerosos tramites administrativos
sobre los que el usuario puede realizar las funcionalidades, como la presentacion de solicitudes, consulta de
documentos, acceso a tramites realizados y seguimiento de expedientes.

Articulo 37. Medidas para la eliminacién de la infravivienda y el chabolismo.

En el apartado 1 se sugiere una mejor concrecion en el texto propuesto sobre qué casos se consideran
“situaciones de especial gravedad” y que vendrian a justificar la adopcion de medidas para la eliminacién
de infraviviendas y chabolismo.

Ademas se sugiere suprimir el apartado 5 dado que la esencia de su prescripcion ya se contiene en el
apartado 1, esto es, la adopcion de medidas en los planes y podria incorporar otro tipo de medidas que
contemple el realojo de las personas afectadas.

Articulo 38. Areas de Gestion Integrada para la Regeneracién Urbana.

En el apartado 6 se menciona la mesa técnica pluridisciplinar constituida por las distintas administraciones
con competencia en las materias, y que ademés elaborard un Plan Director de Regeneracién del Area
Urbana, sin que se especifique bajo qué régimen juridico procederia su constituciéon, mediante qué
instrumento juridico se puede materializar asi como las restantes cuestiones que serian determinantes para
alcanzar su finalidad. Tampoco se remite a posterior desarrollo reglamentario de la propia ley o a
regulaciones reglamentarias alternativas.

Articulo 45. Unidad Municipal de Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacion
ilegal.

En este articulo nos ha llamado la atencidn la referencia que en el apartado 2 se mencione el “..Sistema
Andaluz de Informacién y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacion ilegal e
inquiocupacion de su provincia.”, de tal forma que parece ser que el Sistema Andaluz de Informacion y
Asesoramiento Integral en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacion ilegal es un conjunto de
medios necesarios para proporcionar informacion y asesoramiento y que ademas va a desplegar una
estructura provincializada, sin que del texto del borrador se puedan alcanzar mas conclusiones en cuanto a
su naturaleza y régimen juridico. Por ello se solicita una mejor clarificacion de este punto.

Articulo 47. Derechos de la ciudadania en materia de informacion sobre vivienda.

Teniendo en cuenta que el caracter de la inscripcion en el Registro de Agentes Inmobiliarios Especializados
del Sector Residencial de Andalucia es voluntario quizd seria mas conveniente que la obligacion de
informacién a la ciudadania a la que se refiere este articulo deberia ser para todos los profesionales del

sector con independencia del si estan registrados o no.

Articulo 57. Acceso a la vivienda protegida.
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Se puede considerar que la expresion “Podran establecerse procedimientos de acceso en arrendamiento
con opcidn de compra, o de compra con acceso diferido.” es una remision al ambito de desarrollo
reglamentario autonémico. De ser asi convendria una mayor especificacion.

Articulo 58. Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia.

La introduccion de la nueva aplicacion denominada Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de
Andalucia va a convivir con el Sistema de Informacién de Vivienda en Andalucia que fue establecido en el
Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracion urbana 2020-2030 por lo que seria
recomendable una adecuada coordinacién de los contenidos de ambos. Ademds teniendo en cuenta que
ambos sistemas considerados como un instrumentos de informacién y procesado de andlisis, van a requerir
principios especificos necesarios, que permitan y favorezcan el desarrollo de la interoperabilidad en las
Administraciones publicas por lo que en el disefio de los sistemas debera ser de aplicacion el Real Decreto
4/2010, de 8 de enero, por el que se regula el Esquema Nacional de Interoperabilidad en el ambito de la
Administracion Electrénica.

Articulo 60. Registro Puiblico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

Si partimos de la consideracion de acuerdo con la cual los Ayuntamientos estan obligados a crear, mantener
y actualizar de manera permanente los Registros PUblicos Municipales, la redaccién del articulo se deberia
cefiir a esta afirmacion y no referirse a “este Registro” como si fuera Unico y gestionado por la
Administracion de la Junta de Andalucia.

Articulo 80. Derechos de tanteo y retracto.

Una primera observacion en este articulo se refiere a la necesaria delimitacién de la titularidad de la
competencia para el ejercicio de los derechos de tanteo y registro en el ambito de la Junta de Andalucia,
entre la Consejeria y la AVRA, en el marco del borrador del anteproyecto de ley.

Una segunda cuestion es la que se refiere a la ausencia de regulacion legal o la posible remision a desarrollo
reglamentario de la obligacidn de efectuar las necesarias comunicaciones en orden a un adecuado ejercicio
de estos derechos, teniendo en cuenta la prevalencia del Ayuntamiento.

Articulo 85. Bienes que integran el Parque Piiblico de Vivienda de Andalucia.

En relacion con el contenido de este articulo, se insiste en la necesidad de que se clarifique qué 6rgano tiene
atribuida la titularidad de la competencia para la gestion de Parque, toda vez que se dice expresamente que
“...estdn gestionados por las Administraciones Territoriales de la Comunidad Auténoma de Andalucia y entes
dependientes...”

Articulo 90. Férmulas de acceso al parque publico de vivienda de Andalucia.

En este articulo se solicita que se aclare a qué se refiere la redaccidn propuesta cuando se refiere a solicitar

un listado de personas al “Registro”. En aras de la debida seguridad juridica se sugiere que se concrete a qué
registro se refiere y se incluya su correcta denominacion.
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Articulo 91. Inventario del Parque Publico de Vivienda de Andalucia.

Al hilo de la observacién anterior, en este articulo se establece la obligacién de mantener un “..0 un
inventario del parque publico de vivienda de su titularidad y de sus entes adscritos o dependientes,
incluyendo la identificacion de las viviendas que lo componen, sus caracteristicas principales, asi como la
de sus usuarios personas usuarias...” por lo que seria necesario especificar el érgano u O6rganos
administrativos que van a ostentar la atribucion de esta competencia, maxime cuando va a ser también
responsable de la actividad de tratamiento que deba acompafiar la recogida de los datos de caracter
personal de las personas usuarias de estas viviendas y alojamientos inventariados conforme a lo
establecido en Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y garantia de los
derechos digitales.

Articulo 101. Actuaciones de investigacion.

En la redaccion de este articulo se destaca que el acuerdo para la realizacion de actuaciones de
investigacion previas se orientan para averiguar la identidad de la persona fisica o juridica y en este dltimo
caso publicas o privadas presuntamente responsables, por lo que se sugiere que se revise esta frase que
excluye a las personas fisicas.

Articulo 102. Obligacién de informacion en las actuaciones de investigacion y sancionadoras.

En el contenido de este articulo se sugiere una redaccién de acuerdo con el cual se exprese que las
administraciones publicas y las personas fisicas y juridicas, publicas o privadas, estaran obligadas a
proporcionar al personal inspector los datos, informes, antecedentes y justificantes que les fuesen
solicitados por estos en el ejercicio de su funcidn para verificar el cumplimiento de las obligaciones
establecidas en la presente ley. Y posteriormente se pueden desarrollar los deberes de colaboracién
individualizados por sectores profesionales (compafiias suministradoras y otras).

Articulo 106. Administraciones competentes.
En cuanto al contenido de este articulo, se sugiere reorganizar su contenido en tres apartados.

En un primer apartado, se abordaria la atribucién de la competencia para el ejercicio de la potestad
sancionadora a la Administracion de la Junta de Andalucia y en concreto a la Consejeria con competencia
en materia de vivienda. En cuanto a la desconcentracién de las competencias para incoar, tramitar y
resolver los expedientes sancionadores se puede acometer por via reglamentaria conforme a lo establecido
en el articulo 100 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracidén de la Junta de Andalucia.

En un segundo apartado, se englobaria las competencias en materia sancionadora que por su naturaleza se
designa a los Ayuntamientos como dérganos competentes conforme a lo establecido en la propia ley y en la
legislacion especifica en materia de administracion local.

En el uUltimo apartado se incluiria la posibilidad de acuerdo con la cual la Consejeria podra asumir la
competencia en sustitucion de la entidad local, conforme a lo establecido en la legislacion reguladora de las
bases del régimen local (articulo 60 Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local)
para lo que seria necesario al menos un previo requerimiento a la entidad local y siempre que la potestad
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sancionadora de la Consejeria se ejerciera por incumplir las obligaciones que en la materia asi determina el
ordenamiento juridico.

Articulo 113. Presuncion de vivienda protegida no habitada.

Teniendo en cuenta que en la disposicién adicional tercera se recogen los consumos para considerar no
habitada una vivienda protegida, se sugiere que en este articulo se incluya una remision al contenido de
dicha disposicién. En otro orden de consideraciones y dadas las graves consecuencias que se derivan del
contenido de esta presuncién no estaria de mas una mayor concrecion de los indicios que llevarian a la
declaracion de vivienda protegida no habitada incluyendo la mencién que en todo caso seria una
presuncion iuris tantum, por lo que, bien en sede legal o en sede reglamentaria es preciso recoger la
necesaria participacion y audiencia en el procedimiento de la persona interesada.

Disposicion adicional primera. Modificacion del Anexo | del Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se
desarrollan determinadas Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en
materia de Vivienda Protegida y el Suelo.

Con la introduccion de esta disposicion el legislador autondémico ha derivado a la norma reglamentaria el
desarrollo normativo de determinadas cuestiones en materia de vivienda protegida. A respecto, es preciso
subrayar que el Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se desarrollan determinadas Disposiciones de la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda Protegida y el Suelo, aprobaba en su
primer articulo el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia que se
incorpora como Anexo | de dicho Decreto. Asimismo, se compone de varios articulos, dos disposiciones
adicionales tres transitorias una derogatoria y tres disposiciones finales.

Por lo tanto, lo que ahora se viene a modificar con la Disposicion Adicional Primera del borrador de
anteproyecto son determinados articulos del Reglamento de viviendas protegidas de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, se derogan otros tantos en virtud de la disposicién derogatoria Unica, se afiade un
nuevo titulo que hace el nimero Titulo IV con nuevos articulos que van desde el 55 al 61 y se mantienen
otros tantos articulos del reglamento originario, como por ejemplo el articulo 4, el 10, entre otros. Se
recuerda la sugerencia para que los 34 apartados se enumeren con cardinales en letra (esto es, uno, dos,
tres, ect) toda vez que se trata de una disposicion modificativa.

Al hilo de lo expuesto cabe plantearse si la técnica de elaboracién normativa empleada es la que mas
favorece la primera regla basica de seguridad juridica que es la que se refiere a la necesaria certeza de las
normas especificas que rigen una determinada materia, en este caso el régimen juridico de las viviendas
protegidas.

Disposicion adicional primera. TRIGESIMO CUARTO.- Se introduce un nuevo TiTULO IV. Registros
Publicos Municipales De Demandantes De Vivienda Protegida.

En este punto es preciso tener en cuenta que Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el

Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se
modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia esta incluido en

22

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del cédigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR MARIA ROSARIO DE SANTIAGO MELENDEZ 08/04/2025
AMPARO CABRERA DIAZ
ANA MARIA VAZQUEZ GOMEZ
VERIFICACION ] PAG. 22/36

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmMD42TJC2HZR3GPG7FQ6KYE7KS

Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda
Secretaria General Técnica

la clausula derogatoria, por lo que perdera vigencia una vez entre en vigor el borrador de anteproyecto de
ley. En principio, el legislador autonémico propone sustituir el Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el nuevo
Titulo IV que se afiade al | Decreto 149/2006, de 25 de julio, desarrollado en los articulos 55 a 61.

Lo mas destacado respecto de la regulacion anterior es la obligacion de los Ayuntamientos para crear,
mantener y actualizar de manera permanente los Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegida mediante un sistema informatico que debera estar actualizado permanentemente y que
se gestionaran por cada Ayuntamiento de forma independiente. A diferencia de lo que ahora esta vigente, se
suprime lo establecido en el articulo 2.3 del Decreto 1/2012, de 10 de enero, que venia a establecer que los
Ayuntamientos mantendran una base de datos actualizada y verificada, que pondran a disposicion de la
Consejeria competente en materia de vivienda, quien coordinard y pondra en relacién los distintos
Registros Publicos Municipales en una base de datos Unica, comdn y actualizada permanentemente. Con
este fin, la Consejeria pone a disposicion de los Ayuntamientos andaluces una aplicacién informatica que
permitia la recogida y gestién de datos.

Una vez derogado el Decreto 1/2012, de 10 de eneroy, por lo tanto en ausencia de una base de datos Unica,
comun y actualizada permanentemente, seria conveniente que en el borrador de anteproyecto de ley se
estableblezca un minimo comun juridico en cuanto a la estructura, acceso, procedimiento y requisitos para
favorecer la maxima transparenciay los principios de igualdad y no discriminacién de las personas usuarias
de estos Registros. En la misma linea se sugiere la conveniencia de establecer un periodo transitorio en el
funcionamiento actual de este sistema para cuando entre en vigor la futura ley.

Particularmente, se destaca de la redaccion propuesta en el articulo 58 cuando se refiere a la solicitud de
inscripcion que;

“b. En el caso de que la solicitud la presente la unidad familiar o la unidad de convivencia, contendrd
declaracion responsable sobre la composicién de las citadas unidades.” no se aclara quien asume la
representacion de la unidad familiar o de convivencia para realizar la declaracidén responsable sobre la
composicién de la unidad familiar.

En el articulo 59 cuando se regula el procedimiento de inscripcion, efectos y vigencia no queda claro la
razén por la que como maximo una persona o grupo de convivencia puede estar inscrito simultaneamente
en tres registros publicos, ni la manera en que este criterio se puede verificar.

Disposicion adicional quinta. Proteccion de datos personales.

Esta disposicion recoge la clausula de proteccion de datos de caracter personal para informar sobre el
tratamiento de datos personales que se va a realizar por parte del responsable del tratamiento y cuyo
contenido se ajusta tanto a la Ley Organica de Proteccion de Datos y Garantia de Derechos Digitales como al
Reglamento General de Proteccion de Datos. Ademas reviste el modelo clasico de ofrecer informacion en
dos capas, una primera capa con la informacion basica relativa al tratamiento de datos, que incluya dénde
pueden encontrar la segunda capa informativa, que ofrecera toda la informacién detallada.

La férmula anterior no presenta problemas para aquellos procedimientos en los cualquier 6rgano central o

periférico de la Administracion de la Junta de Andalucia es responsable de la actividad de tratamiento, por
carece de virtualidad cuando el responsable del tratamiento es por ejemplo un ayuntamiento.

23

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del cédigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR MARIA ROSARIO DE SANTIAGO MELENDEZ 08/04/2025
AMPARO CABRERA DIAZ
ANA MARIA VAZQUEZ GOMEZ
VERIFICACION ] PAG. 23/36

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmMD42TJC2HZR3GPG7FQ6KYE7KS

Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda
Secretaria General Técnica

Por ello se sugiere que ademas de su contenido actual se incorpore una férmula genérica que proporcione
justificacién suficiente para el debido cumplimento de la normativa en materia de proteccion de datos de
caracter personal en aquellas actividades de tratamiento que no correspondan a la Administracion de la
Junta de Andalucia.

En cuanto al deber de colaboracién entre administraciones, en lo que se refiere a registros administrativos,
y con absoluto respeto de la normativa en materia de proteccion de datos de caracter personal, se podria
establecer que los entes del sector pUblico podran intercambiarse o facilitarse mutuamente informacion de
los registros previstos en la ley a los solos efectos del ejercicio de sus atribuciones con relacion a la vivienda.

Disposicion adicional sexta. Supresion de la obligacion del depésito de fianzas por arrendamiento de
fincas urbanas en la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Con esta disposicion se pretende suprimir la obligacion de efectuar el depdsito de las fianzas que se
constituyan en aplicacion del articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, regulada en el Titulo Il de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por la que se aprueban medidas
tributarias, presupuestarias, de empresas de la Junta y otras entidades, de recaudacién, de contratacion, de
funcidn publica y de fianzas de arrendamientos y suministros.

Conforme al Acuerdo de 3 de junio de 2014, del Consejo de Gobierno, se atribuyd a la Agencia de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia el ejercicio de las funciones relativas a las competencias que en materia de
fianzas de arrendamientos y suministros residen en la Consejeria competente en materia de vivienda
contenidas en el titulo 11, por lo que hasta ahora la Agencia venia realizando los tramites correspondientes a
los depdsitos de las fianzas conforme al régimen general establecido en el articulo 83 de la Ley 8/1997, de 23
de diciembre, y la gestion de las fianzas mediante el sistema de régimen concertado, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 84 de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre.

Por lo tanto si decae la obligacion del depésito de la fianza y en consecuencia procederia la correspondiente
devolucion de estas cantidades que hubieran sido depositadas en la Administracién (AVRA) conforme a lo
indicado en el borrador del anteproyecto de ley, toda vez que hay un procedimiento contemplado para la
devolucidn de la fianza.

Al margen de lo anterior, es preciso recordar que el articulo 84 de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, regula
el “Régimen concertado” en cuya virtud, la Consejeria competente en materia de vivienda podra autorizar
la liquidacién de fianzas por el sistema de régimen concertado, en atencién a las condiciones especiales que
concurran y al afianzamiento que se ofrezca, cuando lo soliciten las entidades suministradoras de los
servicios de agua, gas y electricidad. A su vez se prevé que las entidades suministradoras o personas
arrendadoras acogidas al régimen concertado deberan presentar ante la Consejeria competente en materia
de vivienda o, en su caso, ante sus entidades instrumentales, dentro del mes de enero de cada aino, una
declaracién anual de concierto comprensiva de un estado demostrativo del movimiento de fianzas
constituidas durante el afio anterior, de las devueltas y del saldo. Se acompafiaran relaciones nominales de
unas y otras, de acuerdo con el fichero que al efecto sea aprobado por la Consejeria competente en materia
de vivienda. Dicha Consejeria determinara igualmente el modelo de impreso de la declaracién anual.
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Nada se dice sobre esta cuestion en esta disposicion, por lo que seria conveniente que se aclare este punto
maxime cuando en la disposicién derogatoria se incluye el Titulo Il de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por
la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de Andalucia y
otras entidades, de recaudacion, de contratacidn, de funcidn publica y de fianzas de arrendamientos y
suministros, en lo relativo al depésito de fianzas de arrendamientos. En aras del principio de seguridad
juridica, procede que la redaccion de la disposicién derogatoria no arroje dudas o se remita a criterios
interpretativos sobre la vigencia o no de las normas juridicas. En este sentido, se recuerda lo que al respecto
se establece en la Guia Metodoldgica para elaboracion de la Memoria de Analisis de Impacto Normativo
cuando para dar cumplimiento al principio de seguridad juridica, el analisis juridico comprendera, entre
otros criterios;

Lista de derogaciones: identificdndose de forma pormenorizada, concreta y explicita todas y cada una
de las disposiciones normativas (ley, decreto, orden...) o los preceptos de estas que por inaplicables,
superfluos, obsoletos, en desuso o contrarios a la nueva regulacion, van a derogarse de forma expresa
con la entrada en vigor del nuevo proyecto normativo, de tal forma que con cada nueva aprobacién
normativa se contribuya a depurar de forma efectiva el ordenamiento juridico, lo que implica prescindir
del uso en el texto normativo de las cldusulas derogatorias genéricas (del tipo “Se deroga expresamente
cualquier norma de igual o inferior rango que se oponga a lo dispuesto en la presente ley”) pues estas
provocan inseguridad juridica al dejar en manos del intérprete la determinacion del derecho aplicable.

En base de cuanto antecede, arrojaria mayor seguridad juridica determinar qué preceptos quedan
derogados del Titulo Il de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, tal y como se exige para la disposiciones deroga
torias en el epigrafe .41 de las Directrices de técnica normativa, aprobadas por Acuerdo del Consejo de
Ministros de 22 de julio de 2005 (a las que nos remitimos supletoriamente, dada la falta de prevision
especifica sobre el particular en nuestro ordenamiento autonémico). Asi como declarar la vigencia de otros
preceptos como seria el caso del articulo 84 en relacidn con los contratos de suministro de de los servicios
de agua, gas y electricidad. Tampoco nada se dice sobre qué articulos del régimen sancionador de la Ley
8/1997, de 23 de diciembre, quedarian vigentes y cudles no en relacion esto ultimo con las fianzas de los
suministros.

Disposicion transitoria tercera. Normativa aplicable con caracter supletorio.

En este punto se sugiere una revision del texto toda vez que el sentido de la misma es la de mantener la
vigencia del Decreto 149/2006, de 25 de julio, en tanto que no se produzca el desarrollo reglamentario (que
ademas no se contempla especificamente en el borrador de anteproyecto de ley) del nuevo texto legal, pero
no con caracter supletorio sino con el mismo rango de norma reglamentaria cuya aplicacion no puede
contradecir lo dispuesto en la norma con rango legal.

Lo anterior nos conduce a subrayar la conveniencia de incluir en una disposicién final la habilitacion
reglamentaria al Consejo de Gobierno para dictar las disposiciones reglamentarias necesarias precisas para
el cumplimiento de la presente Ley, a propuesta de la Consejeria competente en materia de vivienda.

Asi como la posibilidad de habilitar a la persona titular de la Consejeria para dictar cuantas disposiciones
reglamentarias sean precisas para la aplicacion de la norma legal, lo que le permitiria por ejemplo poder
modificar los consumos para considerar no habitada una vivienda o si fuera necesario para establecer
determinados tramites adicionales para el procedimiento de devolucién del importe de las fianzas.
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4.- CONCLUSION.

Por lo expuesto, y a modo de resumen, se informa favorablemente el presente anteproyecto de ley
conforme a lo previsto en el articulo 43 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, sin perjuicio de las correcciones y
observaciones realizadas en el apartado 3 de este informe y del contenido de los informes preceptivos, asi
como de su adecuada tramitacion de acuerdo con lo expuesto en el apartado 2 del mismo, salvo mejor
criterio juridico o técnico por razén de la materia.

SEGUNDO.- INFORME PRECEPTIVO DE VALORACION DE LA MAIN EX ARTiCULO 8.2 DEL DECRETO
622/2019, DE 27 DE DICIEMBRE EN CONEXION CON LA DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA DEL
DECRETO-LEY 3/2024, DE 6 DE FEBRERO.

La Secretaria General de Vivienda ha llevado a efecto la elaboracion y tramitacion del presente borrador de
anteproyecto de ley mediante el que procede a regular el régimen juridico sustantivo general para el
ejercicio del derecho de acceso a la vivienda en condiciones de igualdad y promoviendo las medidas
necesarias para tal fin, junto con su correspondiente memoria del analisis de impacto normativo (en
adelante, MAIN), somete a informe de valoracién de la MAIN.

Este informe se emite conforme a lo previsto en el articulo 8 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de
administracion electrdnica, simplificacidn de procedimientos y racionalizacién organizativa de la Junta de
Andalucia, de cuyo tenor , el drgano competente en materia de impulso, coordinacidn y seguimiento de las
actuaciones encaminadas a la consecucion de la mejora de la calidad normativa informara, con caracter
preceptivo y no vinculante, los anteproyectos de ley, decretos legislativos y demds disposiciones
reglamentarias, previamente a su aprobacion, en lo relativo al cumplimiento del contenido de la MAIN
establecido en los articulos 7 bis y 7 ter, con excepcidn de lo recogido en el apartado 1 de este articulo. En la
emisidn del informe se comprobara el cumplimiento de los principios del articulo 3.2 en relacidén con la
evaluacién de impacto normativo a efectos de mejorar la calidad normativa.

La competencia para la emision del informe se atribuye en la disposicidn transitoria segunda del Decreto-
ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacion y racionalizacién
administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de
Andalucia y el impulso de la actividad econémica en Andalucia, de tal forma que en tanto no se cree y
apruebe la estructura de la Oficina de Calidad Normativa y Gobierno Abierto,este informe sera emitido por
las Secretaria General Técnica de la Consejeria a la que pertenezca el centro directivo que impulsa la norma.
En materia de procedimiento de elaboracion de disposiciones de caracter general en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, desarrolla en su articulo 43 el procedimiento de elaboracion de disposiciones
legislativas que ademas debe tener en cuenta lo dispuesto en la Ley 7/2017, de 27 de diciembre, de
Participacion Ciudadana de Andalucia asi como lo establecido en la legislacion basica estatal.
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A Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General Técnica

De conformidad con lo anterior, y analizado el contenido del borrador de proyecto referido y su
correspondiente MAIN, en cumplimiento de lo dispuesto en las citadas disposiciones legales y
reglamentarias, se emite el siguiente informe de valoracion de la MAIN.

1. OBJETO.

La ficha de resumen ejecutivo de la MAIN recoge que el objetivo que se persigue con la propuesta legislativa
parte de una situacion que pretende realizar una revisidn, actualizacion y unificacion del marco legislativo
de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de vivienda, actualmente disperso, complejo y
obsoleto, para dar solucién y respuesta a los problemas de acceso a la vivienda conforme a los objetivos
que se recogen en el Acuerdo de 30 de agosto de 2022, del Consejo de Gobierno, por el que se insta a la
Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda a la redaccion y tramitacion del anteproyecto
de Ley de Vivienda de Andalucia.

2. ESTRUCTURAY CONTENIDO.
2.1 Estructura.

El borrador de anteproyecto de ley que se recibe para informe consta de una parte expositiva, otra
dispositiva desarrollada en 115 articulos que se distribuyen de la siguiente manera;

e UnTitulo Preliminar.

e Titulo I subdividido en 5 capitulos.
e Tituloll.

*  Titulo Il

e Titulo IVsubdividido en 4 capitulos.
« Titulo V subdividido en 6 capitulos.
e TituloVl.

e Titulo VII

«  Titulo VI, subdividido en 2 capitulos.
* Seis disposiciones adicionales.

* Tres disposiciones transitorias.

* Una disposicion derogatoria.

* Tresdisposiciones finales.

2.2 Contenido.

El contenido del borrador de anteproyecto de ley se resumen en el apartado 3.1 de la MAIN;

En el Titulo Preliminar se aborda las cuestiones generales que afectan al objeto, fines, ambito de aplicacion,
definiciones y principios rectores de la politica de vivienda asi como la delimitacion de los derechos
regulados en el proyecto normativo.

El Titulo | se agrupa en torno a las cuestiones de competencias y planificacion, donde es preciso destacar la

creacién de una Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible, mediante un portal informatico, para dar
transparencia y competitividad al sector asi como el fomento de los Planes municipales de vivienda y la
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Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda
Secretaria General Técnica

introduccion novedosa de los Planes Supramunicipales de Vivienda a elaborar por la Consejeria. En
concreto se estructura en;

e ElCapitulo I dedicado a las competencias de las Administraciones Publicas en materia de vivienda.

e ElCapitulo Il dedicado a las regulacién de la colaboracion puablico-privada.

e ElCapitulo lll dedicado a la planificacién en materia de vivienda.

+ El Capitulo IV dedicado a las Areas Prioritarias de Vivienda, como una de las novedades mas
destacadas.

* El Capitulo V dedicado a la coordinacidn de las competencias y la politica en materia de vivienda
con el planeamiento territorial y urbanistico.

El Titulo Il desarrolla el marco juridico relativo a las calidad de las Viviendas, donde destaca como novedad
la creacion de la Comision Técnica para la Calidad de la Vivienda en Andalucia incentivando la
industrializacion de la construccion de vivienda, asi como la mejora de la eficiencia energética e hidrica,
circularidad en la construccién, menor huella de carbono, pudiendo establecer mecanismos de
compensacion medioambiental, asi como mejor conectividad digital.

El Titulo Il desarrolla el marco juridico relativo a las rehabilitacion, donde se destaca la declaracion de las
Areas de Gesti6n Integrada para la regeneracidén urbana. Los Ayuntamientos podran declarar Areas de
Gestion Integrada para la Regeneracion Urbana, a los efectos de fomentar, coordinar y desarrollar
actuaciones integrales de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, en ambitos urbanos centrales o
periféricos. Para la delimitacidn de estas areas habran de tenerse en cuenta los datos y analisis de los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo y deberan justificarse los requisitos que contempla la ley.

El Titulo IV que agrupa las medidas de fomento del mercado inmobiliario destacando como novedad el
impulso del Sistema Andaluz de Informacion y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la
Ocupacion ilegal y la creacion del Registro de Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial
de Andalucia con el objetivo de aportar transparencia y profesionalizacion a los operadores del sector. En
concreto;

« ElCapitulo | se destina a las medidas de fomento del alquiler y disuasorias de la ocupacion ilegal.

e El Capitulo Il se dedica a la coordinacion, informacion y asesoramiento en materia de desahucios y
lucha contra la ocupacién ilegal.

e ElCapitulo Ill se corresponde a la Intermediacion inmobiliaria en el mercado residencial.

e ElCapitulo IV se dedica a los administradores de fincas.

El Titulo V establece el marco legal de la vivienda protegida, en el que se introduce como regla como regla
general la declaracion responsable en el 80% de los tramites que se han de realizar, se mantiene el Registro
Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida como instrumento basico para la inscripcion de
las personas solicitantes de viviendas y se refuerza la colaboracion de las Notarias con la Administracion. A
su vez se subdivide en;

« ElCapitulo | dedicado al régimen juridico de la vivienda protegida en Andalucia.

* ElCapitulo Il regula el procedimiento de seleccion de Adjudicatarios de Vivienda Protegida.

« ElCapitulo Il se refiere a la promocién y calificacidon de vivienda y alojamientos protegidos.

» ElCapitulo IV regula la formalizacion de la adjudicacién de viviendas y alojamientos protegidos.
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A Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General Técnica

» El Capitulo V se dedica a la transmision, alquiler o cesion de uso de una vivienda protegida tras la
primera adjudicacion.
+ ElCapitulo VI se dedica al procedimiento de descalificacidn de la vivienda protegida.

El Titulo VI desarrolla la Infraestructura residencial de gestion publica, donde se regula el concepto de
Parque PuUblico de Viviendas de Andalucia que esta integrado por el parque publico de titularidad
autondmica y los parques publicos municipales, se ofrece al Sector empresarial o al Tercer sector, la
posibilidad de gestionar o infraestructuras residenciales comunitarias en colaboracion publico-privada
cumpliendo los requisitos y se establece el Inventario Unico de viviendas pUblicas para optimizar la gestion
del Parque Publico de Viviendas de Alquiler en Andalucia.

El Titulo VIl regula la funcidn Inspectora de la Administracidn sobre vivienda.
El Titulo VIIl establece el régimen sancionador en materia de vivienda que a su ves se subdivide en

« ElCapitulo | con las disposiciones comunes al régimen sancionador.

« ElCapitulo Il se refiere a la tipificacion de las infracciones y sanciones.

« ElCapitulo Il se refiere a la promocidn y calificacion de vivienda y alojamientos protegidos.

* ElCapitulo IV regula la formalizacion de la adjudicacién de viviendas y alojamientos protegidos.

* El Capitulo V se dedica a la transmision, alquiler o cesion de uso de una vivienda protegida tras la
primera adjudicacién

Respecto a las disposiciones adicionales, merece especial atencién la disposicion adicional primera que
aprueba una modificacién del Anexo | del Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se desarrollan
determinadas Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda
Protegiday el Suelo.

Al respecto, es preciso destacar que el legislador ha optado por modificar parcialmente el Decreto 149/2006,
de 25 de julio, derogando expresamente algunos articulos y disposiciones y afiadiendo otros tantos
articulos en torno a un nuevo titulo.

Asi pues , dado que el citado Decreto 149/2006, de 25 de julio, constaba de 5 articulos de los que el primero
aprobaba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia que se
incorpora como Anexo | del mismo, con la entrada en vigor del nuevo proyecto legislativo, su eficacia
quedaria como sigue;

* Del propio Decreto 149/2006 se derogan los articulos 2, 3, 4, 5y la disposicidn adicional segunda.

» Del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia;

1.- Se derogan los articulos 15, 30, 31, 32, 33, 39, 40, 42, 43, 46, 47,48 y 49.

2.- Se afiade un nuevo Titulo IV con los siguientes articulos 55, 56, 57, 58, 59, 60 y 61.

3.- Se modifican todos los articulos que se incluyen en la disposicidn adicional primera del borrador
de anteproyecto de ley.
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A Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General Técnica

Respecto a las disposiciones transitorias, es de destacar la tercera que bajo el titulo de “Normativa aplicable
con caracter supletorio” contempla la vigencia del Decreto 149/2006, de 25 de julio, en tanto que no se
produzca el desarrollo reglamentario del nuevo texto legal.

De la lectura sistematica de las disposiciones adicional y transitoria se concluye a primara vista cierta
confusion sobre qué parte del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de
Andalucia permanece vigente y cual ha perdido su vigencia, a lo que habria que afiadir qué se entiende por
normativa aplicable con caracter supletorio cuando se esta refiriendo al propio Decreto 149/2006, de 25 de
julio. A mayor abundamiento, llama la atencion que se supedite la aplicacién del Reglamento de Viviendas
Protegidas al desarrollo reglamentario que como tal no esta prevista en ninguna disposicion final del
borrador del proyecto de disposicién.

En consecuencia, conviene destacar que dado que se ha modificado gran parte del contenido del Decreto
149/2006, de 25 de julio, y afiadido un titulo nuevo procederia declarar su vigencia hasta que no se dicten
las normas de desarrollo reglamentario de la nueva ley cuya habilitacion podria venir contenida en una
disposicién final conforme al contenido propio de este tipo de disposiciones segln se dice en la directriz 42
de las Directrices de técnica normativa, de cuyo tenor en las disposiciones finales se contendran las
autorizaciones y mandatos dirigidos a la produccién de normas juridicas (habilitaciones de desarrollo y de
aplicacion reglamentarios, etc.). Se hace constar que no se incluye disposicidn final con un contenido como
elindicado.

Por ultimo, en las tres disposiciones finales se modifican determinados articulos de la Ley 7/2021, del de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, de su Reglamento General de
Desarrolloy la clausula de entrada en vigor de la futura ley.

3. ANALISIS DE PROYECTO LEGISLATIVO.
3.1. Rango de la propuesta normativa.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27 apartado 2 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, entre las
atribuciones del Consejo de Gobierno le corresponde la de aprobar los proyectos de ley, autorizar su
remision al Parlamento de Andalucia. Por su parte, se le asigna a las personas titulares de las Consejerias en
su condicién de integrantes del Consejo de Gobierno, la de Proponer al Consejo de Gobierno los
anteproyectos de ley relativos a las cuestiones de la competencia de sus Consejerias, conforme a lo que se
prevé en el articulo 21.3 de la misma Ley.

El rango normativo que debe adoptar la propuesta legislativa se consagra en el citado articulo 43 de la Ley
6/2006, de 24 de octubre.

En definitiva, la norma proyectada es una iniciativa legislativa, para cuya aprobacion es competente el
Consejo de Gobierno y puede afirmarse que su rango y naturaleza se adectan al objeto regulado y a lo

establecido en el ordenamiento juridico estatal y autonémico.

3.2. Principios de buena regulacion.
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A Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General Técnica

Conforme a lo establecido en el articulo 7. bis. del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, en relacion con el
contenido de la Memoria de Analisis de Impacto Normativo, la MAIN incorporada al proyecto legislativo
contiene entre sus apartados (en concreto en el apartado “Justificacién de la adecuacion de la norma a los
principios de buena regulacién”) la justificacién de su adecuacion a los principios de buena regulacién
establecidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, y, en particular, a los principios de necesidad y eficiencia, justificando la
razén de interés general en la que se funda, y que es el instrumento mas adecuado para garantizar su
consecucion. También debera contener una explicacién de su adecuacién al principio de proporcionalidad,
de forma que la iniciativa contenga la regulacion imprescindible para atender la necesidad a cubrir, tras
constatar que no existen otras medidas menos restrictivas de derechos o que impongan menos
obligaciones a los destinatarios.

En este sentido, en el apartado de la MAIN correspondiente a la “Oportunidad de la propuesta de norma”se
contienen las referencias normativas correspondientes al cumplimiento de los principios de buena
regulacion, en este sentido, y desde un punto de vista formal y de estilo, la subdivisidn de la justificacion del
cumplimiento de los principios de buena regulacién en parrafos independientes, facilita el orden y la
claridad del texto.

Por dltimo, cabe resaltar que la justificacion que se realiza en la MAIN no se traslada a la Exposicion de
Motivos del texto propuesto quedandose en una enumeracién de los principios que si se abordan de
manera mas extensa en la MAIN.

3.3. Calidad técnica.

En relaciéon con la calidad técnica de la propuesta, entendida como el correcto uso del lenguaje y
cumplimiento de las Directrices de técnica normativa (en adelante, Directrices), aprobadas por Acuerdo del
Consejo de Ministros de 22 de julio de 2005, de aplicacidén supletoria en el dmbito de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, en general y sin perjuicio de las observaciones de técnica normativa realizadas en
el informe de la Secretaria General Técnica, se destaca un adecuado ajuste a las directrices normativas toda
vez que el contenido del proyecto se orienta a realizar una revision, actualizacidn y unificacion del marco
legislativo de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de vivienda, actualmente disperso,
complejo y obsoleto, para dar solucion y respuesta a los problemas.

Sin perjuicio de lo anterior, y atendiendo al contenido del proyecto normativo se considera adecuado en su
conjunto (parte expositiva, parte dispositiva y final) remitiéndonos por razones de economia procesal a las
observaciones realizadas en el informe preceptivo de la Secretaria General Técnica que se recoge en el
informe primero del presente documento.

4, MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO.

4.1 Contenido.

Se trata de una MAIN de tipo ordinario y su contenido se ajusta al modelo tipo adoptado en aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 7 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, asi como a la Guia Metodoldgica para la
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A Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General Técnica

elaboracién de la Memoria de Analisis de Impacto Normativo aprobada por Acuerdo de 14 de mayo de 2024,
del Consejo de Gobierno. La MAIN elaborada contiene también la ficha de resumen ejecutivo.

Asi pues, conforme a lo establecido en los articulos 7 y siguientes del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre,
la MAIN es el documento en el que se recoge y unifica toda la informacidn que se acompafia, como tramite
preceptivo, a los anteproyectos de ley, proyectos de decretos legislativos y proyectos de disposiciones
reglamentarias, justificando su oportunidad y necesidad y realizando una estimacidn de los impactos que
en diferentes ambitos de la realidad tendra su aprobacion. En concreto, entre los contenidos que deben
incorporar la MAIN se encuentra la oportunidad de la propuesta de norma, que en todo caso incluira;

1. Laidentificacidn clara de los fines y objetivos perseguidos.

Alternativas de regulacion estudiadas, lo que debera incluir una justificacion de la necesidad de la
nueva norma frente a la alternativa de no aprobar ninguna regulacion.

3. Justificacion de su adecuacion a los principios de buena regulacion establecidos en el articulo 129
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, y, en particular, a los principios de necesidad y eficiencia, justificando la
razon de interés general en la que se funda, y que es el instrumento mas adecuado para garantizar
su consecucion

En la MAIN elaborada por el centro directivo impulsor del proyecto normativo legislativo de fecha
04/04/2025 se contiene la ficha de resumen ejecutivo debidamente cumplimentada. Desde el punto de vista
del estilo del documento se sugiere como mejora la incorporaciéon de un indice en cada anexo y la
posibilidad de conseguir un documento interactivo que permitiria una mejor localizacion de los apartados
dada la extensién del mismo.

En cuanto a su contenido conviene realizar las siguientes observaciones;

I) El apartado 2 se dedica a_justificar la oportunidad de la propuesta y que ademas de las causas, fines y
objetivos perseguidos, incluye alternativas de regulacion existentes para afrontar la situacion que se
plantea y la justificacion de la adecuacion de la norma a los principios de buena regulacién. Esta dltima
cuestion ya la hemos abordado anteriormente con mayor amplitud y a ello nos remitimos por lo que
procede centrarnos ahora en las alternativas de regulacion para abordar las alternativas estudiadas.

En este punto, se indica en la MAIN que tras el analisis entre mantener la regulacion vigente, realizar un
texto refundido y aprobar modificaciones de normativa preexistente o redactar un nuevo texto legal, “se
considera oportuna una nueva ley, a partir de la revision, actualizacion y unificacion de los textos legales en
materia de vivienda que aborde los asuntos y directrices establecidas en el Acuerdo de Consejo de Gobierno de
fecha 30 de agosto de 2022”.

Y sin embargo, esta motivacion que vendria a justificar el propio texto legal se antoja insuficiente para dar
alcance a la modificacidon reglamentaria que se opera en el Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia por la via de la
disposicion adicional primera del texto legal. No se puede perder de vista, que el legislador ha optado por
mantener la vigencia del Decreto 149/2006, de 25 de julio, que venia a aprobar el Reglamento de Viviendas
Protegidas, mediante la derogacidn de parte del articulado y algunas disposiciones del propio decreto, la
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modificacion de numerosos articulos del reglamento que se incorporaba como anexo del Decreto, la
derogacion de otros tantos y la incorporacidn de un nuevo Titulo.

En consecuencia, la incorporacion en el proyecto legislativo de la modificacion de una norma reglamentaria
reclama de una motivacién particularizada en la propia MAIN de manera especifica e independiente a la
motivacion del propio texto legal y que debe ser adecuada, suficiente y proporcionada al contenido de la
modificacion reglamentaria, que contemple a su vez las alternativas de regulacién que se han considerado
mas adecuadas para la modificacion de numeroso articulos del Reglamento de Viviendas Protegidas
aprobado por el Decreto 149/2006, de 25 de julio, frente a otras posibilidades de regulacion de dicha
materia, tal como esta contenida en la disposicion adicional primera del borrador de anteproyecto de ley.

En base a cuanto antecede, se sugiere al centro promotor la inclusién en la MAIN, en el apartado de
oportunidad de la propuesta, de una motivacion a fin de que se justifique la adecuacién de la intervencidn
publica mediante el ejercicio de la potestad reglamentaria para alcanzar los fines perseguidos y que
proporcionaria justificacion al contenido del desarrollo reglamentario incorporado en la disposicion
adicional primera.

1) En cuanto al apartado de_informes y dictdmenes recabados que aparece en el resumen ejecutivo es
conveniente recordar que la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencidn a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, regula en su articulo 79 el Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con
Discapacidad, como 6rgano colegiado de participacion social y asesoramiento, y por su parte, en el articulo
4 del Decreto 150/2021, de 27 abril, por el que se regula el Consejo Andaluz y los Consejos Provinciales de
Atencion a las Personas con Discapacidad, se establece que corresponden al Consejo Andaluz de Atencidn a
las Personas con Discapacidad. entre otras funciones la de informar con caracter facultativo la elaboracién
de cualquier proyecto o iniciativa normativa de las Administraciones Publicas de Andalucia que afecte
especificamente a las personas con discapacidad.

Sin perjuicio de lo anterior y en la consideracion de que se trata de un informe de caracter facultativo, no
obstante dada la relevancia que en el propio texto del borrador de anteproyecto de ley se otorga a las
personas con discapacidad mediante la adopcién de medidas especiales, se ha comprobado que no se ha
solicitado informe al Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad en los términos a los
que se refiere el Decreto 150/2021, de 27 abril, en desarrollo de la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los
Derechos y la Atencidn a las Personas con Discapacidad en Andalucia.

Asimismo, es preciso sefialar que respecto a dicho informe no se ha indicado nada por la Consejeria de
Inclusidn Social, Juventud, Familias e Igualdad, la cual con fecha 02/10/24 ha emitido informe en el que
realiza una valoracién positiva del texto del anteproyecto de ley, y proponen algunas puntualizaciones que
se aceptan. Se realizan observaciones desde diferentes centros directivos, incluyendo la D.G de Personas
con Discapacidad.

No obstante, volviendo a la pertinencia de la peticion del informe facultativo se considera que al menos
procede incluir en la MAIN un razonamiento justificado sobre los motivos que han llevado al centro

promotor del proyecto legislativo a no considerar conveniente y necesario solicitar dicho informe.

Al margen de lo anterior, se considera que en el apartado del resumen ejecutivo de la MAIN que se refiere a
los informes y dictamenes recabados, no se ha incluido precisamente el informe preceptivo de valoracion
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de la MAIN que se contempla en el articulo 8.2 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion
electrénica, simplificacion de procedimientos y racionalizacidn organizativa de la Junta de Andalucia.

1) En el apartado 3 de la MAIN que se refiere a las normas afectadas donde se recogen las normas que
quedaran derogadas con la aprobacidon del borrador del anteproyecto de ley, se sugiere, para mayor
claridad, una mejor redaccién de las leyes y reglamentos que van a resultar modificados como la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su Reglamento
General der Desarrollo, las que se van a derogar parcialmente como la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por la
que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de Andalucia y
otras entidades, de recaudacion, de contratacidn, de funcion publica y de fianzas de arrendamientos y
suministros, o el Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia asi como la normativa que se va a derogar en su
integridad como la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, la Ley 4/2013, de 1 de
octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcion social de la vivienda y la Ley 1/2018, de 26
de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de viviendas en Andalucia.

iv) En el Anexo Il de la MAIN se analizan las cargas administrativas que supone la regulacion actual, de
acuerdo a las reglas especificadas en la “Guia metodoldgica para la elaboracidn de la memoria del analisis
de impacto normativo” y en su Anexo C de Identificaciéon y Medicion de cargas administrativas. Y asi, se
analizan los siguientes procedimientos;

1. Solicitud inclusidn de parcelas de uso residencial de titularidad privada en bolsa de suelo

2. Elaboracion del Libro del Edificio

3. Elaboracién del manual del usuario

4. Inscripcion voluntaria en el Registro de Agentes Inmobiliarios especializados del sector residencial de
Andalucia

5. Inscripcidn en el Registro Piblico Municipal de Demandantes de vivienda protegida

6. Comunicacion en operaciones de venta de suelo reservado para vivienda protegida

7. Procedimiento de calificacion

8. Transmisién de la promocidn antes de la formalizacién de los contratos con los adjudicatarios (articulo
65).

9. Obligacién de publicidad del promotory del particular

10. Obligacién de publicidad del propietario de vp para su transmision o alquiler

11. Visado de los contratos de adjudicacion de vivienda protegida en venta, arrendamiento u otro régimen
cesion de uso

12. Otorgamiento de escritura publica - obligatoriedad de informacién

13. Segundas o sucesivas transmisiones de una vivienda protegida

14. Alquiler o cesidn de uso de vivienda protegida por la primera propiedad adjudicataria o posteriores
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15. Segundos o posteriores contratos de arrendamiento en promociones de viviendas protegidas en régi-
men de alquiler

16. Operaciones societarias sobre viviendas protegidas como consecuencia de fusiones, absorciones y au-
mentos de capital

17. Segundas y sucesivas transmisiones forzosas de viviendas protegidas procedentes de procedimientos
judiciales o extrajudiciales, de ejecuciones hipotecarias, daciones en pago de deuda con garantia hipoteca-
ria y otros procedimientos de ejecucion de deudas mediante la entrega de la vivienda

18. Adquisicion de una vivienda protegida por sucesion mortis causa

19. Descalificacidn de vivienda protegida

20. Obligacién de informacidn en las actuaciones de investigacion y sancionadoras

Siendo bastante exhaustivo el analisis de las cargas administrativas de los procedimientos recogidos, no
obstante, la obligacion de informacidén en las actuaciones de investigacion y sancionadoras no es
propiamente un procedimiento administrativo si no el cumplimiento de un deber legal de ineludiblemente
cumplimiento en el ejercicio de la potestad de vigilancia e inspeccidn que corresponde a la Administracion
pues en caso de no ser atendido el deber de colaboracién ello conlleva un posible procedimiento
sancionador por la comisidn de las infracciones tipificadas en la ley. Ademas en al menos 11 procedimientos
no se indican los resultados obtenidos en la medicidn de cargas

A sensu contrario, en la lista anterior no se incluyen algunos procedimientos como la comunicacion de no
poder ocupar la vivienda protegida al menos durante tres meses consecutivos o la comunicacion para
cuando en la vivienda se desarrolle ademas alguna actividad econémica o profesional de su titular, o de
algiin miembro de su unidad familiar (apartado 1 del articulo 11 del Reglamento de Viviendas Protegidas).

4.2 Tramitacion.

La tramitacion a la que han de someterse los proyectos normativos depende de su naturaleza y contenido
conforme a lo establecido en el articulo 43 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Andalucia para la iniciativa legislativa y en los articulos 44 y 45 para la potestad
reglamentaria.

Se recuerda que conforme a lo dispuesto en los articulos 7.bis del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, el
6rgano directivo competente para la realizaciéon de la Memoria, actualizara el contenido de ésta con las
novedades significativas que se produzcan a lo largo del procedimiento de elaboracién normativa. En
especial, se actualizara el apartado relativo a la descripcion de la tramitacion y peticion de informes, que
comprenderd la valoracion de las observaciones y alegaciones formuladas a lo largo de todo el
procedimiento.

Finalmente, conviene recordar que el presente informe no es vinculante, si bien, en el caso de que las
recomendaciones u observaciones contenidas en el presente informe no hayan sido aceptadas, debe
incluirse de manera especifica en la MAIN, como adecuada justificacion de la oportunidad y acierto del
criterio adoptado asi como las razones que motiven dicho rechazo.

35

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del cédigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR MARIA ROSARIO DE SANTIAGO MELENDEZ 08/04/2025
AMPARO CABRERA DIAZ
ANA MARIA VAZQUEZ GOMEZ
VERIFICACION ] PAG. 35/36

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmMD42TJC2HZR3GPG7FQ6KYE7KS

Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda
Secretaria General Técnica

No obstante, en el presente caso se aprecia especialmente el esfuerzo desarrollado que el 6rgano directivo
impulsor del proyecto legislativo asi como el cuidado con especial esmero para incluir todas las
consideraciones y Anexos correspondientes a la Guia metodolégica que se han realizado en versiones

posteriores de la MAIN tras recabar y valorar las observaciones y los informes preceptivos
contenido y acierto de la MAIN.

Sevilla, a la fecha de la firma electrdnica.

El Gabinete de Elaboracién Normativa

sobre el

Fdo.: Amparo Cabrera Diaz

LA JEFA DEL SERVICIO DE LEGISLACION
Fdo.: Ana M.? Vazquez Gomez

LA SECRETARIA GENERAL TECNICA
Fdo.: Maria Rosario de Santiago Meléndez
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