A

OBSERVACION 26: De supresién y redaccién.

A) Con caracter preferente, se propone la supresion integra del articulo 79.2.

B) Con caracter subsidiario, se propone se propone que la comunicacién prevista en el mismo se realice
tras la adjudicacién en subasta.

RESPUESTA 26:

A) No se acepta, el Anteproyecto restringe al minimo el ejercicio de estos derechos de tanteo y retracto.

B) Seacepta.

OBSERVACION 27: De supresion y redaccion.

A) Se propone suprimir el apartado 79.3 a) o en su defecto ampliar el plazo de comunicacion a la
Administracién y cuando indica “mediante sentencia firme o formalizacién de la escritura piblica”
sustituirlo por la firmeza del testimonio de adjudicacién al acreedor.

B) Se propone suprimir la frase final del apartado 79.3 b) y que cuando se indica sentencia firme o
formalizacion de la escritura se refiera adicionalmente a la firmeza del testimonio de adjudicacion al
acreedor en el procedimiento judicial correspondiente.

RESPUESTA 27:

A) Seacepta.

B) Seacepta.

OBSERVACION 28: De redaccién Ejercicio del derecho de tanteo y retracto en las segundas y sucesivas

transmisiones o cualquier acto de disposicion de viviendas protegidas.

A) Prevalencia del derecho del inquilino en el derecho de adquisicion preferente del articulo 83.2 del
Anteproyecto.

B) Debe precisarse a que se refiere la expresion “que se subrogard en la posicion de aquellos” del articulo
83.7.

C) Supresion de la posibilidad de consignacion judicial del precio de tanteo y retracto en el articulo 83.8.

D) Propuesta de redaccion del articulo 83.8.

RESPUESTA 28:

A) No se acepta, ya se establece en el articulo 79.

B) No se acepta, la subrogacion es un concepto juridico que implica ponerse en la posicion del anteriory
que esta consolidado en la legislacion vigente.

C) No se acepta, es una posibilidad ya contemplada en la legislacion procesal civil.

D) Seacepta.

OBSERVACION 29: De supresién. Suprimir de manera integra el articulo 88.3 “ las facultades de
desahucio solo podrdn ser ejercidas por el titular publico de las viviendas protegidas a propuesta del
concesionario”.

RESPUESTA 29: No se acepta, supone el ejercicio de una potestad publica.

OBSERVACION 30: De redaccién. Referir expresamente el desahucio en el articulo 96 a las viviendas del
parque publico.
RESPUESTA 30: Se acepta.

OBSERVACION 31: De redaccién. Aclarar el supuesto considerado como infraccién grave de para el caso
de viviendas titularidad de las personas juridicas.
RESPUESTA 31: No se acepta, si bien se mejora la redaccion.

OSERVACION 32: De redaccién Se propone sustituir el término deshabitacién y el de vivienda
deshabitada por el de vivienda “presuncién de vivienda protegida no habitada”.
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RESPUESTA 32: Se acepta con otra redaccion.

OBSERVACION 33: De redaccién Se propone que se verifique la coherencia de la norma para no afectar a

los derechos de promotores de viviendas protegidas bajo normativas anteriores.

RESPUESTA 33:_No se acepta, no se concreta en qué términos se entienden afectados estos derechos,

por lo que no puede contestarse esta observacion.

OBSERVACION 34: De redacciéon Se propone la siguiente definicién del término inquiocupacién:
“ocupante de una vivienda cuyo titulo habilitante ha sido resuelto judicialmente y que, sin embargo,

permanece en la misma sin devolver la posesion a su legitimo propietario™.

RESPUESTA 34: Se acepta parcialmente, se suprime del Anteproyecto el termino inquiocupacion por

resultar confuso legalmente y haber solicitado su supresion en otros escritos de alegaciones.
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A

TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente:
CONSEJO ANDALUZ DE COLEGIOS OFICIALES DE ARQUITECTOS DE ANDALUCIA

Fecha de presentacion: 01/10/2024 - Presentacion Electrénica General

OBSERVACION 1: Comentarios sobre el diagnéstico de la situacion actual y medidas generales que el
borrador de Ley contempla. Se realizan una serie de comentarios, sin ofrecer propuestas concretas, que
a continuacion se resumen:

1.

RESPUESTA 1: A continuacion, se contesta brevemente a las cuestiones planteadas para las que no se ha
realizado una propuesta concreta:
1.

Se obvia, segin el CACOA, el efecto del turismo sobre el mercado de la vivienda, poniendo de
manifiesto la falta de oferta de viviendas en alquiler agravado por el uso turistico.

En relacidn a las directrices del Acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha 30/08/2023, consideran
que las medidas establecidas por la ley reproducen el sistema de la legislacidn actualmente vigente.
Reflexionan sobre la necesaria coordinacion entre la planificacion territorial y urbanistica y la
planificacidn de vivienda, y los actuales fallos y dificultades existentes por falta de operatividad.
Mencionan las dificultades derivadas de los distintos niveles de planificacién en materia de vivienda
(estatal, autonémicay local), y la dificultad afiadida por las mdltiples vias de financiacion.

Mencionan que la ley no ha abordado la problematica especifica de los pequefios municipios, falta de
vivienda, dificultad de financiacion, despoblamiento en otros casos, pérdida del patrimonio
edificado, etc.

Aumento de la infravivienda.

Entienden necesario volver a implantar programas de autoconstruccién.

El Proyecto de Ley no implementa un mecanismo de seguimiento para la realizacidn efectiva de los
programas de rehabilitacion del envejecido parque de viviendas, poniendo como ejemplo de la
buena practica al respecto el de la Direccion general de vivienda del gobierno de Navarra.

Solicitan que se aclaren qué medidas concretas se van a implementar para incrementar el parque
publico de vivienda y su mantenimiento en el tiempo sin que sea necesario descalificar.

El problema de la vivienda es multifactorial, no obstante ya existe regulacion para el control del uso
turistico que en cualquier caso debe implantar cada Ayuntamiento segin las caracteristicas del
municipio, su planeamiento urbanistico y la problematica asociada. En la normativa vigente en
materia de vivienda y en materia de turismo, asi como en las propuestas del presente Anteproyecto
de Ley, existen medidas de inspeccién para controlar el cumplimiento de la normativa en esta
materiay en particular, para evitar que las viviendas protegidas se destinen a usos turisticos.

Las directrices del Acuerdo del Consejo de Gobierno son directrices de caracter genérico, que se han
desarrollado mas ampliamente en el Anteproyecto de Ley y obedecen a unos principios rectores que
inspiran los objetivos perseguidos por este Anteproyecto de forma diferente a los desarrollados en la
legislacion anterior.

Este Anteproyecto de Ley contempla distintas medidas para la necesaria coordinacién entre el
planeamiento urbanistico y la normativa en materia de vivienda habiéndose redactado
coordinadamente con la Direccién General de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Agenda
Urbana.

El sistema de planificacion en materia de vivienda responde a la distribuciéon de competencias
establecidas por la Constitucion Espafiola, y el sistema de financiacion previsto en la misma.

Se entiende que el Anteproyecto de Ley si ha abordado la problematica de los pequefios municipios,
en materia de infravivienda, rehabilitacion, etc. Por otra parte, la problemética asociada al
despoblamiento ha de resolverse desde una perspectiva integrada, en la que priman las
circunstancias de caracter socio demogréfico.

Se ha abordado la problematica de la infravivienda, si bien la adopcion de medidas concretas y la
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implantacion de programas para su eliminacion correspondera a los Planes de Vivienda y Suelo.

7. Laimplantacidon de programas concretos se realizara en los correspondientes Planes de Vivienda y
Suelo.

8. Elseguimiento de los programas concretos se realiza al amparo de los Planes de Vivienda y Suelo.

9. En el Anteproyecto de Ley, tanto las viviendas protegidas que se permite construir sobre suelos
calificados como dotacionales tienen vocacion de permanencia al igual que el parque publico, sin
perjuicio de que en supuestos excepcionales se permita en este Gltimo caso la formula del
arrendamiento con opcidn a compra en los mismos términos previstos en la legislacion actualmente
vigente. Asimismo se contemplan para el parque publico una serie de medidas que habran de ser
desarrolladas para su mejor gestion y eficiencia, priorizando la colaboracién publico privada.

OBSERVACION 2: Es necesario ampliar el concepto de las viviendas con algtin régimen de proteccién
desde el punto de vista de su posible construccion en suelos con el uso urbanistico de vivienda
protegida. Entienden que debe existir en esta Ley una nueva variante de vivienda asequible, que
denominan “vivienda singular” que junto con la vivienda protegida vendria a resolver el acceso a la
vivienda de la poblacién en entornos singulares como es el caso de la rehabilitacion de edificios o en
areas urbanas, sometidas o no a ATUs, muy tensionadas por los precios. Estd medida contribuiria a la
diversificacién social y al incentivo a la rehabilitacion. Esta nueva categoria vendria acompafiada de un
coeficiente municipal de vivienda singular, a afiadir a los ya existentes de los distintos regimenes de
proteccion, y se concretaria en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Proponen incluir dos
modificaciones:
1. Enlaexposicion de motivos proponen incluir un parrafo con el siguiente tenor literal:
“Se introduce como novedad una nueva modalidad de vivienda asequible, la vivienda singular, de
manera que se garantice el acceso a una vivienda digna a la poblacién andaluza en situacion o
entornos singulares como son la rehabilitacion y las dreas urbanas con precio tensionado como medida
que contribuiria a la diversificacion social y al incentivo a la rehabilitacion. Esta nueva categoria
vendria acompafiada de un coeficiente municipal de vivienda singular, a afiadir a los ya existentes de
los distintos regimenes de proteccion, y se concretaria en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo para la
vivienda en alquiler o propiedad.”
2. En el Anexo de definiciones y conceptos proponen incluir un nuevo concepto con el siguiente tenor
literal:
“xx) Vivienda singular, dentro de la vivienda protegida, es aquella que, aunque no cumpla algunos de
los requisitos de la normativa estatal para su calificacion como vivienda protegida, cumple con las
exigencias de algin programa del plan andaluz de vivienda y suelo residencial o algin programa
municipal de vivienda protegida y que, por tanto, desde un punto de vista urbanistico si computa a los
efectos de las previsiones del letra b) del apartado 1 del articulo 20 del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, o
norma que la sustituya, porque en su régimen se establece al menos su precio mdximo en venta,
alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion
administrativa.”
RESPUESTA 2: Se acepta parcialmente, si bien no se introduce ninguna modificacion en el texto ya que
se considera que este texto legal ya ha introducido la suficiente flexibilizacion en el concepto de vivienda
protegida, en el sentido propuesto, tal como se desarrolla en el Titulo Quinto. Vivienda Protegida.
Ademas se da mayor protagonismo a la vivienda asequible en todo el articulado de la ley, por lo que la
introduccién de una nueva figura intermedia careceria de rigor.

OBSERVACION 3: Mayor autonomia local en materia de vivienda y mejor determinacién de las
competencias de las diversas administraciones implicadas. Entienden que el articulado no refleja
medidas concretas en cuanto a las competencias. Ademas, existe una aparente contradiccion en la
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atribucion de competencias y no se reconoce la potencia de la administracién estatal como piedra
angular del sistema: proporciona el grueso principal de la financiacion y puede adoptar las principales
medidas de fomento fiscales y econémicas.

Proponen ademas la modificacion del articulo 5. Administraciones competentes en materia de vivienda,
mediante la introduccién de dos nuevos apartados:

“3. En todos los casos en los que sea posible se priorizard, en aras del fomento de la autonomia local, la
intervencién de los Ayuntamientos, dada su cercania con el ciudadano, siendo la intervencion autonémica
subsidiaria de la local.

4.La introduccion de un coeficiente municipal corrector para la determinacion de los precios de venta de la
nueva categoria de vivienda singular a definir en los distintos planes municipales de suelo y vivienda.”
RESPUESTA 3: Se acepta parcialmente. En primer lugar, en el anteproyecto se atribuyen competencias a
los entes locales, asumiendo total protagonismo en materia de calificacion y seleccion al amparo de lo
previsto en la LAULA, asi como se le atribuyen competencias sancionadoras y de asesoramiento. Todo
ello con un aumento considerable en cuanto a competencias y autonomia respecto a la anterior
legislacion. En relacién a la propuesta de modificacion de apartado 4, se indica que es objeto de
desarrollo reglamentario y a través de los planes de vivienda y suelo, por lo que se tendra en cuenta la
propuesta planteada, para su estudio e introduccion, en su caso, en dicho desarrollo.

OBSERVACION 4: Sobre el Consejo Andaluz de la Vivienda. Proponen la modificacién del articulo 8.
Consejo Andaluz de la Vivienda, incluyendo por un lado un nuevo apartado con el siguiente tenor literal:
“3. Para el desarrollo de su labor llevard un registro estadistico de vivienda y suelo a nivel andaluz que serd
objeto de desarrollo reglamentario. Este registro se desarrollard en colaboracion con el Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia, y deberd mantenerse actualizado al menos semestralmente.”

Y por otro lado que se amplien las funciones del Consejo incluyendo dos nuevos apartados:

“a) Elaborar un informe anual para la revision de los pardmetros de vivienda asequible en funcion del
sueldo medio andaluz y el precio medio de la cuota de alquiler e hipoteca, en cada una de las provincias
andaluzas.

b) Elaborar un informe bianual para la redaccion y revision del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.”
RESPUESTA 4: Se acepta parcialmente, no obstante, se indica lo siguiente:

En relacion al registro estadistico de vivienda y suelo, se tiene constancia de que en relacion al suelo,
desde la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana, se estan llevando a
cabo trabajos para la implementacion de un sistema que recoja parte de la informacion. Por otra parte, al
amparo de esta Ley se ha planteado, por un lado un “Sistema de Informacién de Vivienda Protegida en
Andalucia” (articulo 59) cuya finalidad sera la de recoger sistematizadamente la totalidad de las viviendas
sujetas a algln régimen de proteccion, la informacién relativa a las mismas, asi como las convocatorias
para la seleccion de adjudicatarios; y por otro lado, la Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible (articulo
10), a los efectos de publicitar y dar transparencia a los suelos disponibles para la construccion de
viviendas a precio asequible e impulsar los distintos mecanismos de colaboracién publico-privada.

Por otro lado, en relacidn a las funciones que pretenden adscribirsele al Consejo, se informa que en la Ley
se han recogido de forma genérica funciones que llevan integradas las funciones que pretenden afiadirse
al Consejo Andaluz de la Vivienda, y que, dado que sera objeto de posterior desarrollo reglamentario, sera
en ese momento cuando se particularizard y especificara con mayor grado de detalle.

OBSERVACION 5: Sobre la colaboracién piblico-privada. Se proponen las siguientes modificaciones en

el articulo 12. Otras formas de colaboracién piblico-privada:

1. Se propone incluir una nueva tarea entre las ya definidas para los colegios profesionales y las
entidades urbanisticas certificadoras en el apartado 2, con el siguiente tenor literal:
“5.9 Constituir entidades colaboradoras que tengan por objeto la promocion de la ejecucion de los
instrumentos de ordenacion urbanistica para la construccién de vivienda protegida, singular o
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asequible.”

2. Sepropone afiadir un nuevo apartado 4 con el siguiente tenor literal:
“4, Las Administraciones Pablicas con competencias en materia de vivienda, en el marco de lo previsto
en la legislacion de régimen juridico del sector publico, podran suscribir con cualesquiera personas,
publicas o privadas, sean o no titulares del derecho de propiedad o de cualesquiera otros derechos
reales sobre los terrenos afectados, convenios al objeto de colaborar y desarrollar de manera mds
eficaz la actividad de fomento de la vivienda protegida o singular.”

RESPUESTA 5: Se acepta parcialmente.

1. No se acepta la propuesta del apartado 2.5°, que ya esta prevista en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre
y su Reglamento para la entidades urbanisticas colaboradoras, no certificadoras.

2. No se acepta, dado que resulta reiterativo de lo ya establecido en el articulo.

OBSERVACION 6: Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. Proponen las siguientes modificaciones en el

articulo 15. Plan Andaluz de Vivienda y Suelo:

1. Enelapartado 1 proponen incluir un nuevo parrafo con el siguiente tenor literal:

“En especial, durante la elaboracion del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo Residencial requerird un
informe preceptivo previo de la Consejeria competente en materia de asuntos sociales, para poder
disefiar adecuadamente la politica de vivienda en virtud de las necesidades que dicho departamento
tenga detectadas.”

2. Propone incluir tres nuevos apartados relativos a medidas de caracter econémico-financiero, con el
siguiente tenor literal:

“3. El Plan de Vivienda y Suelo Residencial de Andalucia siempre mantendrd, dentro de las previsiones
de financiacion que contemple en cada periodo, una linea de crédito piblica a la que podrdn acceder
todos los promotores de viviendas protegidas y singulares, o asequibles, con la que se subvencionard el
tipo de interés al menos al 40% de las necesidades de financiacién para la promocion. El porcentaje de
subvencién del tipo de interés se concretard en cada revision periddica del Plan de Vivienda y Suelo
Residencial en funcion de las posibilidades presupuestarias y del mercado financiero.

4. El Plan de Vivienda y Suelo Residencial de Andalucia siempre mantendrd, dentro de las previsiones de
financiacion que contemple en cada periodo, una linea de crédito publica a la que podrdn acceder
todos los destinatarios de viviendas protegidas y singulares en alquiler, con la que se subvencionard la
cuota de manera que no supere el 30% de los ingresos de la unidad familiar, que habrd de ser revisado
anualmente.

5. El Plan de Vivienda y Suelo Residencial de Andalucia establecerd ademds necesariamente en cada
periodo las posibles bonificaciones que corresponda realizar por parte de los Ayuntamientos y de la
propia Comunidad Auténoma en las tasas e impuestos, dentro de su dmbito de competencias y de
acuerdo con la legislacion aplicable.”

3. Propone reducir el tiempo de revision del Plan a dos afios, cuando actualmente estd a cinco afios.

RESPUESTA 6:

1. Se acepta parcialmente y se incluye en el apartado 4 una mencion a administraciones representantes
de intereses con incidencia en el sector de la vivienda.

2. No se acepta, dado que las medidas concretas se establecen en el seno del propio plan, ajustadas a
las necesidades reales del momento, y las medidas derivadas de la aplicacidn de planes estatales o
de otras fuentes de financiacion.

3. No se acepta. Al plan autondmico de vivienda se le evalla anualmente, y como resultado de ese
analisis y evaluacion se pueden modificar las lineas de actuacidn o los importes destinados a las
mismas, sin perjuicio por otra parte de la capacidad de implementar nuevas lineas al margen del plan
como resultado del mencionado analisis.

OBSERVACION 7: Coordinacion con la planificacion estatal de vivienda. Se propone incluir un nuevo
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apartado en el articulo 16. Relacidén con otros instrumentos de planificacion en materia de vivienda, con
el siguiente tenor literal:

“3. Sin perjuicio de ello, la Comunidad Auténoma desarrollaré sus propios programas de fomento de la
vivienda protegida, singular y asequible para lo que aportard la financiacion autonémica que sea posible
en los presupuestos anuales de la Comunidad Auténoma, coordindndose con la planificacion estatal.”
RESPUESTA 7: No se acepta. Los planes autondmicos pueden establecer sus propias medidas y con su
propia financiacién, como asi ya hacen.

OBSERVACION 8: Planes Municipales de Vivienda y Suelo y Planes Supramunicipales. Se propone
completar el apartado 2 del articulo 18 con el siguiente tenor literal:

“2. Estos planes deberdn estar previstos en el planeamiento territorial subregional, aunque no serd requisito
indispensable para su elaboracion. En cualquier caso, se aprobardn por Orden de la persona titular de la
Consejeria competente en materia de vivienda, previa audiencia de los municipios afectados y
sometimiento a informacion pablica.”

RESPUESTA 8: No se acepta, ya que resulta incompatible la propuesta, dado que, si deben estar
previstos en el planeamiento territorial subregional, no es coherente que no sea requisito indispensable
para su elaboracion.

OBSERVACION 9: Se ha mejorado la interconexién del planeamiento en materia de vivienda con el
planeamiento urbanistico, pero puede ahondarse mas en ello. Se propone que se desarrolle una
norma reglamentaria que articule los planes de vivienda y urbanisticos y considera que son pocos los
articulos de la LISTA y el Reglamento que se modifican con este fin y que el alcance del informe
preceptivo en materia de vivienda se amplie a la comprobacion de la adecuacion de las determinaciones
delinstrumento de ordenacién urbanistica al planeamiento territorial subregional.

RESPUESTA 9: No se acepta. Durante la tramitacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica, es
preceptivo y vinculante un informe en materia de ordenacion del territorio. Por otra parte, no vemos
necesario desarrollo reglamentario. El conflicto entre la ordenacién urbanistica y la planificacion de
vivienda, que se debe en gran medida a la rigidez de los instrumentos de planeamiento urbanistico
general vigentes debe quedar superado conforme se vayan aprobando planes adaptados a la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, que establece un sistema de instrumentos de ordenacién urbanistica flexible y abierto
que permite una agil adaptacion a las previsiones de los planes de vivienda. El Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre regula con suficiente detalle todo lo concerniente a la ordenacion
urbanistica y no es necesaria una nueva disposicion reglamentaria.

OBSERVACION 10: Medidas urbanisticas para el fomento de la promocién de viviendas protegidas y
singulares. Se propone un nuevo articulo 22bis que facilite los cambios de uso de terciario a residencial,
de acuerdo con un futuro desarrollo reglamentario y que en las APV se reduzcan en un 50% las cargas
dotacionales y hasta en un 100% si se destinan a vivienda protegida.

Se propone desarrollo reglamentario para la coordinacidn entre planeamiento urbanistico y politica de
vivienda.

Se propone ahondar en el incremento de densidad con dos nuevas letras al apartado 2 de la disposicion
adicional primera para permitir elevar el nimero de viviendas en parcelas destinadas a vivienda
protegida hasta la edificabilidad total y para realizar equivalencias de poblacién entre viviendas segun el
numero de dormitorios.

RESPUESTA 10: No se acepta.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, establece un sistema de ordenacidn urbanistica abierto y flexible y
mecanismos agiles para realizar cambios de uso en suelo urbano. La reserva dotacional debe cumplirse
en todo caso y no existe justificacion para la reduccion propuesta. La propuesta del articulo 22bis puede
generar disfunciones en la ciudad consolidada.
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En cuanto al desarrollo reglamentario, se reitera lo indicado en el apartado anterior.

En cuanto a la elevacion de la densidad de viviendas para edificios de vivienda protegida, se ha
establecido el incremento del 20% que es el que, segln la LISTA y su Reglamento, se presume que no
requiere nuevas dotaciones. Se desestima esta propuesta, que puede generar disfunciones en la ciudad
consolidada.

La equivalencia de nimero de habitantes por nimero de dormitorios tal y como propone el CACOA no
esta basada en datos estadisticos reales. No obstante, si se aportan datos estadisticos oficiales que
permitan escalar el numero de habitantes en funcién del tamafio de la vivienda, se podria aceptar
parcialmente y establecer unos rangos de habitantes por vivienda en funcién de su tamafio o nimero de
habitaciones.

OBSERVACION 11: En materia de calidad de las viviendas. Se propone un nuevo articulo 23bis, que
obliga a obtener certificado municipal de habitabilidad por cambio de uso, con el siguiente tenor literal:
“Articulo 23.bis Certificado municipal de habitabilidad por cambio de uso.

1. En el caso de que se lleve a cabo el cambio de uso de un inmueble desde cualquier uso a uso residencial,
sin necesidad de obras que requieran de una nueva primera ocupacion, el promotor o propietario del
inmueble deberd solicitar y obtener del Ayuntamiento un certificado de habitabilidad que cumpla con los
requisitos establecidos en el articulo anterior y en la normativa estatal sobre requisitos técnicos de la
edificacion.

2. Para obtener dicho certificado habrd que presentar la documentacion técnica establecida en la
Legislacion urbanistica y su reglamento equivalente a la legalizacion de las obras ya ejecutadas, y seguir el
mismo procedimiento.”

RESPUESTA 11: No se acepta. Este certificado es innecesario. Su funcidn la cumplen las declaraciones
responsables de cambio de uso, utilizacion y ocupacion reguladas en la LISTA.

OBSERVACION 12: Sobre el articulo 26 relativo a las responsabilidades y obligaciones. La ley deberia
incluir alguna referencia a la obligatoriedad de la informacion imponiendo sanciones concretas, al
margen de lo establecido en el Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el
procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, para aquellas
empresas que publiciten la venta o alquiler de viviendas sin ofrecer datos concretos sobre la eficiencia
energética, evitando el habitual “en tramite”, que imposibilita la comparacién entre viviendas a las
personas interesadas.

RESPUESTA 12: No se acepta. Se trata de una competencia estatal.

OBSERVACION 13: Libro del Edificio y Manual del Usuario de la Vivienda. Desde el CACOA exponen que
el contenido del Libro del Edificio no sélo queda regulado en la Ley 38/1999, sino que también queda
regulado por todas las normativas posteriores que han hecho referencia a él. En el caso concreto de la
eficiencia energética por ejemplo, es el Real Decreto 390/2021 el que se ocupa del contenido en esta
materia, de la siguiente forma: “Los certificados de eficiencia energética estaran a disposicion de las
autoridades competentes en materia de eficiencia energética, de edificacion o de cualquier otra con
competencia sobre la materia que asi lo exijan por inspeccién o cualquier otro requerimiento, bien
incorporados al Libro del edificio, en el caso de que su existencia sea preceptiva, o en poder del
propietario del edificio o de la parte del mismo, o del presidente de la comunidad de propietarios”.

Se aclara que el promotor deberd entregar, con la documentacion que legalmente se determine, el Libro
del Edificio debidamente autorizado por la direccion facultativa, al adquirente de vivienda unifamiliary a
la comunidad de propietarios, cuando se trate de régimen de propiedad horizontal. En este punto se
recuerda que la redaccidn del libro del edificio no es una obligacion de la direccidn facultativa, sino del
promotor, y que la Ley 38/1999 sélo establece que, una vez finalizada la obra, el proyecto, con la
incorporacion, en su caso, de las modificaciones debidamente aprobadas, sera facilitado al promotor por
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el director de obra para la formalizacion de los correspondientes tramites administrativos.

Se propone la creacién de un registro Unico de libros del edificio y de manuales de vivienda, en formato
electrénico, que permita el acceso a cualquier interesado, previa identificacion, a toda la informacién. La
tarea de mantener actualizado el libro del edificio a lo largo de la vida atil del edificio puede resultar
complicada para los propietarios del edificio; que podrian necesitar de asesoramiento especializado para
llevar a cabo un correcto seguimiento de las intervenciones que se realicen en los edificios. Se considera
necesaria la participacion de los administradores de fincas o de técnicos competentes para el
mantenimiento de toda la informacién y actualizaciones necesarias en el libro del edificio.

RESPUESTA 13: Se acepta y se modifica el articulo en el sentido de la propuesta planteada. No obstante,
en relacion a su depdsito en un registro especifico, se aclara que el libro del edificio se depositara para su
archivo en el Registro de la Propiedad, de conformidad con lo previsto en la Ley Hipotecaria.

OBSERVACION 14: Articulo 29. Energia y sostenibilidad ambiental y conectividad.

En este articulo se deberia incluir alguna referencia a la reduccién de consumo de agua, tanto agua
consumida en el proceso constructivo, como durante la vida util del edificio. Y también a la reutilizacion
de aguas pluvialesy residuales.

Por otro lado, el Sistema Andaluz de Compensacién de Emisiones (SACE) es un régimen voluntario creado
por la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y 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 climético.

Los objetivos de reduccion de emisiones se podran alcanzar, parcialmente o en su totalidad, mediante la
compensacién de emisiones, que se materializara mediante la entrega de unidades de absorcidn (UDA)
generadas por la ejecucion de proyectos de compensacion o de autocompensacion de emisiones.

Taly como aparece recogido en la pagina web de la Junta de Andalucia, el SACE es un régimen voluntario
mediante el que las empresas contribuyen a la lucha contra el cambio climatico. El punto 3 del articulo 29
parece incorporar el sector residencial al SACE. Esto habria que aclararlo.

RESPUESTA 14: Se aclara que la referencia a la reduccién del consumo de agua se ha incluido en los
principios rectores de la calidad de las viviendas. Por otra parte en el punto 3 referido, efectivamente el
SACE es un régimen voluntario, y por ello el articulo expone que se podra incentivar a las promociones
que propongan inversiones en proyectos de regeneracion de ecosistemas naturales que aumenten su
capacidad para operar como sumideros de carbono que compensen en todo o en parte el equivalente a
la huella de carbono producida por la construccion de los edificios de viviendas .

OBSERVACION 14 bis: Accesibilidad universal y disefio para todas las personas en el uso residencial.
Ademas de lo previsto en el art.30 para las promociones de vivienda protegida, la ley deberia obligar
también la reserva de viviendas para personas con capacidades diferentes en promociones privadas a
partir de un nimero de terminado de viviendas, tal y como hacen algunas ordenanzas municipales de
accesibilidad.

RESPUESTA 14 bis: Se acepta parcialmente en los siguientes términos: <<En las promociones de vivienda
protegida se reservardn viviendas adaptadas en los porcentajes y condiciones que se determinen
reglamentariamente, pudiendo destinarse la mencionada reserva a cualquiera de las diferentes
discapacidades, fisica, mental, intelectual o sensorial. Por otra parte, las administraciones fomentardn el
disefio de viviendas convertibles, entendiéndose por estas aquellas viviendas que con modificaciones de
escasa entidad que no afecten a su configuracion esencial puedan transformarse para adaptarse a las
personas con capacidades o funcionalidades diferentes a las de la mayoria. Todo ello en los términos
establecidos en el articulo 32 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Texto refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion
social.>>
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OBSERVACION 17: Art.39. Libro del Edificio existente. En el caso de la realizacién de actuaciones de

OBSERVACION 15: Fomento de la rehabilitacién.

En el punto 2 del art.31 se deberian incluir, como obras de rehabilitacion, las encaminadas a mejorar el
edificio en relacion con la proteccién de la salud de las personas, como la incorporacion de sistemas de
ventilacidn, la proteccion frente al gas radén o la eliminacion de elementos que contengan amianto.

En el punto 4 se explica que la rehabilitacion se extendera a la rehabilitacion de espacios libres, viales, e
infraestructuras al servicio de las viviendas, asi como la adecuacion de edificios publicos o privados
destinados al equipamiento social, cultural o educativo en las condiciones que se establezcan
reglamentariamente. No se entiende que, pese a que estas actuaciones mejoran la calidad de vida de los
ciudadanos, se incluya en una ley de vivienda.

Para el caso en que la rehabilitacién aumente el nimero de viviendas, se propone incluir un apartado 5,
por la necesidad de modificar la division horizontal, que no generen impedimentos las Comunidades de
Propietarios, si urbanisticamente y por calidad el incremento del numero de viviendas es autorizable.

Se propone modificar el articulo 31. Rehabilitacion de viviendas y edificios, incluyendo en el apartado 2
que las obras de rehabilitacion también podran ir encaminadas a “a mejorar el edificio en relacién con la
proteccion de la salud de las personas, como la incorporacion de sistemas de ventilacion, la proteccidn
frente al gas raddn o la eliminacién de elementos que contengan amianto” y un nuevo apartado 5 con el
siguiente tenor literal “Cuando la rehabilitacion de un edificio implique el aumento del nimero de
viviendas, ello dara lugar a la modificacion de la division horizontal sin que haga falta aprobacién por
parte de la Comunidad de Propietarios, bastando por tanto con la autorizacion del Ayuntamiento, y las
nuevas cuotas se calcularan de manera proporcional al tamafio de las nuevas viviendas.”

RESPUESTA 15: Se acepta parcialmente salvo en lo relativo a materias que puedan afectar a
competencias de legislacion estatal en materia de propiedad horizontal y se modifica el articulado.

OBSERVACION 16: Obras de redistribucion y mejora en edificios de viviendas. En el caso de
redistribuciones, cuando estas propuestas se ubiquen en Areas Prioritarias de Vivienda, podran aumentar
la densidad de vivienda hasta un 20%, estableciéndose una ratio de 70 m? por vivienda. Es necesario
concretar si esa superficie incluye la parte proporcional de las zonas comunes o debe considerarse sélo la
superficie privativa. Igualmente, es necesario aclarar si es superficie Util o construida, y el criterio de
medicion de la misma.

En cuanto a la “construccion de terrazas con soluciones constructivas”, se requeriria algun tipo de
aclaracion relacionada con el objetivo pretendido.

RESPUESTA 16: Se acepta.

Se aclara que los 70 m? son de superficie construida, incluyendo elementos comunes.

En cuanto a la “construccidn de terrazas con soluciones constructivas”, el articulo hace referencia a la
construccion de elementos en el exterior de los edificios con ampliacién de su ocupacidon para mejorar
habitabilidad, accesibilidad o eficiencia energética. Para la mejora de la accesibilidad son muy habituales
las obras de implantaciéon de ascensores. Para la mejora de la habitabilidad y eficiencia energética
pueden ejecutarse obras que tengan por objeto dotar a las viviendas de terrazas. Estas pueden volar
sobre el espacio publico o apoyarse sobre pilares para crear espacios publicos porticados en planta baja.
Se aclara que esta solucion se refiere a la posibilidad de incorporar terrazas de nueva construccién en el
exterior de los edificios de viviendas siempre que se construyan con un proyecto unitario para todo el
edificio. Logicamente esto sera posible siempre que las condiciones del espacio publico urbano lo
permitan. Se acepta y se redactara de forma mas clara.

rehabilitacidn integral de edificios de uso vivienda, se debera redactar un Libro del Edificio existente. En
relacidn con esta exigencia, es necesario definir qué se entiende por rehabilitacion integral, dado que la
normativa vigente no incluye una definicion sobre este concepto.

RESPUESTA 17: Se acepta parcialmente. Se elimina el articulo y se unifica en el articulo relativo al Libro
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del Edificio, no se aclara el concepto de rehabilitacion integral dado que ya viene definido en el Cédigo
Técnico de la Edificacion.

OBSERVACION 18: Incluir a los colegios profesionales en las obligaciones de informacion sobre
vivienda. Para ello se propone modificar el articulo 47. Derecho de la ciudadania en materia de
informacién sobre vivienda, con el siguiente tenor literal:

“Los agentes que operen en el sector de la edificacion y rehabilitacion de viviendas y la prestacion de
servicios inmobiliarios, deben cumplir en su actividad el deber de informacion en los términos previstos
en la legislacion estatal, en la legislacion de defensa de consumidores y usuarios, asi como en lo previsto
en la presente Ley. Los colegios profesionales, como agentes de participacion obligatoria de acuerdo con el
Real Decreto 1000/2010, deben cumplir este deber.”

RESPUESTA 18: No se acepta, se trata de un capitulo dedicado a la Intermediacion inmobiliaria en el
mercado residencial, no al visado colegial obligatorio.

OBSERVACION 19: Declaracion responsable de ocupacién en viviendas protegidas. El uso de la
declaracion responsable nos parece adecuado pero debe incorporarse lo mismo que esta en el art.138.3
de la LISTA: 3. La declaracion responsable ira unida al proyecto técnico o memoria descriptiva y grafica de
edificacion exigible y obligatoria en funcién del tipo de edificacidn, instalacion, uso y actividad cuando
permita la ejecucion de obras, al certificado final de obras cuando habilite la ocupacién o utilizacién de
nuevas obras o al certificado descriptivo y grafico cuando habilite la ocupacion o utilizacion de
edificaciones existentes”. Es la Gnica forma de garantizar que la declaracién responsable se emite
estando edificado de forma adecua el inmueble.

RESPUESTA 19: No se acepta. La declaracidon responsable de ocupacion a la que hace referencia el
articulo 67.9 es la misma a la que hace referencia el articulo 138.3 de la LISTA, y tendra que reunir los
requisitos establecidos en ésta. Es innecesario reproducir el articulo 138.3 de la LISTA.

OBSERVACION 20: Descalificacién de viviendas protegidas. Proponen que se modifique el
procedimiento de descalificacién, de manera que el problema no sea recurrente cada diez afios y pueda
mantenerse un parque pUblico y publico-privado residencial suficiente de viviendas que garantice que las
nuevas generaciones y los mayores sigan conservando la capacidad para acceder a una vivienda digna 'y
accesible, a la vez que mantenemos nuestro tejido productivo, imprescindible para sostener el proceso.
Habria que excepcionar el caso de que se hayan promovido sobre suelos calificados en el planeamiento
urbanistico para tal destino, en cuyo caso no deberia poder descalificarse la vivienda protegida hasta el
plazo de 35 afios y en el caso de la vivienda singular en el plazo de 25 afios, siempre contabilizados desde
la calificacion definitiva.

Para ello, proponen modificar el articulo 84. Descalificacion afiadiendo al apartado 1.a) el siguiente
parrafo:

“No obstante, en el caso de que se hayan promovido sobre suelos calificados en el planeamiento urbanistico
para tal destino, sélo podrad descalificarse la vivienda protegida o singular en el plazo de 35 afios y en el
caso de la vivienda singular en el plazo de 25 afios, siempre contabilizados desde la calificacion definitiva.”
RESPUESTA 20: Se acepta parcialmente, se elimina el periodo de 10 afios y se remite a lo que determine
el Plan de Vivienda Autonémico para cada régimen de vivienda protegida, donde se estableceran plazos
adecuados a cada modalidad.

OBSERVACION 21: Clasificacion de las infracciones en materia de vivienda protegida.

En el Articulo 114 relativo a la clasificacion de las infracciones en materia de vivienda protegida se
deberia incluir como infraccidn tipificada el destino turistico de una vivienda protegida por parte del
usuario o propietario de la misma, ya sea por habitaciones o completa.

RESPUESTA 21: Se acepta parcialmente, en cuanto a que ya se incluye en el articulo denominado:
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Clasificacion de las infracciones en materia de vivienda protegida. En concreto en el apartado que tipifica
“El incumplimiento, por parte de la persona destinataria de la vivienda protegida o persona usuaria de la
misma, de la obligacion de habitarla en los plazos reglamentariamente establecidos o de dar a la misma el
destino de domicilio habitual y permanente” y en este apartado:” La falta de presentacion por parte de la
persona titular de una vivienda protegida de la declaracion responsable o falsedad de los datos
consignados en la misma y ausencia de aportacién o falsedad de los documentos publicos o privados que, a
los efectos de esta Ley y su normativa de desarrollo, hayan de presentarse, en relacion con el arrendamiento
y uso de la vivienda protegida”. No obstante, se realizara especial mencion a que se considerara que
reviste especial gravedad dentro de su clasificacion el alquiler de la vivienda protegida con destino a un

uso turistico.
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TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente: CEA - CONFEDERACION DE EMPRESARIOS DE ANDALUCIA

Fecha de presentacion: 01/10/2024 - MAIL

La confederacion de empresarios de Andalucia se adhiere a las alegaciones presentadas por la
organizacion sectorial FADECO. Por otra parte, presenta una serie de alegaciones que se analizan a
continuacion:

OBSERVACION 1: AL APARTADO 1 DEL ARTiCULO 50. REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION EN EL
REGISTRO DE AGENTES INMOBILIARIOS E ANDALUCIA ESPECIALIZADO EN EL SECTOR RESIDENCIAL.
En relacion a la capacitacion, estiman que se deberia requerir Ser APl o Tener titulacién o 200 horas
lectivas en materia inmobiliaria, relacionada con los servicios de mediacion, asesoramiento y gestidn,
bien en modalidad presencial, a distancia o virtual, emitidos por centros de ensefianza publicos,
Universidades privadas o centros con concierto con las AA.PP. u otras entidades cuyos estatutos
contemplen la formacién como uno de sus fines.

RESPUESTA 1: Se acepta parcialmente, con otra redaccion.

OBSERVACION 2: AL ARTICULO 51. GARANTIAS Y SEGUROS DE RESPONSABILIDAD CIVIL.

En cuanto a las garantias de solvencia se solicita que sea 60.000 el limite minimo para Seguros Caucion y
300.000 para los que operen exclusivamente "on line", asi como los seguros R.C. 600.000 Euros con
sublimite de 150.000 Euros y en el caso de operar exclusivamente "on line" 1.000.000 por siniestro y afio y
150.000 como sublimite por siniestro y victima.

Dentro de requisitos Punto a) se solicita que se incluya que “Los agentes de intermediaciéon inmobiliaria
facilitaran a quien lo solicite el nimero de pdliza y el nombre de la entidad aseguradora, o el nimero de
aval y el nombre de la entidad financiera para los avales, y asi mismo lo haran constar en el contrato de
mandato o la nota de encargo. Todas las garantias exigidas como requisito de solvencia podran ser
constituidas individualmente o de manera colectiva a través de los Colegios o Asociaciones
profesionales.”

RESPUESTA 2: Se acepta parcialmente. La concrecion de las cuantias de las garantias se establecera
reglamentariamente. Se incluye el parrafo propuesto en el apartado a).
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TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente: FACUA ANDALUCIA_CONSUMIDORES EN ACCION

Fecha de presentacion: 01/10/2024 - Presentacion Electrénica General

OBSERVACION 1: CONSIDERACION GENERAL.

Amparandose en los principios constitucionales que deben regir la politica social y econdmica, y
exponiendo un contexto actual en el que aluden a que “la inversion en vivienda protegida se ha visto
sometida en la dltima década a una drdstica reduccién y Andalucia presenta un escaso parque plblico y
social de vivienda, capaz de ofrecer cobertura tan solo a un porcentaje infimo de familias”, pero sin aportar
datos concretos, concluyen “la urgente necesidad de promover un parque publico y social de vivienda
estable que, a la vez que proporcione vivienda suficiente, adecuada y asequible, opere también como
mecanismo corrector de los precios de la vivienda en el mercado privado.”

RESPUESTA 1: Se acepta parcialmente. El anteproyecto de ley contempla varias medidas para
incrementar el parque publico de vivienda y la oferta de viviendas asequibles.

OBSERVACION 2: CONSIDERACION GENERAL.

Cuestionan el proceso participativo seguido para la redaccion del Anteproyecto de Ley y la derogacion

del Observatorio de la Vivienda de Andalucia.

RESPUESTA 2: No se acepta

1) Elproceso participativo comenzo en el afio 2021 con una consulta pUblica previa. Durante el plazo de
redaccion del anteproyecto se han mantenido numerosas reuniones con varios agentes interesados,
empresas, asociaciones, etc.

2) El Observatorio de Andalucia quedd derogado por el 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, por razones de eficacia y simplificacién administrativa, que asi lo
aconsejaban, al no resultar operativo en el actual marco juridico y en aras de una mayor coherencia.

OBSERVACION 3: CONSIDERACION GENERAL.

Cuestionan la derogacién de la legislacion vigente en materia de vivienda una vez entren en vigor las

determinaciones establecidas en el anteproyecto de ley, la falta de regulacion de las viviendas turisticas,

no se recoge ninguna prevision relacionada con medidas tendentes a la limitacion de la subida de precios
en el alquiler y la posibilidad de implantar usos residenciales en suelos dotacionales que se encuentren
sin uso.

RESPUESTA 3: No se acepta.

1) La normativa se deroga dado que es objetivo del presente anteproyecto, la revision, actualizacion y
unificacion de los textos legales en materia de vivienda.

2) Laregulacion de las viviendas turisticas se realiza en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo
de Andalucia y en el Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se modifican diversas disposiciones
en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de apartamentos turisticos y hoteleros de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3) El establecimiento de limitaciones relativas a los precios del alquiler va contra los principios que
inspiran el anteproyecto de la ley.

4) La posibilidad de implantar usos residenciales en parcelas dotacionales sin uso es una de las medidas
urgentes que se permite para incrementar el parque de viviendas protegidas en alquiler permanente.

OBSERVACION 4: De redaccién. En el Articulo 1. Objeto de la Ley. Propone renombrar el Articulo 1 a
"Objeto y Fines de la Ley" e incluir menciones a la Agenda 2030 y aspectos de funcionalidad y

accesibilidad de la vivienda.
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RESPUESTA 4:
1) Se acepta la modificacion del titulo del articulo.

) Se acepta le mejora de redaccion del apartado 1.
3) Seacepta lamejora de redaccién del apartado 2.c).

) Se acepta parcialmente. La necesidad de planificacién de la inspeccidn ya se encuentra incluida entre
los principios rectores. En lo relativo a la proteccion del acceso a la informacion en los negocios
juridicos sobre la vivienda es una materia que esta recogida en el DECRETO 218/2005, de 11 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de informacidn al consumidor en la compraventa y
arrendamiento de viviendas en Andalucia.

OBSERVACION 5: De redaccién. En el Articulo 3. Principios rectores de la politica de vivienda, solicitan
incluir la correccion de desequilibrios territoriales en los principios rectores, asi como separar los
conceptos de transparencia y participacion en la politica de vivienda.

RESPUESTAS:

1) Se acepta la modificacion del apartado 1.

2) No se acepta propuesta relativa al apartado 5 que pretende comprometer la inversion en futuros
ejercicios presupuestarios para incentivar determinados programas, los cuales dependen de lo que
se prevea en cada uno de los planes de vivienda y de las disponibilidades presupuestarias de cada
momento.

3) No se acepta la division del apartado 6 en dos dado que no aporta nada la division de dos conceptos
interrelacionados.

4) Se acepta la modificacion del apartado 7 con otra redaccién.

5) Se acepta la modificacién del apartado 8.

OBSERVACION 6: De redaccion. En el Articulo 4. Contenido esencial del derecho de acceso a la
vivienda, propone mejoras en su redaccion. Sugiere una redaccion mas clara en el contenido esencial del
derecho a la vivienda y destaca la importancia de laigualdad en el acceso a este derecho.

RESPUESTA 6: Se acepta parcialmente, y se modifica su redaccion, pero teniendo en cuenta que el
articulo se refiere no solo a las obligaciones de los propietarios sino también a las obligaciones de los
poderes publicos de garantizar la implementacidn de politicas de acceso a la vivienda.

OBSERVACION 7: De redaccién. En el Articulo 8. Consejo Andaluz de la Vivienda, proponen definir el
Consejo Andaluz de la Vivienda como drgano consultivo y de participacion, e incluir a organizaciones de
consumidores en su composicion.

RESPUESTA 7: Se acepta parcialmente.

1) Se acepta y se ajusta el Consejo como 6rgano colegiado de participacion social y de caracter
consultivo.

2) Se acepta parcialmente, completando la composicion planteada en el apartado 3. No obstante, sera
en el Decreto que se regule donde se incluye que debera ser plural y equitativa, en cumplimiento de
la normativa de aplicacién.

3) No se acepta la tercera recomendacion realizada a este articulo en relacién a sus funciones por
considerarla reiterativa. Ademas, serd el Decreto de desarrollo donde se estableceran funciones
concretas.

OBSERVACION 8: De redaccién. Articulo 10. Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible. Propone que la
constitucién de la Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible sea una obligacion de la Consejeria, con
detalles sobre su dotacidn y actualizacién.

RESPUESTA 8: Se acepta. Se incluye la propuesta y el desarrollo dependera de lo que establezca la
Agencia Digital de Andalucia, dado que el desarrollo informatico depende de la mencionada agencia.
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OBSERVACION 9: De redaccion. En relacién al Articulo 12. Otras férmulas de colaboracién publico-
privada. Sefialan que la colaboracién publico-privada debe complementarse con una supervision
adecuada de la administracion y no dejarse exclusivamente en manos privadas. Consideran que no debe
relegarse a los colegios profesionales y a las entidades urbanisticas certificadoras una serie de tareas en
colaboracién con las Administraciones Publicas.

RESPUESTA 9: No se acepta, dado que, si bien en el Anteproyecto se sientan las bases para permitir esta
colaboracidn, sera posteriormente cuando se concreten qué actuaciones podran llevar a cabo y de qué
manera, y siempre teniendo en cuenta que no podran invadir competencias o tareas que sélo pueden ser
llevadas a cabo por funcionarios publicos.

OBSERVACION 10: De redaccion. Articulo 13. Comision interadministrativa de colaboracién publico-
privada. Reclaman que se garantice la participacion de agentes sociales y consumidores en la
composicion de la comision interadministrativa de colaboracion piblico-privada.

RESPUESTA 10: Se acepta parcialmente. No se trata de un érgano de participacion ciudadana, mas bien
es un drgano que se crea para fomentar y coordinar las actuaciones que sirvan para fomentar iniciativas
publico-privadas. Sera mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de
vivienda como se determinara su composicidn, organizacién y funciones, conforme a lo establecido en el
articulo 32 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia.

OBSERVACION 11: De redaccion. Articulo 17. Planes Municipales de Vivienda y Suelo. Propone
justificar por qué sélo los municipios con mas de 10.000 habitantes deben elaborar planes municipales de
vivienda y suelo.

RESPUESTA 11: Se acepta parcialmente y se modifica la redaccién del articulo. Se informa que se ha
establecido el limite en poblaciones de 10.000 habitantes y los municipios costeros del litoral andaluz o
que formen parte de la aglomeracidn urbana de un centro regional, en concordancia con las limitaciones
que establece la legislacion urbanistica de aplicacion, y con la premisa de que no hay tanta presion resi-
dencial en municipios menores. Ademas, no se prohibe a municipios con poblacién inferior a 10.000 habi-
tantes la posibilidad de redactar planes municipales de vivienda y suelo, sino que podrian redactarlos en
caso de que se entienda necesario, 0 en caso contrario, también se prevé un documento resumido para
aquellos municipios que no tengan plan municipal.

OBSERVACION 12: De redaccién. Articulo 21. Reservas para viviendas protegidas. Reitera la
necesidad de reservas para vivienda protegida en los planes de vivienda de los municipios.
RESPUESTA 12: No se entiende la propuesta.

OBSERVACION 13: De redaccién. Titulo Il. Calidad de las viviendas. Sugiere que se mencione un
desarrollo reglamentario para las disposiciones sobre calidad de vivienda, incluyendo plazos.
RESPUESTA 13: Se acepta parcialmente, si bien no se introducen modificaciones dado que ya el
anteproyecto lo deriva a un futuro desarrollo reglamentario, que no se programa debido a que ya existe
normativa de aplicacion que es de obligado cumplimiento y que regula los aspectos minimos que deben
ser tenidos en cuenta.

OBSERVACION 14: De redaccién. Articulo 33. Principios rectores de la actividad de rehabilitacién y
regeneracion urbana. Se solicita una redaccién mas precisa en los principios de rehabilitacién urbana,
promoviendo un equilibrio entre usos residenciales, turisticos y comerciales.

RESPUESTA 14:

1) Se acepta laredaccion propuesta para el apartado 1.

2) Seaceptay se propone una nueva redaccion que aclara la exigencia de equilibrio entre usos.
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3) Se acepta parcialmente y se revisa la redaccion de los apartados 8, 9, 10 y 13, refundiéndolos,
aclarando conceptos y evitando repeticiones innecesarias.

OBSERVACION 15: De redaccion. Articulo 36. Medidas para la eliminacion de la infravivienda y el
chabolismo. Considera necesario que la administracién autondmica realice estudios especificos para
atender las areas con infravivienda y chabolismo.

RESPUESTA 15: Se acepta y se informa que tal como se ha contestado en la observacion 11, cualquier
municipio puede redactar un plan municipal de vivienda y suelo en caso de que su realidad asi lo
aconseje.

OBSERVACION 16: De redaccién. Articulo 41. Medidas disuasorias de ocupaciones ilegales de
vivienda. Solicita una revision de los criterios para excluir de ayudas al alquiler o acceso a vivienda
protegida a personas condenadas por ocupaciones ilegales, con una ponderacién adecuada de las
circunstancias.

RESPUESTA 16: No se acepta, ya que precisamente se ha redactado de esta manera, supeditando esta
prohibicién durante cinco afios a la existencia de sentencia firme, para que sirva como medida
disuasoria, en el entendimiento de que solo puede operar como penalizacidn, la existencia de sentencias
condenatorias por ilicitos penales.

OBSERVACION 17: De redaccién. Articulo 48. Objeto, fines y naturaleza del Registro de Agentes
Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia. Valora positivamente el Registro de
Agentes Inmobiliarios, pero sugiere que la inscripcion sea obligatoria para aumentar la seguridad
juridica.

RESPUESTA 17: Se acepta parcialmente. S6lo se puede entender este registro como un marchamo de
calidad ya que no se puede limitar el ejercicio de la actividad. Este capitulo sienta las bases de este
registro pero, tal como ya se contempla en el Anteproyecto, sera objeto de desarrollo reglamentario.

OBSERVACION 18: De redaccién. Articulo 49. Inscripcién sobre la base de una declaracién responsable.
Propone establecer plazos de verificacion para asegurar el cumplimiento de requisitos en el registro de
agentes inmobiliarios.

RESPUESTA 18: Se acepta parcialmente. Tal como ya se ha mencionado, este capitulo serd objeto de
desarrollo reglamentario donde se pormenorizaran todos los requisitos.

OBSERVACION 19: De redaccién. Articulo 50. Requisitos para la inscripcion en el Registro de Agentes
Inmobiliarios de Andalucia especializado del sector residencial de Andalucia. Solicitan exigir
capacitacion especifica también al personal comercial de agencias inmobiliarias, ademas de al
responsable del establecimiento.

RESPUESTA 19: Se acepta.

OBSERVACION 20: De redaccién. Articulo 51. Garantias y seguros de responsabilidad civil. Solicita
aclarar que las garantias y seguros de responsabilidad civil son requisitos obligatorios para operar
en el mercado inmobiliario.

RESPUESTA 20: No se acepta, se trata de un registro voluntario, no de una autorizacion para operar en el
mercado inmobiliario.

OBSERVACION 21: De redaccién. Articulo 53. Objeto y finalidad de las viviendas protegidas, durante
el periodo de proteccion. Propone mantener el periodo de ocupacién minima de tres meses para la
residencia habitual en viviendas protegidas, y limitar la superficie para la compatibilidad de usos
econdmicos y profesionales que sean compatibles con la vivienda protegida.

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

| PhG. 217513

Es copia auténtica de documento electrénico



A

RESPUESTA 21: Se acepta el plazo de 3 meses y no se acepta la limitacion de la superficie.

OBSERVACION 22: De redaccion. Articulo 54. Sujetos destinatarios de las viviendas protegidas,
durante el periodo de proteccién. Sugiere excepciones para destinatarios de viviendas protegidas en
situaciones transitorias, alineadas con reglamentos previos.

RESPUESTA 22: Se acepta parcialmente, se incluye un nuevo epigrafe en el apartado 2.f) que contemple
la posibilidad de sujetos destinatarios que se encuentre en otras situaciones transitorias. Por otra parte,
el Reglamento de Vivienda Protegida queda vigente en tanto en cuanto no se apruebe uno nuevo, por lo
que sus determinaciones seguiran siendo de aplicacién.

OBSERVACION 23: De redaccién. Articulo 63. Procedimiento abreviado de seleccion de
adjudicatarios de vivienda protegida. Requiere que el procedimiento abreviado de adjudicacion de
vivienda sea gestionado con garantias y no quede exclusivamente en manos de promotores.

RESPUESTA 23: Se acepta, se elimina el procedimiento abreviado.

OBSERVACION 24: De redaccién. Articulo 67. Procedimiento para la calificacién de viviendas
protegidas. Insiste en que la calificacion de viviendas protegidas debe ser competencia de la
administracion, sin intervencion de terceros, y en el establecimiento de un plazo para el pronunciamiento
del Ayuntamiento.

RESPUESTA 24: Se aceptay se incluye un plazo de un mes.

OBSERVACION 25: De redaccién. Articulo 70. Contratos de adjudicacién de vivienda protegida en
venta, arrendamiento u otro régimen cesion de uso. Propone requisitos adicionales en la verificacién
de condiciones de acceso a la vivienda protegida en contratos de adjudicacién.

RESPUESTA 25: Se aceptay se incluye en el apartado 2.b).

OBSERVACION 26: De redaccion. Articulo 75. Transmisién, Alquiler o cesion de uso de una vivienda
protegida por su propietario adjudicatario o segundos adquirentes, en promociones de vivienda
protegida en régimen de venta. Sugiere establecer un plazo para restringir la transmisién o alquiler de
viviendas protegidas, con ciertas excepciones.

RESPUESTA 26: No se acepta. En el anteproyecto de ley se permite la transmision “inter vivos” pero
siempre sujeta a autorizacion previa dentro del periodo de proteccion, y siempre y cuando la persona que
acceda a la vivienda protegida cumpla los requisitos para ello.

OBSERVACION 27: De redaccién. Articulo 77. Segundos o posteriores contratos de arrendamiento en
promociones de viviendas protegidas en régimen de alquiler. Solicitan que se acrediten todos los
requisitos para ser destinatario de una vivienda protegida cuando los arrendatarios ejerzan la opcién de
compra.

RESPUESTA 27: No se acepta, dado que la vivienda ya ha sido objeto de previa adjudicacién.

OBSERVACION 28: De redaccién. Se considera escasa la regulacién del Articulo 79. Segundas y
sucesivas transmisiones forzosas de viviendas protegidas procedentes de procedimientos judiciales
o extrajudiciales, de ejecuciones hipotecarias, daciones en pago de deuda con garantia hipotecaria
y otros procedimientos de ejecucion de deudas mediante la entrega de la vivienda. Propone que las
transmisiones forzosas de viviendas protegidas mantengan los derechos previstos en la Ley 1/2010.
RESPUESTA 28: Se acepta parcialmente, se modifica la redaccion del articulo si bien hay que tener en
cuenta que la intencién del anteproyecto de ley es reducir los supuestos a los que se aplica y cuyo
desarrollo se realizard reglamentariamente.

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

e PAG. 218/513

Es copia auténtica de documento electrénico



A

OBSERVACION 29: De redaccién. Articulo 82. Derechos de adquisicién preferente en primeras
adjudicaciones. Solicitan que las viviendas adquiridas mediante derechos de adquisicion preferente se
destinen a personas que cumplan con los requisitos de acceso a vivienda protegida.

RESPUESTA 29: Se acepta parcialmente, se elimina el derecho de adquisicion preferente, inicamente se
contempla tanteo y retracto si bien en relacion a estos si se incluye.

OBSERVACION 30: De redaccién. Articulo 83. Derecho de tanteo y retracto en las segundas y
sucesivas transmisiones o cualquier acto de disposicién de las viviendas protegidas. Proponen
incluir al Ayuntamiento en los derechos de tanteo y retracto en segundas transmisiones de viviendas
protegidas.

RESPUESTA 30: Se aceptay se incluye en el apartado 1.

OBSERVACION 31: De redaccion. Articulo 84. Descalificacion. Se oponen a la descalificacién de
viviendas cuando esta se encuentre en suelo de reserva para vivienda protegida.

RESPUESTA 31: No se acepta, va en contra de los principios que inspiran esta ley en el entendimiento de
transcurrido el periodo de proteccion la vivienda ya ha cumplido con la finalidad de la reserva.

OBSERVACION 32: De redaccién. Articulo 101. Criterios generales de planificacién. Sugieren incluir
criterios de planificacion para evitar practicas que restrinjan el acceso a viviendas deshabitadas.
RESPUESTA 32: No se acepta, la propuesta no es un criterio general de planificacion y no se encuentra
tipificada como infraccion la no residencia en viviendas no protegidas. Si se sanciona la ausencia de
destino a residencia habitual y permanente de las viviendas protegidas.

OBSERVACION 33: De redaccion. Articulo 102. Plan de Inspeccién en materia de vivienda. Solicitan
que se publiquen los resultados del plan de inspeccidn en el portal de transparencia.

RESPUESTA 33: No se acepta por el caracter reservado de los resultados, en funcion de lo dispuesto en
su propia normativa, regulada en el Decreto 225/2006, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Organizacién y Funciones de la Inspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Vivienda de la Junta de Andalucia.

OBSERVACION 34: De redaccién. Articulo 113. Sanciones en materia de vivienda en general.
Proponen que las multas por infracciones en vivienda se destinen al patrimonio publico para politicas de
vivienda.

RESPUESTA 34: No se acepta. El principio general de no afectacion de los ingresos consagrado en el
articulo 9 del texto refundido de la Ley General de la Hacienda Pulblica de la Junta de Andalucia,
establece que “los recursos de la Junta de Andalucia se destinardn a satisfacer el conjunto de sus
respectivas obligaciones, salvo que por ley se establezca su afectacion a fines determinados”.

OBSERVACION 35: De redaccion. Articulo 114. Clasificacion de las infracciones en materia de
vivienda protegida. Se solicita incluir como infraccion muy grave la percepcién de cualquier
sobreprecio.

RESPUESTA 35: No se acepta, dada la experiencia en el Area de Inspeccién de Vivienda se ha considerado
oportuno diferenciar su cualificacién en funcién de la gravedad de su incumplimiento.

OBSERVACION 36: De redaccién. Articulo 116. Sanciones en materia de vivienda protegida. Solicitan
que las multas en vivienda protegida también se destinen a financiar el derecho a la vivienda.

RESPUESTA 36: No se acepta. El principio general de no afectacion de los ingresos consagrado en el
articulo 9 del texto refundido de la Ley General de la Hacienda Pulblica de la Junta de Andalucia,
establece que “los recursos de la Junta de Andalucia se destinardn a satisfacer el conjunto de sus
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OBSERVACION 37: De redaccién. Disposicion Transitoria Tercera. Normativa aplicable con caracter

respectivas obligaciones, salvo que por ley se establezca su afectacion a fines determinados”.

supletorio. Solicitan que se indique qué disposiciones de los distintos reglamentos son de aplicacién y
cudles se entienden derogadas, asi como que se establezca un plazo para la aprobacién de nuevos
reglamentos.

RESPUESTA 37: Se acepta y se redactan las modificaciones pertinentes para que sea de aplicacion
directa el reglamento de vivienda protegida. Se deroga el reglamento regulador de los registros
municipales de demandantes de vivienda protegida y se integra la regulacion adaptada al anteproyecto
de ley como un nuevo titulo del reglamento de vivienda protegida.

OBSERVACION 38: De redaccién. En el ANEXO. Definiciones y Conceptos, proponen la eliminacién del

concepto “inquiocupacion”.
RESPUESTA 38: Se acepta.
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TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente: FADECO PROMOTORES

Fecha de presentacion: 01/10/2024 - Presentacion Electrénica general

OBSERVACION 1: De redaccién. Mejora de la regulacién de usos compatibles en suelo calificado co-
mo equipamiento comunitario. Propuesta de modificacion del articulo 22.2, en coherencia con la dispo-
sicion adicional primera.

RESPUESTA 1: Se acepta parcialmente. No existe contradiccion puesto que la disposicion adicional se
elimina del Anteproyecto de Ley y se mejora la redaccion del articulo 22. Se establece la posibilidad de
destinar a alojamiento protegido los suelos dotacionales.

OBSERVACION 2: De redaccion. Transparencia de los presupuestos piiblicos destinados a vivienda.
Solicitan un incremento de los presupuestos y que se regule en la Ley la obligacién de detallar anualmen-
te el presupuesto destinado a vivienda, mediante una modificacion del “articulo 4. Contenido esencial del
derecho de acceso a la vivienda. Uso adecuado de la vivienda”, para afiadir un nuevo apartado 4 con el
siguiente tenor literal:

<<4. Inversion en programas de politica de vivienda.

La Junta de Andalucia, en cumplimiento del principio de colaboracién y cooperacion, asi como en garantia
del de trasparencia, deberd detallar el presupuesto invertido anualmente en los diferentes programas de
politica de vivienda, a través de los instrumentos de colaboracion con las administraciones competentes,
diferenciando, al menos, en los siguientes destinos de gasto:

a) Ayudas al alquiler de vivienda dirigidas a las personas arrendatarias.

b) Promocidn de vivienda en alquiler social o asequible.

¢) Promocidn de vivienda sujeta a algin tipo de proteccion publica.

d) Programas de intermediacion en el alquiler.

e) Ayudas a la rehabilitacion edificatoria.

f) Programas de regeneracion o renovacion urbana.

g) Programas de promocién de suelo

Con periodicidad anual, deberdn publicarse los datos indicados en el apartado anterior a través de la sede
electrénica prevista en el articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico, indicando especificamente las cuantias que, en estos programas, hayan contribuido a favorecer el
acceso a la primera vivienda por parte de jévenes>>,

RESPUESTA 2: No se acepta.

El presupuesto de la Comunidad Auténoma en materia de vivienda queda recogido en los
correspondientes Presupuestos de la Junta de Andalucia para cada afio, y el articulo 16 de la Ley 1/2014,
de Transparencia Publica de Andalucia se establece la obligacion de publicar la informacién econdmica,
financiera y presupuestaria. Las obligaciones econdémicas que se deriven de la presente ley seran
asumidas por la Comunidad Auténoma de Andalucia de conformidad con los créditos que para esta
finalidad sean aprobados en las correspondientes leyes presupuestarias de cada ejercicio, en el ambito
del marco financiero que corresponday con pleno respeto a las exigencias establecidas por los principios
de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera contemplados en la Ley Organica 2/2012, de 27
de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera.

Por otra parte, en el Plan Estratégico de Subvenciones de la Consejeria de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda, de acuerdo con lo establecido en el articulo 12 del Reglamento de la Ley General de
Subvenciones, se concretan los objetivos estratégicos a los que habran de orientarse las subvenciones,
describiendo el efecto e impacto que se espera lograr con la accion institucional durante su periodo de
vigencia, asi como las lineas de subvencion en las que se concretan. Se explica para cada una de ellas las
areas de competencia afectadas y sectores hacia los que se dirigen las ayudas, los objetivos y efectos que
se pretenden con su aplicacion, el plazo necesario para su consecucion, los costes previsibles para su
realizacion y las fuentes de financiacion, asi como el régimen de seguimiento y evaluacion continua
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aplicable a las diferentes lineas de subvenciones, determinando para cada linea un conjunto de
indicadores relacionados con los objetivos del Plan. Su efectividad quedara condicionada al desarrollo de
las diferentes lineas de subvencién, atendiendo, entre otras cuestiones, tanto a las disponibilidades
presupuestarias de cada ejercicio, lo que requerira la inclusidn de las consignaciones consiguientes en el
Presupuesto de cada afio, como a las disponibilidades reales en el momento de la publicacion de las
correspondientes convocatorias. En relacion con ello, indicar ademas que la financiacion del Plan,
especialmente en lo que respecta a la financiacion estatal, estara condicionada a los créditos que se
destinen a la Comunidad Auténoma de Andalucia en el futuro Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion y
que dependerd en todo caso de las disponibilidades presupuestarias existentes. En autofinanciada
ademas se debera contar con los créditos que se aprueben por la Ley del Presupuesto de la Comunidad
Auténoma de Andalucia durante la vigencia del Plan, asi como, con los créditos de Fondos Europeos
contenidos en la programacion financiera del Marco temporal, presente y futuro, correspondiente, que se
apruebe por la Ley del Presupuesto en cada anualidad.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 1/2014 de 24 de junio, de Transparencia
Publica de Andalucia, el Plan Estratégico de Subvenciones, sus actualizaciones e informes de seguimiento
seran objeto de publicacién en el Portal de Transparencia de la Junta de Andalucia,
(www.juntadeandalucia.es/transparencia) asi como en sitio web oficial de la Consejeria.

De conformidad con el articulo 14 del Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, el plan estratégico de
subvenciones sera objeto de actualizacién anual. Igualmente se realizara con caracter anual un informe
de seguimiento que englobe el grado de avance de la aplicacion del plan, sus efectos y las repercusiones
presupuestarias y financieras que se deriven de su aplicacion. En las actualizaciones del Plan podran
incorporarse y concretarse nuevas lineas de subvenciones, quedando su cuantia econémica supeditada a
las disponibilidades presupuestarias del ejercicio en que se prevea su implantacion.

OBSERVACION 3: De redaccién. Potenciacion de los espacios libres en viviendas y edificios
residenciales. Se propone introducir en el anteproyecto precisiones concretas relativas a la exclusion del
cémputo de edificabilidad de determinados elementos constructivos con el objeto final de incentivar,
entre otros, la construccién de zonas comunes en los edificios residenciales. Se propone afiadir un
parrafo al articulo 25.9 para excluir del cbmputo de la edificabilidad las zonas comunes de los edificios y
las terrazas hasta 10 m? o el 10% de la superficie construida de la vivienda (el mayor de los dos).
RESPUESTA 3: No se acepta.

La edificabilidad es una determinacion de ordenaciéon urbanistica y, en consecuencia, son los
instrumentos de ordenacion urbanistica los que establecen los parametros de edificabilidad maxima y
los que indican como se realiza el cdmputo de la misma.

La modificacion por Ley del cémputo de la edificabilidad en los términos planteados en la propuesta, al
margen de la ordenacion urbanistica, va a tener como consecuencia incrementos de la edificabilidad por
encima del 25% en todas las parcelas y edificios de uso residencial plurifamiliar en suelo urbano.

Esta medida, en tanto que desvirtia la ordenacién urbanistica invade competencias municipales y, en
tanto que permite incrementos de aprovechamiento y de edificabilidad residencial sin el cumplimiento
de los deberes inherentes a ello, incumple el régimen general de la LISTA y de la legislacion basica de
suelo estatal.

Distinto es el caso de la vivienda protegida, en el que si se prevé esta medida (articulo 65.3). Los mddulos
de precio maximo de venta de las viviendas protegidas se establecen sobre las superficies dtiles de las
viviendas, con exclusion de las zonas comunes y terrazas. Esto hace que en los edificios de viviendas
protegidas se optimice al maximo el coeficiente entre superficie Gtil y construida, lo que da lugar a zonas
comunes excesivamente reducidas y viviendas sin terrazas. Al no entrar las zonas comunes en el médulo
de precio de venta, puede entenderse que no consumen aprovechamiento urbanistico y esta medida
tampoco va a generar un incremento en el nimero de viviendas superior al 20%, por lo que no va a ser
necesaria la reserva de nuevos suelos dotacionales de acuerdo con el articulo 47 del Reglamento.
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OBSERVACION 4: De redaccién. Regulacién de instrumentos de regeneracién urbana. Se propone
afiadir dos apartados al articulo 37, que regula las dreas de gestion integrada para la Regeneracion
Urbana, con el siguiente contenido:

«7. En los émbitos declarados como Areas de gestién Integrada para la Regeneracién Urbana se podrd
incrementar la edificabilidad y el nimero de viviendas a través del correspondiente Plan Especial de
Regeneracion Urbana Integral regulado en el articulo 118 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, que podrd modificar directamente cualquier
determinacion de cualquier instrumento de ordenacion urbanistica general, detallada o complementario y
deberd calcular las cesiones dotaciones que sea necesario incrementar realizando un estudio especifico de
las dotaciones existentes en el dmbito objeto de regenerar o dmbitos urbanisticos colindantes, sin que sea
necesario atenerse a los estdndares dotacionales aplicables a las actuaciones de transformacion
urbanisticas reguladas en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia.

8. La iniciativa para la delimitacién de Areas de gestidn Integrada para la Regeneracién Urbana, del
correspondiente Plan Especial de Regeneracion Urbana Integral y de su gestion podrd ser realizar por un
agente regenerador, cuyo régimen juridico se desarrollard reglamentariamentes.

RESPUESTA 4: No se acepta.

No se estima necesaria la ampliacién del alcance de las Areas de Gestidén Integrada, que estd
suficientemente regulado en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre. En todo caso, los planes especiales de
regeneracion urbana integral deben cumplir los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica
establecidos en el Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, sin que esté justificada dispensa
alguna. Los planes especiales de regeneracion urbana integral tienen por objeto establecer la ordenacion
urbanistica de areas de gestion integrada con la finalidad de regenerar ambitos urbanos degradados por
su situacion fisica, social, ambiental o econémica (articulos 118 de la LISTA y 256 del Reglamento) que
requieren una actuacién coordinada de diferentes administraciones. No debe confundirse este
instrumento con los estudios de ordenacion o planes de reforma interior, que pueden ser idéneos para la
consecucion de los objetivos planteados por FADECO.

En relacion con la figura del agente regenerador, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre y su Reglamento
General ya desarrollan las figuras del agente urbanizador y el agente edificador. No queda claro qué
funciones puede desempefiar esta figura que queden fuera del ambito de actuacién tanto del agente
urbanizador como del agente edificador. Debe evitarse la duplicidad en la regulacion. Por otra parte, la
delimitacion de las areas de gestion integrada se regula en el articulo 258 del Reglamento general de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre. Debido a la necesidad de coordinacién y cooperacion de distintas
Administraciones puUblicas para la ejecucion de estas areas, no parece adecuado que se delimiten a
iniciativa privada, sin perjuicio de que cualquier persona pueda instar a las Administraciones publicas
implicadas su delimitacion.

OBSERVACION 5: De redaccion. Reconsideracién del alcance del registro de demandantes. Se
propone que la aplicacion de la utilizacion del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida
sea voluntaria para las promociones de viviendas protegidas. Para ello, se propone modificar los
apartados 1.a) y 3 del articulo 61 del Anteproyecto, para que sea obligatorio para la seleccion y
adjudicacion de viviendas protegidas de titularidad publica de nueva construccion, y para que en los
demas casos de adjudicacion de vivienda protegida de promocion privada de nueva construccion los
promotores, de forma voluntaria los promotores, puedan realizar la adjudicacion a través del Registro.
RESPUESTA 5: Se acepta parcialmente, se incluye un sistema de convocatoria.

OBSERVACION 6: De redaccién. Propuestas para el incentivo de promociones de viviendas
protegidas sostenibles. Se propone incrementar en un 30% la edificabilidad y ocupacion previstas en el
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planeamiento cuando los proyectos de viviendas protegidas cumplan los criterios de sostenibilidad que
se determinen reglamentariamente.

RESPUESTA 6: No se acepta. Con esta medida las parcelas y edificios de uso residencial en suelo urbano
destinadas a vivienda protegida verian incrementada la edificabilidad establecida por la ordenacién
urbanistica vigente y futura, slo con que se cumplan determinados criterios de sostenibilidad. Esto
supone un incremento en el valor de estos solares del 30%, por Ley, al margen de la ordenacién
urbanistica y sin dar cumplimiento a los deberes inherentes a la promocién de las actuaciones de
transformacion urbanistica, lo que incumpliria algunos preceptos legales, como el articulo 47 de la
Constitucion Espafiola, el articulo 18 del TRLSRU, los articulos 27 y 28 de la LISTA y 47 y 49 del
Reglamento que regulan las actuaciones de mejora urbana y los deberes de dichas actuaciones, los
articulos 61 de la LISTAy 79 a 83 del Reglamento, que establecen criterios para la ordenacién urbanistica,
los articulos 86 de la LISTAy 118 a 121 del Reglamento, que establecen el régimen de las innovaciones de
los instrumentos de ordenacion urbanistica, los articulos 2 y 75 de la LISTA, que establecen las
competencias de los Municipios en materia de ordenacion urbanistica, el articulo 25.2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, que establece que el Municipio ejercera en todo
caso las competencias propias en materia de planeamiento urbanistico, el articulo 9.1. de la Ley 5/2010,
de 11 de junio, de autonomia local de Andalucia, que establece las competencias municipales en materia
de urbanismo.

OBSERVACION 7: De redaccién y/o supresion. Simplificar la regulacién de las viviendas protegidas.
RESPUESTA 7: Se acepta. Se redactan las modificaciones pertinentes para que sea de aplicacion directa
el reglamento de vivienda protegida, adaptado a la nueva regulacién de la vivienda protegida planteada
en el anteproyecto de ley. Se deroga el reglamento regulador de los registros municipales de
demandantes de vivienda protegida y se integra la regulacién adaptada al anteproyecto de ley como un
nuevo titulo del reglamento de vivienda protegida.

OBSERVACION 8: De redaccién. Agilizar el régimen de calificacién provisional y definitiva de la
vivienda protegida. Se propone que se pueda sustituir la calificacién provisional por una declaracion
responsable, a eleccion del promotor.

RESPUESTA 8: Se acepta parcialmente. Se ha procedido a la simplificacion del procedimiento de
calificacion. La redaccion dada en el anteproyecto de Ley al articulo 67 “Procedimiento para la
calificacion de viviendas protegidas” responde al procedimiento que se introdujo con el Decreto Ley
26/2021, de 14 de diciembre, de simplificacion administrativa.

La especificidad de este procedimiento administrativo viene regulada en la normativa urbanistica
autondmica, debiendo ajustarse a los principios generales recogidos en la legislacion estatal
de procedimiento administrativo comdn (LPACAP) y a la legislacién sobre régimen local, ambas con
caracter supletorio y complementario. Ademds, cada Ayuntamiento podrad aprobar ordenanzas
municipales reguladoras para la concesién de licencias que deberemos tener en cuenta. No puede
aceptarse la sustitucion de la calificacion provisional por una declaracién responsable puesto que dicho
precepto se ha coordinado con el procedimiento de concesidn de licencias que prevé la declaracion
responsable para la Licencia de Ocupacién y no para obras de nueva planta o rehabilitacion integral.

OBSERVACION 9: De redaccién. Eliminacién de la autorizacién previa de transmisiones de viviendas
protegidas. Proponen modificar el apartado 1 del Articulo 75. Transmisién, Alquiler o cesion de uso de
una vivienda protegida por su propietario adjudicatario o segundos adquirentes, en promociones de
vivienda protegida en régimen de venta, para eliminar la obligacion obtener autorizacion de la Consejeria
al objeto de comprobar el cumplimiento de limitaciones, por el deber de comunicar a la Consejeria la
transmision realizada.

RESPUESTA 9: No se acepta. Al tratarse de transmision entre particulares, si la comunicacion de da con
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falsedad de datos o es errénea, es muy dificil revertir la transmision producida en escritura publica. Por lo
que razones de orden social y seguridad juridica determinan la obligatoriedad de obtener autorizacion
previa.

OBSERVACION 10: De supresién. Eliminacion del régimen de tanteo y retracto.
RESPUESTA 10: Se acepta parcialmente, el derecho de tanteo y retracto se limita a supuesto muy
concretos en el Anteproyecto de Ley, elimindndose los supuestos de derechos de adquisicion preferente
en promociones de viviendas protegidas y derogandose 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.

OBSERVACION 11: De redaccién. Mejoras técnicas en el plan de choque incluido en la Disposicion
Adicional Primera. En relacion al plan de choque se indica que se: valora muy favorablemente las
medidas urgentes en materia de suelo para la promocion de vivienda protegida que se recogen en la
disposicién adicional primera del Anteproyecto. La alegacion propone que sean también en venta y que
transcurrido el periodo de calificacion o proteccién puedan enajenarse.

RESPUESTA 11: Se acepta parcialmente.

Como consecuencia del andlisis del resto de las alegaciones y de la revisién de la disposicion para
ajustarla a la legislacion basica de suelo, se modifica la redaccion de la disposiciéon adicional. No
obstante, dada la urgente necesidad de poner parcelas y suelo disponible para ejecutar viviendas, se esta
estudiando la posibilidad de adelantar las medidas establecidas en la mencionada disposicidn adicional
primera a un Decreto Ley de medidas urgentes en materia de vivienda y suelo, que se tramite y apruebe
antes que la ley, por lo que para la redaccion de dicho Decreto Ley se estudiara la propuesta planteada.

OBSERVACION 12: De redaccién. Mejoras en el régimen de reservas de suelo para vivienda protegi-
da. En la modificacién del articulo 61.5 de la LISTA proponen especificar que los suelos de reserva para
vivienda protegida se puedan destinar “a la construccion de cualquier modalidad de vivienda protegida
tanto estatal, autonémica o local, e incluso a la construccién de vivienda asequible”.

Se propone que se ajusten las reservas a los minimos establecidos por la legislacion basica estatal.
RESPUESTA 12: Se acepta parcialmente. No se acepta que se incluya en estos suelos la posibilidad de
construir vivienda asequible, que iria en contra de la legislacion basica estatal. Por otra parte, no se con-
sidera necesario especificar en la legislacion urbanistica las distintas modalidades de vivienda protegida,
el concepto “vivienda protegida” engloba todas las modalidades establecidas por la legislacion de vi-
vienda.

Se acepta la adecuacion de los porcentajes de vivienda protegida a lo establecida en la legislacion estatal
de manera mas clara. Se propone la siguiente redaccién para el apartado 5.a) del articulo 61 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre:

“a) En las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacion y de reforma interior se re-
servard el suelo necesario para atender la demanda de vivienda protegida que se identifique en los planes
municipales de vivienda y suelo sin contravenir lo dispuesto en la legislacion bdsica de suelo. Sir-pefjui-

[ ificabili idoncial ”
Analogamente, el apartado 1 del articulo 83 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
quedara redactado como sigue:
“a) Conforme al articulo 61. 5 de la Ley, en las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbani-
zacion y de reforma interior se reservard el suelo necesario para atender la demanda de vivienda protegi-
da que se identifique en los planes municipales de vivienda y suelo sin contravenir lo dispuesto en la legis-

lacion bdsica de suelo. Siaperivicio-delo-dispuesto-erlategislacion-bésica-de-sueloenlos-émbitosdela
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OBSERVACION 13: De redaccién. Obligatoriedad de usar la cesién de aprovechamiento para reservas
para vivienda protegida. Se propone para las actuaciones de mejora urbana, como criterio general, que
siempre que sea posible la entrada de suelo de vivienda protegida al Ayuntamiento, se evite su
monetarizacion.

RESPUESTA 13: No se acepta. No existe obligacion de reservar suelo para vivienda protegida en
actuaciones de transformacion urbanistica de mejora urbana.

OBSERVACION 14: De redacciéon. Garantia de la contribucion de la Administracion en el
costeamiento de cargas externas. Se propone modificar el articulo 32 de la LISTA, afiadiendo el deber
de costear cargas externas diferentes a las descritas corresponden a la Administracion.

RESPUESTA 14: No se acepta. Se incluye en los gastos de urbanizacion (articulo 189 del Reglamento) las
obras de urbanizacién de sistemas generales y otras cargas suplementarias cuando asi se hubiera
establecido en el instrumento de ordenacidén urbanistica, asi como otros expresamente asumidos
mediante convenio urbanistico. Las dudas planteadas en relacién a la ejecucién de los sistemas
generales se consideran resueltas en los articulos 254 y 255 del RGLISTA. La contribucion de los sectores a
la ejecucidn de los sistemas generales ya se establecia en la derogada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
ordenacion urbanistica de Andalucia, en el articulo 113. La eliminacién de estas cargas por ley afecta a
instrumentos de planeamiento urbanistico vigentes y a convenios firmados libremente en los términos
especificados en el citado articulo.

OBSERVACION 15: De redaccién. Implantacién de la Licencia Basica. Se propone implantar en la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, la licencia basica, sefialando como ejemplo el municipio de Madrid, donde se
regula mediante ordenanza.

RESPUESTA 15: No se acepta. Se propone una medida implantada en el municipio de Madrid. Lo primero

que se destaca es que se trata de una ordenanza municipal y no de una disposicion de la Comunidad

Auténoma. La regulacion de los medios de intervencion administrativa en la legislacion madrilefia es

similar al de la legislacion andaluza, Ley 7/2021, de 1 de diciembre. En consecuencia, cualquier

ayuntamiento andaluz podria contemplar en sus ordenanzas municipales un régimen similar al del

Ayuntamiento de Madrid, en ejercicio de su potestad normativa.

A efectos practicos, poca diferencia queda entre la comprobacién que se hace en una licencia basica y

una licencia urbanistica que no se ha sometido previamente a licencia basica. La Unica diferencia es la

reduccién del plazo para resolver, pero debe tenerse en cuenta que:

1. Muchas de las actuaciones de reestructuracion total de una edificacion existente, en Andalucia se
someten a DR.

2. Muchas actuaciones de edificacion de nueva planta estan sometidas a silencio negativo conforme a
legislacion basica estatal (articulo 11.a) del TRLSRU), por lo que la efectividad real de la medida
dependera de la capacidad de los Ayuntamientos de resolver en ese plazo (1 mes).

3. La licencia basica es un camino intermedio entre una DR y una licencia y su efectividad parece que
estd mas orientada a facilitar las condiciones de financiacién de la promocion que a agilizar el
proceso constructivo. Dificilmente un ayuntamiento que no esta resolviendo una licencia ordinaria
en tres meses, va a resolver una licencia basica (con similar contenido) en el plazo de un mes.

4. Por razones de seguridad juridica no resulta conveniente comenzar una obra de nueva planta sin la
preceptiva licencia urbanistica.

5. La licencia basica es contraria al principio de simplificacién administrativa. La implantacién por Ley
de la licencia basica impondria a los Ayuntamientos la duplicacion de un procedimiento ya existente
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y, por tanto, una carga administrativa adicional.

OBSERVACION 16: De redaccion. Régimen de garantias en procesos de urbanisticos. Se propone que
se constituyan las garantias en el momento de ejecucidn de las obras de urbanizacién.
RESPUESTA 16: Se acepta parcialmente. Fragmentacion de la garantia.
En primer lugar, hay que indicar que la constitucion de la garantia en el momento del establecimiento del
sistema de ejecucion ya estaba prevista en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacién urbanistica
de Andalucia (y en sus precedentes normativos desde el TRLS del 76) y que no es una excepcion en el
ordenamiento juridico espafiol. Existe la misma prevision en otras leyes autondémicas en materia de ur-
banismo y suelo, por citar algunas: la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid
(articulo 108) y la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidn territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (articulo 96).
La exposicion de motivos de la LISTA recoge que: “apuesta decididamente por la colaboracién piblico-
privada, superando el papel concedido a la iniciativa privada en nuestro modelo tradicional. La nueva nor-
ma regula la actuacién de la iniciativa privada en el marco de la libertad de empresa recogida en la Consti-
tucion, si bien la tutela publica de la actividad exige que esa iniciativa sea posible desde el punto de vista de
la viabilidad técnica y financiera. Con esta vision se pretende asegurar a la sociedad el éxito de la actividad
privada desde un primer momento, huyendo de operaciones meramente especulativas. Es decir, la iniciativa
privada en el dmbito urbanistico exige, en primer lugar, garantizar la solvencia econémica y financiera del
que laimpulsa”.

El articulo 4.2.f) de la LISTA recoge como uno de los principios generales de la ordenacion y de la activi-

dad territorial y urbanistica la viabilidad econémica. De modo que “todas las actuaciones de transforma-

ci6on urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada deberan justificar que disponen de los recursos eco-
némicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y manteni-
miento”.

La LISTA ha igualado a los propietarios y al agente urbanizador en la iniciativa para la ejecucion de la

actuacion porque lo que se busca es la solvencia técnica y econémica de quien asume la promocion de

las actuaciones de transformacion urbanistica y para ello establece una serie de garantias.

El momento en el que la Administracion otorga la iniciativa de la actuacion de transformacion es cuando

se ha de garantizar la solvencia técnica, econdmica y financiera con el fin de asegurar su buen término. Lo

que se garantiza no son las obras de urbanizacién sino la solvencia del promotor de la actuacién durante
el proceso de ejecucion de la ordenacion urbanistica. Por ello no tendria sentido que la garantia misma se
constituya al comienzo de las obras de urbanizacién como se propone.

Por tanto, el momento en el que se ha de garantizar la ejecucion sera: en el caso de modalidad indirecta,

la adjudicacién de la concesidn al agente urbanizador; en el caso de la modalidad directa, la aprobacion

de la iniciativa de la ejecucidn de la actuacion adoptada por los propietarios (en el caso del sistema de
compensacion, mediante cualquiera de sus modalidades).

Esta prevision no es una novedad de la LISTA, la LOUA también establecia en su articulo 130 la necesidad

de prestar una garantia no inferior al siete por ciento para formular la iniciativa de establecimiento del

sistema.

No obstante, con el RGLISTA se ha flexibilizado este régimen de garantia. Asi, hay tres cuestiones que

conviene recordar:

* ElLRGLISTA ha regulado la forma en la que esta garantia se puede ir devolviendo, cuestion que no era
regulada hasta ahora. La devolucién podra llevarse a cabo por fases de urbanizacion de forma
proporcional.

* El RGLISTA ha incluido la posibilidad de constituir la garantia no solo mediante cualquiera de los
mecanismos previstos en la legislacion de contratos del sector publico, sino también mediante
hipoteca sobre cualquier finca ubicada dentro o fuera de la unidad de ejecucion o del ambito de
actuacion.

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

| PAG. 227/513

Es copia auténtica de documento electrénico



* ElRGLISTA también ha previsto expresamente como gasto de urbanizacion, en su articulo 189.1.e),
los gastos derivados de la constitucion de dicha garantia.
La Ley prevé que el momento en el que se ha de garantizar la ejecucion sera: en el caso de modalidad
indirecta, la adjudicacién de la concesién al agente urbanizador; en el caso de la modalidad directa, la
aprobacion de la iniciativa de la ejecucién de la actuacién adoptada por los propietarios (en el caso del
sistema de compensacion, mediante cualquiera de sus modalidades).
Esta prevision no es una novedad de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
también establecia en su articulo 130 la necesidad de prestar una garantia no inferior al siete por ciento
para formular la iniciativa de establecimiento del sistema.
No obstante, dado que el principal coste del sistema lo constituyen las obras de urbanizacién, se hace
una propuesta alternativa a la planteada, de modo que la garantia se constituya al 50% antes de la apro-
bacion de la iniciativa, es decir, con caracter previo al establecimiento del sistemay el 50% restante antes
de la aprobacion del proyecto de urbanizacion. Se propone la modificacion del apartado 4 del articulo
195. Garantia de urbanizacion del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Regla-
mento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, que queda con la siguiente redaccion:
4. El 50% de La garantia de urbanizacion deberd constituirse en el momento del establecimiento del siste-
ma, cuando proceda conforme a lo establecido en el Capitulo VI del presente Titulo; en el momento de cons-
titucion de la entidad de urbanizacién, cuando proceda; o en el momento de la adjudicacién de la gestion
indirecta, conforme a lo establecido en el Capitulo Il del presente Titulo. El 50% restante de la garantia
deberd estar constituida con cardcter previo a la aprobacion o autorizacion de las obras de urbaniza-
cién. En los restantes casos deberd estar constituida con cardcter previo a la aprobacién o autorizacién de
las obras de urbanizacion».

OBSERVACION 17: De redaccion. Consideracién de determinados proyectos de vivienda como actua-
ciones de interés estratégico para Andalucia. Se propone que se puedan declarar de interés estratégico
para Andalucia ATU de uso global residencial con un minimo de 500 viviendas, especialmente si se en-
cuentran en Areas Prioritarias de Vivienda.

RESPUESTA 17: Se acepta parcialmente.

En la exposicion de motivos del Decreto-Ley 4/2019 se establece que su objeto es “reforzar las medidas
con las que el Gobierno andaluz busca incentivar la inversion productiva en la region”, y por ello se esta-
blecen mecanismos para agilizar e impulsar proyectos empresariales de esta naturaleza.

En el marco de este objetivo esencial, el articulo 2 del Decreto-ley 4/2019 define el concepto de inversion
empresarial de interés estratégico para Andalucia, debiendo acreditar “su especial relevancia y coheren-
cia con el desarrollo y la planificacién econdmica, social y territorial de Andalucia”.

A continuacidn, el articulo 3 enumera los proyectos empresariales susceptibles de ser declarados de inte-
rés estratégico, y todos van dirigidos a sectores productivos innovadores que potencien el desarrollo
econdmico de Andalucia, y solo permiten los usos residenciales, de forma excepcional, cuando se vincu-
lan a inversiones en materia de atencidn a la dependencia o de caracter social.

Por otra parte, la delimitacion y desarrollo de actuaciones de transformacion urbanisticas no pueden
considerarse en si mismas inversiones empresariales de interés estratégico, independientemente del uso
al que vayan destinadas; son herramientas urbanisticas necesarias para la ejecucion de los proyectos
empresariales que requieran modificar el régimen urbanistico de los suelos.

No obstante, si es de interés que determinadas actuaciones residenciales puedan ser tramitadas a través
de la Unidad Aceleradora de Proyectos, para resolver situaciones de emergencia habitacional. Y por ello
se propone una nueva redaccion del apartado 8 del articulo 19 para permitir que pueda acordarse la
asignacion a la Unidad Aceleradora de Proyectos de iniciativas residenciales que exijan el desarrollo de
los instrumentos de ordenacion detallada, gestion y ejecucién de actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion de uso global residencial, con determinadas condiciones y siempre
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que el Ayuntamiento declare la tramitacion de urgencia de todos los procedimientos que corresponda
impulsar al ayuntamiento en su ambito competencial hasta la finalizacion de las obras y la adjudicacién
de las viviendas protegidas, dada la situacion de alta demanda de vivienda en el municipio y en el
impacto de la actuacion sobre la misma.

OBSERVACION 18: De redaccién. Regulacion de la situacién de emergencia habitacional. Se propone
la regulacidn de las actuaciones de emergencia en materia de vivienda, como actuaciones asimilables a
las obras de emergencia en obra pulblica, mediante la elaboracién y regulacion del concepto de “emer-
gencia habitacional”, su procedimiento y efectos.

Esto es, la propuesta consiste en asimilar la iniciativa privada a la iniciativa pUblica por declaracién de
interés publico autonémico con la finalidad de agilizar la tramitacidn de los proyectos de vivienda, tanto
en la gestidn y transformacién de suelo, como en los tramites y licencias en ejecucion.

Se propone, de un lado, la modificacion de los articulos 139.5 y 50 de la LISTA y, de otro, la introduccién
de un nuevo articulo en el Anteproyecto de Ley que regule la declaracién de emergencia que se propone.
Por otro lado, ello implicaria las correspondientes modificaciones en el Anexo del Decreto 550/2022, de
29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (el “RG”) y en su articulo 64.

Proponen que “La declaracién, de acuerdo con este procedimiento, de un ambito territorial como zona
de emergencia habitacional conllevara la posibilidad de declarar de interés autonémico, por parte del
Consejo de Gobierno, la actuacién de gestion y transformacion del uso del suelo que resulte necesaria

para dar respuesta urgente a la situacidn social evidencia de escasez de oferta de vivienda para residen-
cia habitual de los ciudadanos”.

Se propone la inclusién en el anexo del Reglamento de esta definicién:

“28. Emergencia habitacional: Declaracion administrativa que afecta a un ambito geografico determina-
do, pudiendo ser uno o varios municipios, cuando se acrediten graves dificultades en el acceso a la vi-
vienda por parte de la ciudadania, conforme a los indicadores legal y reglamentariamente establecidos, y

que viene siempre acompariada de la posibilidad de declarar de interés autonémico la actuacién de ges-
tién y transformacion del uso del suelo rustico que resulte necesaria para dar respuesta urgente a la si-
tuacién advertida, y la correspondiente tramitacién directa de un Proyecto de actuacién autonémico

para la ordenacion del ambito afectado.”
RESPUESTA 18: No se acepta que el medio para la consecucion del objetivo de poner nuevo suelo urba-

nizado en el mercado sea la declaracion de interés autondmico de actuaciones de transformacion urba-
nistica de uso residencial de iniciativa privada, ordenadas y ejecutadas por la Comunidad Auténoma, al
margen de lo establecido en la ordenacion urbanistica y contraviniendo las competencias municipales en
materia urbanistica.

Si existe poca oferta de vivienda es porque existe poco suelo urbanizado, no porque exista poco suelo
susceptible de ser transformado urbanisticamente. En materia urbanistica, la Comunidad Auténoma ya
ha dado un paso importante al establecer en la LISTA un sistema de planeamiento flexible y no jerarquico
que permite la transformacion de cualquier &mbito de suelo ristico comun. En régimen transitorio, sélo
pueden ser transformados los suelos actualmente clasificados como suelo urbanizable por los instru-
mentos de planeamiento vigente hasta la sustitucion de estos instrumentos por los instrumentos de or-
denacién urbanistica general de la LISTA.

Como podemos leer en la memoria del Avance de la Revision del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, “para las totalidad de las areas de desarrollo (en suelo urbano no consolidado y suelo urbani-
zable sectorizado) de la comunidad, la densidad media de los dmbitos o sectores estudiados es de 29,26
viviendas/hectarea, con un nimero de viviendas previstas de 1.865.975 y un nimero de viviendas pen-
dientes, por hacer de 1.313.464, que en aplicacion de la ratio de 2,4 habitantes/vivienda, da un volumen
poblacional de 3.152.313 habitantes, que suponen un crecimiento del 37% sobre la poblacion actual de la
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comunidad. A este crecimiento poblacional derivado de la ciudad planificada y no materializada, si le
sumamos el volumen de poblacion resultante de aplicar una densidad media similar a la superficie de
suelo clasificada como suelo urbanizable no sectorizado, nos da un crecimiento latente de 764.663 vi-
viendas, que en aplicacion de la ratio de 2,4 habitantes/vivienda, nos da un crecimiento de 1.835.191
habitantes. El crecimiento maximo previsto segun datos de SIU mas el equivalente en el suelo urbaniza-
ble no sectorizado, supone un crecimiento del 58,68% sobre la poblacidn actual (8.500.187 habitantes a
2022).” En definitiva, no parece que el problema de falta de oferta para satisfacer a la demanda se deba a
que no haya suficiente suelo urbanizable.

De todo lo anterior se concluye que el concepto de emergencia habitacional podria asimilarse al de Areas
Prioritarias de Vivienda, en el que la delimitacion tiene como efecto la agilizacidn de los planes necesarios
en su caso, para desarrollar los suelos ya clasificados, e igualmente podrian ser susceptibles de incenti-
vos directos o indirectos.

OBSERVACION 19: De redaccion. Necesidad de incremento de presupuestos destinados a politicas
de vivienda.

RESPUESTA 19: No se acepta. Tal como ya se ha contestado a la observacion 2, el presupuesto de la
Comunidad Auténoma en materia de vivienda queda recogido en los correspondientes Presupuestos de
la Junta de Andalucia para cada afio, y el articulo 16 de la Ley 1/2014, de Transparencia Plblica de
Andalucia se establece la obligacién de publicar la informacién econdémica, financiera y presupuestaria.
Las obligaciones econdmicas que se deriven de la presente ley seran asumidas por la Comunidad
Auténoma de Andalucia de conformidad con los créditos que para esta finalidad sean aprobados en las
correspondientes leyes presupuestarias de cada ejercicio, en el dmbito del marco financiero que
corresponda y con pleno respeto a las exigencias establecidas por los principios de estabilidad
presupuestaria y sostenibilidad financiera contemplados en la Ley Organica 2/2012, de 27 de abril, de
Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera.

OBSERVACION 20: De redaccién. Se proponen los siguientes cambios en la regulacion de vivienda

protegida.

1. Actualizacidn de las referencias del IPREM, consolidando desde el origen el limite de ingresos a 5,50
veces el IPREM para las viviendas protegidas de régimen general y a 7,00 veces el IPREM en las
viviendas protegidas de precio limitado.

2. Actualizacion de la renta maxima de las viviendas protegidas en arrendamiento al 5,5 % como tienen
otras Comunidades Auténomas (baste el ejemplo de la Comunidad de Madrid). Nos encontramos
actualmente con la competitividad lastrada, lo que conlleva a que la inversién privada se derive a
Comunidades Auténomas en las que el porcentaje sobre el médulo es mayor.

3. Eliminacién de los coeficientes territoriales, (baste como ejemplo la Comunidad de Valencia). El
objetivo es no condenar a muchos municipios a no contar con viviendas protegidas, generando
derivacion de la produccion de estas viviendas a municipios colindantes con mddulos territoriales
mas altos, que permitan el equilibrio de costes. Hay que recordar que los precios de la vivienda
protegida son maximos y los ajustes por municipios a los precios por debajo del mercado territorial,
se haran de manera natural.

RESPUESTA 20: Se acepta parcialmente.
Las modificaciones planteadas se deben realizar en el seno del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, que es
el instrumento que establece esas determinaciones. No obstante, dado que se esta planteando la
redaccion de un Decreto ley de medidas excepcionales, se incluyen las modificaciones planteadas en el
mencionado Decreto ley, como medida para incentivar la construccion de vivienda protegida y la
posibilidad de acceso a las mismas de un sector de la poblacién que no podia acceder a las mismas
anteriormente ni a las viviendas libres por su elevado precio.
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TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente: Plataforma afectados por la hipoteca (PAHS)

Fecha de presentacion: 01/10/2024 - MAIL

OBSERVACION 1: De redaccién. Se propone que en el primer parrafo de la Exposicién de Motivos se
recoja el derecho a la vivienda como derecho humano.

RESPUESTA 1: Se acepta parcialmente. Se redactara la Exposicion de Motivos incluyendo lo siguiente:
*Si bien es cierto que el derecho a la vivienda estd reconocido como un derecho humano en varios
convenios internacionales, el marco legislativo y normativo vigente en Espaiia y Andalucia establece
que este derecho debe ser interpretado y regulado en el contexto de las politicas sociales y
econdémicas. En este sentido, el anteproyecto busca integrar el derecho a la vivienda dentro de un
enfoque amplio que considere tanto la viabilidad econémica como las necesidades sociales.*

OBSERVACION 2: De supresién. En el segundo parrafo de la exposicién de motivos Il. Se propone
suprimiren el texto lo sefialado en negrita y entre asteriscos:
“Las dificultades del contexto socioeconémico, *lafalta-de-unapolitica-econémica—en-materiade

alquiler-deresidencia—habitual*, la problematica para financiar la urbanizacién de nuevos sectores en
la ciudad para la puesta en carga de las reservas establecidas por ley de vivienda protegida, ...”
RESPUESTA 2: No se acepta. En el mencionado parrafo sélo se alude al contexto que enmarca la
necesidad de redaccidn del Anteproyecto.

OBSERVACION 3: De supresién. Se propone suprimir los apartados d) y e) del punto Il de la Exposicién
de Motivos.

RESPUESTA 3: No se acepta. En la Ley (nicamente se contempla un Sistema de Informacion y
Coordinacion (articulos 43, 44 y 45) que ofrece asesoramiento tanto a propietarios como inquilinos,
como a personas desahuciadas y vulnerables, todo ello de forma respetuosa con las competencias
estatales y municipales.

OBSERVACION 4: De modificacién. En el punto Il de la exposicién de motivos Il. Se propone modificar
la redaccion del apartado e), afiadiéndole el texto sefialado en negrita y entre asteriscos:

e) Facilitar el derecho de los propietarios privados a alquilar sus viviendas, incentivando la rehabilitacion
de las mismas para su puesta en alquiler, * incentivar la salida al mercado del alquiler de vivienda
vacia.*

RESPUESTA 4: Se acepta parcialmente si bien no se modifica por entender que la propuesta esta
implicita en la redaccion actualmente dada.

OBSERVACION 5: De adicion. En la enunciacién de objetivos de la Exposicién de Motivos Il. Se
propone afiadir la declaracion de zonas tensionadas.

RESPUESTA 5: No se acepta. La implantacion de zonas tensionadas previstas en el articulo 18 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda, no se acepta, dado que se trata de una medida
intervencionista que contraria a la filosofia que ampara el Anteproyecto. En este sentido debe precisarse
que el citado articulo establece que las Comunidades Auténomas “podrdn declarar”(no dice declararan),
de acuerdo con los criterios y procedimientos establecidos en su normativa reguladora” las zonas de
mercado residencial tensionado (es decir, que queda a la potestad autondémica regularlas o no y
declararlas o no).

El hecho de que no se haya implementado esta medida en la Comunidad Auténoma Andaluza obedece a
varios motivos y en particular los siguientes:

-Originaria inseguridad juridica en el mercado de viviendas y menor inversion tanto en nuevos proyectos
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residenciales como en la rehabilitaciéon de viviendas en las zonas tensionadas, con huida de los
promotores hacia zonas no tensionadas y la elevacion del precio del alquiler también en las zonas
limitrofes a las mismas.

-Daria lugar a la reduccidn del stock de viviendas en alquiler hacia otras opciones mas rentables como el
alquiler turistico o la venta.

- Supondria a largo plazo un considerable deterioro y envejecimiento de las viviendas en alquiler debido
a una menor inversion en ellas de sus propietarios.

-Incrementaria el fraude fiscal y el cobro de sobreprecios fuera del marco legal, con dificultades para su
control e inspeccidn al ser acuerdos entre privados.

-Tendria un impacto negativo sobre la movilidad laboral.

-Y por ende, no supondria una disminucién del precio del alquiler en dichas zonas, como ha demostrado
la experiencia en otros paises europeos como Alemania, Paises Bajos, Francia y en Catalufia.

OBSERVACION 6: De modificacién. Con relacién al texto articulado y sus criterios.
RESPUESTA 6: No se acepta. Sin perjuicio de que esta ley tiene un caracter eminentemente social, en su
desarrollo y ejecucion se opta por formulas no intervencionistas.

OBSERVACION 7: De modificacién. Titulo V. Vivienda protegida
RESPUESTA 7: No se acepta. No se entiende lo que expone la alegacion. No obstante, parece que alude
al periodo de proteccion, confundiéndolo con el plazo de descalificacion.

OBSERVACION 8: De redaccién. En cuanto a la colaboracién piblico-privada, articulos 9 a 13 y
criterios de calidad art. 24.

RESPUESTA 8: No se acepta. Se entiende que es de fundamental importancia implicar al sector privado
en politicas sociales de vivienda, siendo insostenible ejecutar una politica de vivienda con fondos
exclusivamente publicos.

En cuanto a los criterios de claridad, la Ley se remite a posteriores desarrollos reglamentarios y normas
técnicas que seran de aplicacién obligatoria.

OBSERVACION 9: De modificacién. Con relacién al Articulo 26. Responsabilidades y obligaciones.
RESPUESTA 9: No se acepta. La calidad de la vivienda queda garantizada con el obligatorio
cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion y demds normativa estatal que regula el proceso
edificatorio. En la presente lo que se contempla es un futuro desarrollo reglamentario para incorporar
normas técnicas adicionales de calidad de la vivienda al amparo de los principios que rigen esta ley.

OBSERVACION 10: De modificacién. Con relacién al Articulo 12.1 Otras formulas de colaboracién
publico-privada. Se propone modificar el texto para incluir a las cooperativas de vivienda, y aclarar la
inclusion de fundaciones y Socimis.

RESPUESTA 10: Se acepta parcialmente. No se incluye las cooperativas por entenderlas ya incluidas, y
se suprime la referencia a las Socimis.

OBSERVACION 11: De redaccion. Con relacion al Articulo 19 Areas prioritarias de vivienda. APV y
Articulo 26 Responsabilidades y obligaciones. Se propone una redaccién utilizando términos
imperativos y utilizando un enfoque mas intervencionista en el mercado inmobiliario.

RESPUESTA 11: No se acepta. El anteproyecto de ley establece un enfoque integral que considera tanto
el derecho a la vivienda como las politicas sociales y econémicas.

OBSERVACION 12: De modificacion. Se propone incluir medidas a adoptar contra el sinhogarismo.
RESPUESTA 12: Se acepta parcialmente. El anteproyecto de ley contempla diversas iniciativas que
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estan alineadas con la mejor de la accesibilidad a la vivienda social y la implementacién de programas
de atencién social.

OBSERVACION 13: De modificacion. Con relacién al Articulo 41. Medidas disuasorias de ocupaciones

ilegales de vivienda, en relacion con el Articulo 43. Comision de Coordinacion en materia de
desahucios y lucha contra la ocupacion ilegal e inquiocupacion. Se propone desagregar las
ocupaciones ilegales de estos articulos.

RESPUESTA 13: No se acepta. La inclusion de medidas disuasorias contra ocupaciones ilegales
responde a la necesidad de abordar un problema que, aunque especifico, afecta a un ndmero
significativo de propietarios, que se complementa con las medidas de informacion y asesoramiento a
propietarios y ainquilinos vulnerables y a personas desahuciadas.

OBSERVACION 14: De modificacion. Con relacion al Articulo 78. Operaciones societarias sobre

viviendas protegidas como Consecuencia de fusiones, absorciones y aumentos de capital. Se
propone se regule la no intervencion de personas juridicas a través de operaciones societarias sobre
viviendas protegidas.

RESPUESTA 14: No se acepta. En la observacion realizada no se tiene en cuenta lo dispuesto en el
parrafo 2° del apartado 1°y en el apartado 2° del citado articulo relativo al deber de comunicacidn y el
principio de subrogacién, que hay que poner en contexto con el art. 79.3 b) y la obligacion de
ofrecimiento al Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

OBSERVACION 15: De modificacién. Con relacién al Articulo 84. Descalificacion.

RESPUESTA 15: No se acepta. Tal y como se ha contemplado en la observacion 72, la descalificacion a
los 10 afios ya venia contemplada en la normativa actualmente vigente. Ademas, la alegacién confunde
parque publico con vivienda protegida. El parque pUblico estd conformado tanto por Vivienda Protegida
como por otras viviendas de caracter social.
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A

TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente: REGISTRADORES DE ANDALUCIA ORIENTAL

Fecha de presentacion: 01/10/2024 - MAIL

OBSERVACION 1: De redaccién. Se propone que la ley se aplique a todas las edificaciones de uso
residencial, tanto existentes como nuevas, utilizando en el articulo 2 el término "edificaciones" en lugar
de "inmuebles" para mayor coherencia legislativa.

RESPUESTA 1: Se acepta.

OBSERVACION 2: De redaccién. Se sugiere modificar el articulo 8 para sustituir "participacién" por
"colaboracién" y se propone incluir a los Decanos Territoriales del Colegio de Registradores en el Consejo
Andaluz de la Vivienda.

RESPUESTA 2: No se acepta. Se trata de un 6rgano participativo y consultivo. Su composicion concreta
se regulara posteriormente.

OBSERVACION 3: De adicién. Se propone incluir parcelas de uso residencial de titularidad privada en la
Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible y asegurar su publicidad en el Registro de la Propiedad. Todo ello
con la siguiente redaccion:

“Articulo 10. Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible

4, También podrdn incluirse parcelas de uso residencial de titularidad privada a solicitud de las personas
interesadas, para su destino a vivienda asequible o protegida. La inclusién de un inmueble en la Bolsa de
Suelo para Vivienda Asequible serd objeto igualmente de publicidad en el Registro de la Propiedad,
mediante nota marginal extendida a solicitud de su titular registral, mediante instancia suscrita por el
mismo que acompaiie la resolucion administrativa de inclusion.

5. La informacion registrada serd’objeto de publicidad a través del Portal de la Junta de Andalucia y del
portal de Datos Abiertos, facilitando la busqueda y localizacion de los suelos desde varios criterios objetivos
y a través de mapas. Asimismo, dicha informacion serd remitida al Registro de la Propiedad, a través
del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles de Espafia, para su
incorporacién y constancia en geoportal y en la aplicacion grdfica registral a que se refiere el articulo 9
de la Ley Hipotecaria, junto con la delimitacion georreferenciada de su dmbito espacial”.

RESPUESTA 3: No se acepta, dado que la inclusidn en la bolsa no supone la adscripcion de los suelos a un
régimen juridico concreto que deba ser objeto de publicidad registral a efectos de su eficacia,
entendiendo suficiente informacién la que difundira a través de su inclusion en la Bolsa de Suelo para
Vivienda Asequible.

OBSERVACION 4: De redaccién. Se sugiere que los colegios profesionales faciliten informacién
estadistica trimestral sobre vivienda y se celebren convenios de colaboracién para garantizar el
cumplimiento de esta obligacion.

RESPUESTA 4: No se acepta, se contempla como obligacion legal no sujeta a convenio, sino a posible
desarrollo reglamentario.

OBSERVACION 5: De redaccién. Se propone que la delimitacién de las Areas Prioritarias de Vivienda se
publique en el Boletin Oficial y se remita al Registro de la Propiedad para su constancia.

RESPUESTA 5: No se acepta, no se trata de dotar a este Area de un régimen juridico que deba de
publicarse al objeto de garantizar su eficacia ante terceros, si no (nicamente de un espacio al objeto de
priorizar medidas de fomento.

OBSERVACION 6: De redaccion. Se propone que el Libro del Edificio incluya informacién sobre la

eficiencia energética y se deposite en el Registro de la Propiedad. Todo ello con la siguiente redaccidn:
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“Articulo 28. Libro del Edificio y Manual del Usuario de la Vivienda.

El Libro del Edificio es un conjunto de documentacién grdfica y escrita de la obra ejecutada, que permite
conocer las caracteristicas fisicas y técnicas del edificio, cuyo contenido se regula en el articulo 7 de la Ley
38/99, de cinco de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion. No obstante, se hard referencia expresa al
nivel de eficiencia energética del edificio, acreditado mediante certificado debidamente inscrito, que se
incorporard para su constancia en el Registro de la Propiedad por nota marginal con expresion del
nivel de calificacién, la fecha del certificado y su nimero de registro. El Libro del Edificio es exigible
tanto a nuevas construcciones como a rehabilitaciones y se depositard para su archivo en el Registro
de la Propiedad al tiempo de la inscripcion de la declaracion de la terminacion de la construccion o
rehabilitacion, lo que se reflejard a través de la practica de una nota marginal.

Se entregard como separata del Libro del Edificio, un Manual del Usuario de la Vivienda, que serd’ el
conjunto de documentos que habrd’de constituir el archivo del historial e incidencias técnicas, juridicas y
administrativas de la misma. El Manual del Usuario de la Vivienda estardformado por la documentacion de
la vivienda terminada y por la que se vaya generando durante el periodo de vida atil de la vivienda. Se
editard en formato electrénico con objeto de asegurar su conservacion y reducir el consumo de recursos. El
alcance y contenido de dicho documento debe ser tal que permita poner a disposicion de la persona
propietaria o la persona arrendataria, los datos e instrucciones precisas y necesarias para la adecuada
utilizacion de la vivienda y de las zonas comunes del edificio, en su caso, para posibilitar la contratacion y
puesta en servicio de instalaciones, para poder llevar a cabo el mantenimiento y conservacion y las obras de
reparacion, reforma o rehabilitacion posteriores, y para facilitar el cumplimiento de las obligaciones de las
personas usuarias y en su caso el esclarecimiento de responsabilidades.

El promotor deberd entregar, con la documentacion que legalmente se determine, el Libro del Edificio
debidamente autorizado por la direccion facultativa, al adquirente de vivienda unifamiliar y a la comunidad
de propietarios, cuando se trate de régimen de propiedad horizontal.

En las nuevas promociones de vivienda en Andalucia y aquellas viviendas sobre las que se acometa una
rehabilitacion integral, los promotores estardn obligados a entregar a los compradores o arrendatarios, el
Manual del Usuario de la Vivienda. En el caso de sucesivas transmisiones o arrendamientos, dicho
documento actualizado deberd’ser entregado a los sucesivos propietarios o usuarios para permita el buen
uso, el mantenimiento y la conservacién de las mismas. Al tiempo de la inscripcion de las primeras y
sucesivas transmisiones o arrendamientos de viviendas en el Registro de la Propiedad, se depositard
en formato electrénico una copia autenticada del Manual del Usuario de la Vivienda en el Registro de
la Propiedad, lo que se reflejard por nota marginal.

El propietario, o los propietarios, deberdn anotar en el Libro las tareas de mantenimiento que se realicen,
las incidencias que se produzcan y las reformas o rehabilitaciones que se acometan.

Mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda se establecerdn
las normas sobre las instrucciones particulares de uso y mantenimiento de los edificios destinados a
viviendas que han de proporcionarse a las personas usuarias y se aprobard el modelo de Manual del
Usuario de la Vivienda, que incorporard las normas generales para su Uso, Mantenimiento y Conservacion”.
En la misma linea y para mantener la necesaria coherencia legislativa, se propone la siguiente redaccion
del articulo 39 relativo al Libro del Edificio existente:

“En el caso de la realizacion de actuaciones de rehabilitacion integral de edificios de uso vivienda, se deberd”
redactar un Libro del Edificio existente, en el que se recogerdn bdsicamente los contenidos establecidos en
la presente ley y a los efectos de lo establecido en el Anexo I, del Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por
el que se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y vivienda social del Plan
de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, estableciendo como objetivo la mejora de la eficiencia
energética y proponiendo las alternativas de proyecto y obras para lograr las mejoras propuestas, asi’‘como
las condiciones de seguridad, salubridad, conservacion, habitabilidad, sequridad, contraincendios, etc. El
libro del edificio existente se depositard para su archivo en el Registro de la Propiedad, de conformidad
con el articulo 28.1 de la presente ley y lo previsto en la Ley Hipotecaria”.
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RESPUESTA 6: Se acepta.

OBSERVACION 7: De redaccién. Se sugiere afiadir un apartado 4 en el articulo 29 sobre la inscripcién en
el Registro de Huella de Carbono para proyectos de absorcion de CO2, con el siguiente tenor literal:

“4, Para el acceso a los incentivos a que se refiere este articulo, deberd acreditarse la inscripcion en el
Registro de Huella de Carbono de los proyectos de absorcion de CO2 destinados a compensar todo o
parte de la huella de carbono generada por la actividad de construccién, rehabilitacién y utilizacion de
las viviendas, y su coordinacién con el Registro de la Propiedad, de conformidad con la Disposicién
Adicional 2° del Real Decreto 163/2014, de 14 de marzo, por el que se crea el registro de huella de
carbono, compensacion y proyectos de absorcion de dioxido de carbono”.

RESPUESTA 7: No se acepta. Sera en el desarrollo de las bases reguladoras y convocatorias de las
actuaciones y ayudas concretas cuando se determinen los requisitos que habran de cumplirse.

OBSERVACION 8: De redaccién. Se propone un certificado del nivel de accesibilidad de las viviendas que
se refleje en el Registro de la Propiedad para su inclusion en el articulo 30.
RESPUESTA 8: No se acepta, es una normativa que se verifica a través de la licencia urbanistica.

OBSERVACION 9: De redaccién. Se sugiere la constancia registral de las subvenciones concedidas en
materia de rehabilitacion con el siguiente tenor literal:

“Articulo 32. Fomento de la rehabilitacién

2. La administracion autonémica en el ejercicio de sus competencias podrd establecer incentivos
econdmicos para las personas fisicas o juridicas que promuevan la rehabilitacion del parque edificado con
criterios de eficiencia energética, sostenibilidad, mejora de la conectividad y accesibilidad, a propuesta de
la Consejeria con competencias en materia de vivienda, teniendo en cuenta las disponibilidades
presupuestarias que para cada ejercicio establezcan las cuentas publicas.

Caso de concederse una subvencion publica, la resolucién que la conceda podrd fijar el plazo durante
el cual el beneficiario deberd mantener el destino del inmueble al fin concreto para el que se concedié
la subvencion, circunstancia que, junto al importe de la subvencion concedida, el beneficiario deberd
hacer constar mediante nota al margen de su inscripcion en el Registro de la Propiedad
correspondiente, quedando el bien afecto, de acuerdo con lo previsto en la normativa estatal, durante
el plazo indicado al reintegro de su importe, cualquiera que sea su poseedor, en caso de
incumplimiento de la obligacién de destino que no cuente con previa autorizacion por la
Administracion concedente.

RESPUESTA 9: Se acepta parcialmente. Se tendrd en cuenta en posteriores desarrollos reglamentarios y
en la definicién de posteriores bases reguladora y convocatorias de ayudas.

OBSERVACION 10: Se propone la siguiente redaccién del articulo 36 relativo a las medidas para la
eliminacion de la infravivienda y el chabolismo, en concreto, respecto de sus apartados 3, contemplar
una prevision del respeto a las garantias de los derechos de realojamiento y retorno que puedan ostentar
los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, procurando su concordancia
y coordinacidn con los articulos 28, 30 y 32 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, y especialmente con la normativa estatal a que se remite
(sustancialmente hoy, los articulos 18 y 19 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana) con el siguiente tenor
literal:

“3. Las zonas delimitadas como dmbitos de concentracion de infravivienda podrdn ser consideradas como
zonas prioritarias de actuacién. Podrdn ser declaradas Areas de Gestion Integrada para la Regeneracién
Urbana. Estas actuaciones tendrdn por finalidad la financiacion de obras de demolicion, rehabilitacion y
mejora de la funcionalidad, sequridad y habitabilidad de las infraviviendas, que persigan su transformacion
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en viviendas dignas y adecuadas, y en su caso construccion de nuevas viviendas, o reconstruccién, mediante
incremento de las edificabilidades permitidas, gestionadas en su caso a través de las dreas de gestion
integrada. Para ello, se podrdn acompaiar, si es necesario, de las actuaciones de realojo transitorio
necesarias para poder llevar a cabo las obras, con las garantias de realojamiento y retorno de los
ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a
ellos, en los términos establecidos en la legislacién basica del suelo”.

Asi mismo en el apartado 4 se pretende la mera correccion de una errata en la redaccion de la palabra
“medidas”.

RESPUESTA 10: No se acepta. Es reiterativo.

OBSERVACION 11: De adicién. Se propone afiadir el siguiente parrafo a la redaccién del articulo 38
relativo a obras de redistribucion y mejora en edificios de viviendas para subrayar la necesidad de
licencia urbanistica:

“La actuacion de rehabilitacién de un edificio existente con redistribucion de la division horizontal
existente regulada en este precepto estd sujeta a previa licencia urbanistica municipal”.

RESPUESTA 11: Se acepta con otra redaccion.

OBSERVACION 12: De redaccion.

1) Se propone la siguiente redaccion del apartado 2, letra ¢ del articulo 40 relativo a las medidas de
fomento del alquiler, al objeto de introducir una medida de mejora en la publicidad, transparencia y
control de las subvenciones:

“2. Las medidas de fomento para favorecer la puesta en uso de viviendas, bien a través de los planes
de vivienda o de otros programas aprobados por la Consejeria competente en materia de vivienda,
podran llevarse a cabo mediante las siguientes actuaciones:

¢) Subvenciones o ayudas para personas propietarias y arrendatarias. Las subvenciones concedidas
podran quedar sujetas a lo dispuesto en el parrafo segundo del apartado 1 del articulo 32 de
estalLey”.

2) Se propone incluir en el apartado 3 del articulo 42 relativo a las medidas de para la eliminacion de la
sobreocupacion que se tome anotacidén preventiva de la incoacion de dichos expedientes en el
Registro de la Propiedad competente en el distrito donde radique la finca en que se presuma la
existencia de situacion andmala de sobreocupacion.

3) Se propone la siguiente redaccion del articulo 52:

Los administradores de fincas de uso residencial, en el desarrollo de su actividad profesional, deben
actuar con eficacia, diligencia, responsabilidad e independencia profesionales, con sujecion a la
legalidad vigente y a los cddigos éticos establecidos en el sector, con especial consideracion hacia la
proteccion de los derechos de las personas consumidoras. Para ello deben asesorar a la comunidad
para que completen la documentacion exigible conforme a lo establecido conforme a lo establecido en
la presente ley y en la normativa vigente de aplicacion en lo relativo al uso, conservacion y
mantenimiento de los inmuebles de uso principal residencial y los requisitos exigibles de calidad.

En particular, a fin de actuar con la debida diligencia, deberdn:

1.- Solicitar y comprobar la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la constitucion del
régimen de propiedad horizontal, cuando exista, y sus estatutos y demds acuerdos inscribibles, a
fin que sean oponibles a terceros, conforme a la legislacién estatal. Solicitar y comprobar la
legalizacion registral de los libros de actas.

2.- Comprobar debidamente la titularidad registral de los inmuebles a los efectos de que el titular
registral no se vea privado de sus derechos ni suplantado en junta por terceros no inscritos, y de
que los acuerdos comunitarios potencialmente inscribibles hayan sido adoptados previa
convocatoria de los titulares registrales.

3.- Solicitar al registro de la propiedad una copia certificada del libro del edificio que conste
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RESPUESTA 12:

1)
2)

3)

OBSERVACION 13: De redaccién.

1)

archivado en el mismo, conforme a la legislacion estatal, para ponerlo a disposicion de los
propietarios.

4.- Cuando la comunidad acuerde proceder ejecutivamente contra algiin elemento por impago de
gastos comunes, y a fin de poder hacer efectiva la preferencia crediticia que concede la Ley de
Propiedad Horizontal, solicitar certificacion registral acerca de la existencia de otras ejecuciones
de créditos no preferentes para, en su caso, interponer la correspondiente terceria de mejor
derecho en interés de la comunidad de propietarios.

La redaccion propuesta se encuentra avalada por la eficacia erga omnes de los pronunciamientos
registrales, pues en tanto no se encuentren inscritos en el Registro de la Propiedad el régimen de
propiedad horizontal, sus estatutos y demds acuerdos inscribibles, no seran oponibles frentes a
terceros (de conformidad con los articulos 5.3 de la Ley de Propiedad Horizontal y 8 y 32 de la Ley
Hipotecaria).

No se acepta en funcidn de lo sefialado anteriormente.

No se acepta debido a que la situacion de sobreocupacion es un hecho tipificable pero dotado de
unas caracteristicas de transitoriedad, por lo que no se estima adecuado reflejar esta situacién en el
Registro de la Propiedad.

No se acepta, por afectar a competencias estatales.

Se propone la siguiente redaccion del apartado 4 del articulo 53 relativo a los cambios de uso de local
comercial a vivienda protegida para evitar el fraude y la discriminacion respecto de los locales
comerciales:

“4. Aquellos locales comerciales que se encuentren en una promocion de vivienda protegida y que
modifiquen su uso a residencial, previo cumplimiento de los requisitos que exija la normativa
urbanistica vigente para el referido cambio de uso, deberdn destinarse en todo caso a vivienda
protegida previa obtencion de la calificacion municipal pertinente y destino conforme a la normativa de
aplicacion, siendo precisa la seleccion del destinatario a través del Registro Municipal de Demandantes
de Vivienda Protegida, en caso de transmisién o alquiler. El periodo de vigencia del régimen legal de
proteccion de la nueva vivienda, que se extenderd al plazo que le reste al régimen del edificio en
que se ubique, deberd expresarse en la calificacion municipal. Para la inscripcion en el Registro de
la Propiedad del cambio de uso de local comercial a residencial, cuando conste que se encuentra
en una promocion de vivienda protegida, deberd acreditarse la previa obtencion de la citada
calificacion municipal, lo que se reflejard por nota al margen de la inscripcion que se practique”.

Se propone la siguiente redaccion de la letra ) del apartado 2 del articulo 54 relativo a los requisitos
que deben cumplir los destinatarios de viviendas protegidas, sustituyendo la nota simple por
certificacion:

“2. Las personas destinatarias de vivienda protegida deberdn cumplir los siguientes requisitos, que
serdn objeto de desarrollo reglamentario y de concrecion en cada programa:
f) No ser titulares en pleno dominio de otra vivienda protegida o libre o estar en posesion de la misma en
virtud de derecho real de goce o disfrute, lo que acreditardn a través de certificacion del Registro de
la Propiedad competente, salvo las siguientes excepciones: (...)”

Respecto de la duracion del régimen de proteccion, se propone la siguiente redaccién del articulo 55:
“1.El plazo de duracion del régimen legal de las viviendas protegidas se determinaré en cada
calificacion de vivienda protegida. Este plazo no se verd condicionado por el destino urbanistico del
suelo, salvo en el caso de viviendas o alojamientos construidos en suelos dotacionales.
2.Las prohibiciones y las limitaciones que resulten de la calificacién como vivienda protegida de
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acuerdo con la normativa aplicable deberdn constar en la correspondiente escritura publica y tendrdn
reflejo en el Registro de la Propiedad por nota marginal, seqin lo previsto en la presente Ley y sus
reglamentos de desarrollo.

3.La caducidad de la nota marginal que refleje el cardcter de vivienda protegida se producird’por el
transcurso del plazo de duracion del régimen legal de proteccion. Las prohibiciones y limitaciones
temporales que tuvieran un plazo de vigencia inferior al del régimen legal de proteccién podrdn
ser canceladas por caducidad cuando transcurra aquél.”

La primera modificacién encuentra su fundamento en que, por razones de claridad, el plazo de duracion
del régimen debe especificarse en cada declaracién de vivienda protegida, y no remitirse al que
determine el Plan Andaluz, pues éste suele contener diversos programas, con diversa duracion y puede
resultar confuso o dudoso. Asi lo exigen acertadamente el art 67.8 g) en cuanto al contenido de la
calificacion provisional de vivienda protegida y el 72.2 en cuanto al contenido de la escritura publica de
venta en la primera adjudicacién de la vivienda protegida.

De otro lado, el precepto sienta con claridad que las prohibiciones y las limitaciones que resulten de la
calificacion de una vivienda como protegida consten en la correspondiente escritura publica y tengan
reflejo en el Registro de la Propiedad en el respectivo asiento registral, segin lo previsto en la presente
Ley y sus reglamentos de desarrollo. Con ello se evita el debate acerca de si esas prohibiciones y
limitaciones, en tanto su origen es legal, han de tener o no acceso al Registro. Lo tendran por
determinacion legal.

Con la segunda modificacion propuesta se pretende evitar el segundo debate, relativo a qué asiento
registral debe practicarse para la constancia en el Registro de la calificaciéon de una vivienda como
protegida. En concreto, se propone sustituir la expresion “en el respecto asiento registral” por la
concrecion del asiento que debe practicarse, esto es, una nota marginal, conforme al articulo 9.a) de la
Ley Hipotecaria y en coherencia con el apartado 3 del mismo articulo 55 que habla expresamente de “la
nota marginal que refleje el caracter de vivienda protegida”.

En cuanto a la tercera modificacién propuesta, se trata de una prevision de agilizacion y simplificacion
administrativa exclusivamente destinada a aquellas prohibiciones y limitaciones derivadas de la
calificacion definitiva que pudieran contar con un plazo inferior al previsto para el completo régimen
legal de proteccion, de modo que puedan cancelarse sin necesidad de provocar una resolucion
administrativa expresa ni esperar a aquel otro plazo mayor, en beneficio de la seguridad del trafico
juridico. Con ello se adecua la realidad registral a la verdadera situacion juridica de vivienda protegiday a
la publicidad de las consecuencias que de ello se derivan.

4) En materia de “precio maximo de venta o alquiler de la vivienda protegida”, se propone la que un
precio o renta maximos que seran fijados en la calificacion de la vivienda como protegida, con la
siguiente redaccion al apartado 1 del articulo 56:

“1. Durante el periodo legal de proteccion, cualquier acto de disposicion, arrendamiento o adquisicion
de las viviendas protegidas estard” sujeto a un precio o renta mdximo que serdn fijados en la
calificacion de la vivienda como protegida”.

5) A continuacidn, se propone la siguiente redaccion del apartado 1 del articulo 59 relativo al sistema de
informacion de vivienda protegida de Andalucia, al que se afiadiria un apartado 4:
“1. Se crea el Sistema de Informacion de Vivienda Protegida cuya finalidad serd la de recoger
sistematizadamente la totalidad de los suelos destinados a reserva de vivienda protegida y de las
viviendas sujetas a algin régimen de proteccién y su respectivo régimen aplicable, asi como las
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convocatorias para la seleccion de adjudicatarios. La informacion registrada serd objeto de publicidad
a través del Portal de la Junta de Andalucia y del portal de Datos Abiertos, facilitando la busqueda y
localizacion de las viviendas desde varios criterios objetivos y a través de mapas.
4. La informacion del Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia serd remitida al
Registro de la Propiedad, a través del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantil y de
Bienes Muebles de Espaiia, para su incorporacion y constancia en la aplicacién grdfica registral a
que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, junto con la delimitacion georreferenciada de su
ambito espacial”.

La publicidad del régimen aplicable a cada vivienda protegida a través de la incorporacién, como
informacion territorial asociada, de la informacién del Sistema de Informacidn de Vivienda Protegida
de Andalucia a la aplicacion grafica registral facilita la labor calificadora a los Registradores de la
Propiedad, dado que no siempre consta en los asientos del Registro el régimen juridico aplicable a
determinada vivienda (especialmente las que accedieron a los libros registrales en el siglo pasado).
Con este acceso directo a dicho régimen juridico se simplificara el tramite de exigir a los interesados
la acreditacion del citado régimen aplicable.

En cuanto a la necesidad de dar publicidad de los suelos destinados a reserva de vivienda protegida,
se justifica en que, de este modo, se facilitara el cumplimiento de la obligacién que esta ley impone a
los Registradores de comunicar a la Consejeria competente las inscripciones de transmisiones de
suelos destinados a reserva protegida (ademas de vivienda protegida), conforme a su articulo 66.4,
asi como el control calificador de las transmisiones realizadas por precio superior al establecido, que
son nulas de pleno derecho, conforme al art. 66.3, o de las transmisiones realizadas incumpliendo lo
establecido en el art. 72, cuya nulidad prevé su apartado 5, o en el art. 76, cuya nulidad prevé su
apartado 3.

Se propone la siguiente redaccion del apartado 4 del articulo 66 relativo al valor del suelo de reserva
obligatoria para vivienda protegida:

“Articulo 66. Valor del suelo de reserva obligatoria para vivienda protegida.

4, Serd obligatorio que el titular de los suelos destinados a reserva de vivienda o alojamiento protegido
comunique a la Consejeria competente en materia de vivienda las transmisiones de los mismos,
acompariando copia de la escritura, en el plazo de 10 dias desde su firma ante Notario. A tal efecto, los
Registradores de la Propiedad comunicardn a la Consejeria competente las inscripciones de
transmisiones de vivienda protegida y/o de suelos destinados a reserva protegida, cuando tal
condicién resulte del titulo presentado a inscripcion, del folio registral de la finca o de la
interconexion del Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia con la aplicacion
grdfica registral a que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria; y hardn constar la expedicion
de tal comunicacion por nota marginal en la finca”.

La enmienda que se propone tiene como objetivo hacer posible el cumplimiento de la obligacién que
la propia norma impone a los Registradores de la Propiedad de comunicar a la Consejeria
competente las inscripciones de transmisiones de vivienda protegida y/o de suelos destinados a
reserva protegida, por cuanto dificilmente les puede ser exigible si no disponen de un previo
conocimiento fehaciente de la cualidad del inmueble por alguno de los medios indicados.

Se propone la siguiente redaccion del Articulo 67. Procedimiento para la calificacion de viviendas
protegidas.

“6. Las personas promotoras de viviendas protegidas presentardn la solicitud de calificacion
provisional, especificando el régimen y, en su caso uso, ante el correspondiente Ayuntamiento para su
resolucion, acompafiada de la siguiente documentacion:

b) Certificacion del Registro de la Propiedad acreditativo de la propiedad de los terrenos o del derecho
real sobre los mismos que les faculten a realizar la promocidn, y del estado de cargas y gravémenes. En
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el supuesto de no ser titulares, las personas solicitantes deberdn aportar certificacién del Registro de
la Propiedad acreditativo de la inscripcién del contrato de opcién de compra a su favor, o del titulo
suficiente que acredite la disponibilidad de los terrenos para construir. En el caso de opcion de compra
para viviendas en régimen de compraventa, el contrato deberd contemplar la liberacién de cargas y
gravamenes de los terrenos antes de la elevacion a escritura publica de la adquisicion de la vivienda
por su adjudicatario.

8. El contenido de la Calificacion Provisional, que se reflejard expresamente como Anexo en la Licencia
de Obras, testimonidndose en la escritura de declaracion de obra nueva en construccién y
reflejdndose en la inscripcién que se practique por nota marginal, consistird como minimo en: (...)”
De conformidad con el articulo 55.2 del mismo texto legal, entendemos necesaria la constancia
registral tanto de la calificacion provisional como de la calificacion definitiva de vivienda protegida, a
efectos de dar publicidad frente a terceros del régimen juridico derivado de dicha calificacion.
Con esta redaccion, ademas, se evitara que la escritura de declaracion de obra nueva en construccion
destinada a vivienda protegida protocolice la licencia municipal de obras sin el anexo de calificacion
provisional. Se aclara asi la necesidad de acreditar al Registro de la Propiedad el contenido de la
calificacién provisional, a efectos de su constancia registral.

En el apartado 8 del articulo 67 se propone modificar la redaccién del subapartado “e) Datos
registrales y catastrales de la parcela. Cuando en el momento de calificacion provisional no exista este
dato, debe hacerse constar de forma detallada la localizacién de la promocién, mediante coordenadas
UTM ETRS89 HUSO 30 del perimetro de la finca”.

Con la modificacion propuesta se aclara que la delimitacion de las coordenadas de
georreferenciacion geografica se debe referir al perimetro de la parcela, no sélo a un punto de
ubicacién.

Finalmente, respecto de este apartado 8 del articulo 67 se propone afiadir una letra j) que recoja
como contenido de la calificacion provisional, el siguiente:

“j) precio mdximo de venta o alquiler de la vivienda protegida”.

Y ello por coherencia con la medida propuesta en el articulo 56.

En cuanto a los apartados 11, 12 y 13 del articulo 67, se propone la siguiente redaccidn:
“11. El anexo de la declaracion responsable de ocupacion para la calificacion definitiva, testimoniado
en la escritura de declaracién de obra nueva o rehabilitacién, serd titulo suficiente para su anotacion
en el Registro de la Propiedad y posterior conversion. El Registrador deberd remitir a la Consejeria
competente en materia de vivienda certificacion de haberse procedido a la anotacién de la
calificacién definitiva, en el plazo de 10 dias desde que esta se produzca y practicard nota marginal
expresiva de dicha remision. Transcurridos dos meses sin que se remita resolucién municipal por la
que se deje sin efecto la declaracion responsable que origind la anotacion, esta se convertird en
inscripcion definitiva. En caso contrario, se procederd a su cancelacion”.

“12. El Registro de la Propiedad remitird a la Consejeria competente en materia de vivienda certificacion
de haberse procedido a la inscripcion de la calificacion definitiva, en el plazo de 10 dias desde que ésta
se produzca y practicard nota marginal expresiva de dicha remision.

13. La resolucién municipal, firme en via administrativa y notificada al titular registral del dominio,
por la que se deje sin efecto una declaracion responsable serd remitida al Registro de la Propiedad al
efecto de que se proceda a la cancelacion de la inscripcion o anotacion que en su caso se hubiera
producido, quedando a su vez sin efecto la calificacion definitiva de vivienda protegida. El Registrador
de la Propiedad debe remitir a la Consejeria competente en materia de vivienda certificacién de
haberse procedido a la cancelacion, en el plazo de 10 dias desde que ésta se produzca y practicard
nota marginal expresiva de dicha remision”.

Las correcciones propuestas en los apartados 11, 12 y 13 se basan en la mejora de la precision del
texto desde el punto de vista de la técnica registral, atendiendo al contenido de la calificacion
definitiva, en la linea de la motivacion de otras enmiendas.
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11)

Por su parte, la exigencia de firmeza en via administrativa a una resolucién que motivara un asiento
de cancelacion es un requisito esencial para la practica de cualquier asiento definitivo en el Registro
de la Propiedad, conforme al articulo 82 de la Ley Hipotecaria y 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil. Mientras que la exigencia de que la citada resolucidén sea notificada al titular registral del
dominio, resulta por imperativo del articulo 24 de la Constituciéon Espafiola, que establece el
principio de tutela judicial efectiva y proscripcion de la indefensién, asi como del principio
hipotecario de legitimacion registral (arts. 1.3, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

En cuanto al articulo 70 relativo a los contratos de adjudicacién de vivienda protegida en venta,
arrendamiento u otro régimen de cesidn de uso, se propone la siguiente redaccion de los apartados 5
y 6:

“5. En caso de que el contrato contemple la percepcion de cantidades a cuenta del precio final de la
vivienda, deberd presentarse ademds copia del documento que acredite la garantia referida e
individualizada a las cantidades que han de ser anticipadas a cuenta del precio, conforme a lo
establecido en la presente Ley y su normativa de desarrollo. El promotor solicitara mediante
documento publico o privado con firma auténtica la constancia en el Registro de la Propiedad por
nota marginal de la cuantia total de las cantidades anticipadas en el contrato de compraventa, de
adhesion a la promocion o fase de cooperativa o instrumento juridico equivalente.

6. En el caso de que el contrato contemple el depdsito de fianza, deberd acompaiiarse la
declaracion responsable de justificante del depdsito de fianza de arrendamiento o en su defecto
autorizacion para su consulta”.

Desde el punto de vista técnico-juridico, la ubicacién mas correcta de la constancia registral de
cantidades anticipadas se encuentra en el apartado 5, y no el apartado 6, por tratar aquel del
contrato de compraventa y de cantidades a cuenta del precio final, cuya constancia registral se
pretende.

Desde el punto de vista sustantivo, en buena técnica juridica, el promotor no hace constar en el
Registro, sino que solicita del Registrador que haga constar en el Registro la cuantia total de las
cantidades aplazadas, en virtud de un documento, que puede ser publico o privado, pero en este
caso con firma auténtica, para asegurar la identidad del solicitante.

Se propone la siguiente redaccion de la letra d) del apartado 3 del articulo 72 relativo al otorgamiento
de escritura pulblica de venta en la primera adjudicacion de la vivienda protegida:
“d) Obligacion de incluir una advertencia especifica de la obligacion de obtener autorizacién de la
Administracion competente para las operaciones de venta o presentar declaracion responsable para el
arrendamiento o cesion de uso, durante el periodo de proteccion, y que dichas operaciones estan
sujetas a un precio maximo y a la obligacion del cumplimiento de los requisitos por el comprador,
arrendatario o cesionario, segtn lo previsto en la presente Ley y el resto de la normativa de aplicacion”.

Se propone la siguiente redaccion de la letra d) del apartado 2 del articulo 76:

“d) Obligacion de incluir una advertencia especifica de la obligacién de obtener autorizacién de la
Administracion competente para las operaciones de venta o presentar declaracion responsable para el
arrendamiento o cesion de uso, durante el periodo de proteccion, y que dichas operaciones estan
sujetas a un precio maximo y a la obligacion del cumplimiento de los requisitos por el comprador,
arrendatario o cesionario, segtn lo previsto en la presente Ley y el resto de la normativa de aplicacion”.

Se propone afiadir al apartado 3 del articulo 72, relativo al contenido minimo de la escritura publica
de venta en la primera adjudicacion de la vivienda protegida, una letra e) con la siguiente redaccion:
e) “precio mdximo de venta de la vivienda protegida”.

Y ello por coherencia con la medida propuesta en el articulo 56.
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Se propone la siguiente redaccion del apartado 4 del articulo 72, relativo al otorgamiento de escritura
publica de venta en la primera adjudicacion de la vivienda protegida:

“4, Al objeto de poder comprobar el cumplimiento de lo dispuesto en este articulo, las Notarias deberdn
remitir a la Delegacion Territorial competente en materia de vivienda las escrituras publicas de
compraventa o adjudicacién en primera transmision. Con tal remision quedard cumplida la
obligacién de las partes de comunicar la transmisién a la citada Delegacion.

Las anteriores propuestas se deben a la mayor claridad, sencillez y concrecién en la redaccién de dichos
preceptos. En concreto, respecto del apartado 4 se elimina “copia de la escritura” por repeticion en la
misma frase del término “escrituras” y se pretende evitar la actual duplicidad en el tramite de
comunicacion de los contratos de compraventa de viviendas protegidas, tanto por el notario como por
las partes”.

Se propone la siguiente redaccion del apartado 5 del articulo 72, relativo al otorgamiento de escritura
publica de venta en la primera adjudicacion de la vivienda protegida:

“5. Serdn nulas de pleno derecho y, como tales no inscribibles, las transmisiones que se hayan
efectuado sin el cumplimiento de lo previsto en este articulo”.

Con la sefialada incorporacion se aclara a las partes que la falta de acreditacion del cumplimiento de
los requisitos impuestos en este precepto determinara la imposibilidad de inscripcion en el Registro
de la Propiedad de la transmision, toda vez que seran nulas de pleno derecho, de conformidad con
los articulos 18 y 258.2 de la Ley Hipotecaria.

En cuanto a la transmisidn, alquiler o cesion de uso de una vivienda protegida por su propietario
adjudicatario o segundos adquirentes, en promociones de vivienda protegida en régimen de
venta, a que se refiere el articulo 75, se propone que la letra d) del apartado 2 tenga el siguiente
contenido:

“b) Certificacion del Registro de la Propiedad que acredite la propiedad de la vivienda.
La exigencia, recogida en el articulo 75, a propdsito del contenido de la declaracion responsable a
presentar conjuntamente por los propietarios y arrendatarios o cesionarios, de presentar titulo de
propiedad debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad, debe de ser sustituida por una
certificacion registral, tanto por razones prdcticas -sobre todo en presentaciones via electrénica- como
por resultar el medio mds adecuado para acreditar fehacientemente la titularidad dominical actual, ex.
art. 225 sede la Ley Hipotecaria, como ya se ha argumentado anteriormente. Ademds, el concepto
“titulo de propiedad” puede ser muy extenso, complejo y confuso, e incluso contener datos personales
protegidos o no pertinentes a la finalidad perseguida.”

Se propone que el articulo 75 disponga de un apartado 4 con el siguiente contenido:

“4. Para inscribir en el Registro de la Propiedad las transmisiones o contratos de arrendamiento
previstas en este Capitulo, deberd acreditarse el cumplimiento del régimen de comunicaciones
relativas al derecho de retracto y de autorizacion a la Consejeria competente en materia de
vivienda, en los términos previstos en esta ley y en la normativa de desarrollo”.

Con ello, se aclara que no podran acceder al Registro de la Propiedad actos nulos de pleno derecho,
por falta de cumplimiento de los respectivos requisitos de comunicacion y/o autorizacion, en aras a
la seguridad juridica del trafico inmobiliario, de conformidad con los articulos 3, 18 y 33 de la Ley
Hipotecaria.

En cuanto al articulo 76, relativo al otorgamiento de escritura publica de venta de vivienda protegida
en sucesivas transmisiones, se propone la siguiente redaccién a sus apartados 1y 3:
“1. Con el otorgamiento de la escritura publica el notario exigird que la transmision ha obtenido
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autorizacién por parte de la Consejeria competente en virtud de resolucién expresa o por silencio
administrativo y remitird copia simple de la misma a la Delegacion Territorial competente en
materia de vivienda. Con tal remision quedard cumplida la obligacion de las partes de comunicar

la transmisién a la citada Delegacion.

3. Serdn nulas de pleno derecho y, por tanto, no inscribibles las transmisiones que se hayan efectuado
sin haber obtenido la autorizacién de la Consejeria competente en materia de vivienda, y en las que no
se haya efectuado, en la forma y plazos previstos, la comunicacion relativa al derecho de retracto”.

Con estas modificaciones propuestas, se trata de aplicar la misma prevision legal, por tanto,
tratamiento legal que se establece en el articulo 72.4 para las primeras transmisiones, a los
supuestos de sucesivas transmisiones, con el objetivo de garantizar el control del cumplimiento de

las obligaciones que la ley impone.

Ademads, en el apartado 1 se sustituye la expresion “controlarad” por “exigird”, en tanto en cuanto en
nuestro ordenamiento juridico el control de legalidad en el dmbito extrajudicial estd atribuido
exclusivamente a los Registradores de la Propiedad, siendo mas apropiado emplear la expresion

propuesta.

Asimismo, en el apartado 3 se ha eliminado el plural en la expresién “en las que no se hayan
efectuado, en la forma y plazos previstos, y la comunicacién”, asi como la “y” antes de la

“comunicacion”, por resultar gramaticalmente correcto.

17

comunicacion relativa al derecho de retracto”.

Esta medida es congruente con la propuesta realizada respecto de las transmisiones voluntarias, en
el articulo 75. Permite, asimismo, refundir adecuadamente la normativa actual sobre el control
registral de las comunicaciones a efectos del ejercicio del derecho de retracto respecto de las
transmisiones voluntarias (que con esta ley pasaria a regularse en el articulo 75) y las transmisiones

forzosas (que ahora pasaria a regularse en el articulo 79).

18

de un derecho que estuviese vinculado al citado régimen de proteccion.”

La expresion incorporada al texto permite garantizar la intervencion del titular registral del dominio
en el expediente de descalificacion de una vivienda protegida, en cumplimiento del principio
hipotecario de legitimacion registral que garantiza al titular registral que no se practicara asiento
registral alguno en el folio de la finca sobre la que recae su derecho de propiedad sin que haya tenido
adecuada intervencion en el procedimiento en que se haya dictado el titulo en virtud del cual se

solicita, en este caso, la cancelacion.

RESPUESTA 13: se aceptan todas las observaciones, algunas con otra redaccion similar pero mas acorde

al texto, a excepcion de las siguientes:
3. No se acepta en cuanto a la fijacion del plazo de proteccidn en la calificacién.

4. No se acepta en lo referente a la consignacion del precio de la vivienda en la calificacion, que se
rechaza por entender que el precio debe ser fijado en cada momento mediante su referencia a los Planes

de Vivienda.

A continuacion, el articulo 79 de la ley deberia incluir un apartado 6 con el siguiente contenido:
“6. Los registradores de la Propiedad exigirdn, para la inscripcién de las transmisiones a que se
refiere este articulo, que se acredite haber efectuado, en la forma y plazos previstos, la

Respecto a la descalificacion, se propone la siguiente redaccidn del apartado 4 del articulo 84:

“4, La resolucion notificada al titular registral del dominio y firme por la que se acuerde la
descalificacion de una vivienda como protegida serd titulo suficiente para hacer constar en el Registro
de la Propiedad, con cardcter obligatorio y por nota marginal, la correspondiente descalificacion. Esta
resolucion serd igualmente titulo suficiente para la cancelacion en el Registro de la Propiedad de las
limitaciones legales derivadas del régimen legal de proteccion, asi como cualquier otro asiento registral
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5. No se acepta por entender que la finalidad del Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de
Andalucia es la difusion de las convocatorias.

8. No se acepta por entender que la devolucion de las cantidades anticipadas queda garantizada con las
garantias y por resultar su contenido de caracter reglamentario.

9. No se acepta, por considerar correcta la redaccion actual.

10. No se acepta, por considerar correcta la redaccion actual.

11. No se acepta. En la escritura se consignara el precio, que légicamente debera respetar los maximos.
12. No se acepta, ya que se considera necesario garantizar la recepcion de la informacion y que el
adquirente quede informado de sus obligaciones.

OBSERVACION 14. De redaccién: Se propone la siguiente redaccién del articulo 93 relativo al Inventario
del Parque PUblico de Vivienda de Andalucia:

“Las Administraciones Territoriales competentes en materia de vivienda y sus entes dependientes
deberan elaborar y mantener actualizado 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. Asimismo, procuraran su inscripcion en el
Registro de la Propiedad”.

La obligacién de inscripcion de los bienes de las Administraciones Plblicas se impone en los articulos 28
y 36 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, siendo
conveniente, por tanto, la prevision de que las Administraciones Territoriales competentes en materia de
vivienda y sus entes dependientes procuren la inscripcion de las viviendas que componen el parque
publico de vivienda de su titularidad.

RESPUESTA 14: No se acepta, ya es obligatoria su inscripcion.

OBSERVACION15. De redaccién. En cuanto a la obligacién de informacién, se propone la siguiente
redaccion del apartado 2 del articulo 104:

“2. Deber de colaboracion de las Notarias, Registros de la Propiedad y Mercantiles.

Al objeto de tramitar las correspondientes actuaciones de investigacion y sancionadoras las Notarias y
Registros de la Propiedad y Mercantiles, facilitardn en el plazo de 15 dias desde el requerimiento que, de
conformidad con lo previsto en su respectiva normativa reguladora, se efectie por el Ayuntamiento o
Consejeria competente en materia de vivienda y sus entidades adscritas, la informacién que corresponda en
relacién a la actuacion o expediente en cuestion. Cuando el requerimiento de informacién se refiera a
una pluralidad de documentos o inmuebles, o concurran otras circunstancias fundadas que impidan
atenderlo en el plazo indicado, el destinatario podra solicitar la prérroga del plazo de contestacion por
otros 15 dias”.

Las modificaciones que se proponen tienen por fin dejar a salvo explicitamente la necesidad de observar
los requisitos que en cada caso prevé la normativa y prever la posibilidad de una razonable ampliacion
del plazo a solicitud del funcionario requerido, orientada a supuestos de eventuales peticiones masivas
de informacidn o relativas a documentos o inmuebles cuyas particulares circunstancias, debidamente
motivadas, pudieran impedir razonablemente atender el requerimiento sin afectar al desempefio
ordinario de la funcién publica que tienen encomendada.

RESPUESTA 15: Se acepta.
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A

TRAMITE DE AUDIENCIA /| MESA DE DIALOGO SOCIAL

Entidad proponente: COMISIONES OBRERAS

Fecha de presentacién: REUNIONES DE LA MESA DE FECHA 23/09/2024, 02/10/2024 y 07/10/2024

OBSERVACIONES A LA EXPOSICION DE MOTIVOS

OBSERVACIONES A LA EXPOSICION DE MOTIVOS. Pég. 8, Qa'rrafo 5°. De redaccion. Sugieren
Modificarlo contextualizando la Ley 1/2010, de marzo, Reguladora el Derecho a la Vivienda en Andalucia,

en el sentido de que es fruto del Pacto por la Vivienda, firmado por las organizaciones empresariales,
sindicales y Gobierno andaluz. Y eliminar las tres Ultimas lineas.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. La Ley 1/2010 se contextualizd en su momento. En la exposicion
de motivos hay que contextualizar la ley actual. Por ello, solo cabe afiadir que se ha dado participacion a
las organizaciones sindicales y empresariales mas representativas de Andalucia durante el plazo de
redaccion de la presente Ley. Los informes, estadisticas y documentacién empleada (Banco de Espafia,
IECA, etc.) demuestran la actual falta de vivienda asequible y la dificultad de acceso, quedando patente
que los objetivos de la Ley 1/2010, no han sido suficientes. No obstante, se incluiran datos en la
exposicion de motivos.

OBSERVACIONES A LA EXPOSICION DE MOTIVOS. Pag, 8, parrafo 6°. De redaccién. Sugieren eliminar
la mencién que se hace de la disposicién adicional primera, ya que no establece la expropiacion del uso

de la vivienda a los titulares privados, sino que regula el Observatorio de la Vivienda de Andalucia.
Asimismo, proponen afadir que el Decreto 171/2014, de 9 de diciembre, por el que se regula el
Observatorio de la Vivienda de Andalucia queda anulado en febrero del 2024 a través 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 econdmica en Andalucia. Por Ultimo, proponen completar la referencia que se
hace respecto a 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 a favor de la Administracion de la Junta de Andalucia para adquirir
viviendas procedentes de procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucion hipotecaria o dacidn en pago.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. El parrafo mencionado hace referencia a la Ley 4/2013, donde si venia
regulada la expropiacidn forzosa del uso de la vivienda. Es la Disposicién Adicional 12 de la Ley 1/2010
donde se regulaba el Observatorio de la Vivienda. No ha lugar a mencionar el Observatorio cuando ya se
ha suprimido dicho dérgano por otro texto legal. La Ley 1/2018 si se menciona, si bien no se menciona
ampliamente, dado que no se ha aplicado generalizadamente el tanteo y retracto, no dando los
resultados previstos .

OBSERVACIONES A LA EXPOSICION DE MOTIVOS. Pag, 9, parrafo 5°. De redaccién. Sugieren modificar
ampliando referencia sobre la Ley 12/2023, de 24 de mayo, dado que hacer mencién a la Ley estatal por el

Derecho a la Vivienda solo por una de las medidas, como es la delimitacion de zonas tensionadas para la
contencion de precios es cuanto menos reduccionista.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. La Comunidad Auténoma no se ha sumado al marco establecido por la Ley
Estatal. En cuanto a las zonas tensionadas su regulacion era supletoria y Andalucia ha optado por atender
a las zonas con alta demanda de vivienda, mediante una regulacién no intervencionista, a través del
impulso y el fomento de actuaciones que permitan focalizar los esfuerzos para provocar un incremento
significativo de la oferta de viviendas. No obstante, la exposicion de motivos no debe explicar lo que han
hecho otras leyes pormenorizadamente, sino justificar la regulacién propuesta.

OBSERVACIONES A LA EXPOSICION DE MOTIVOS. Pag, 9, ultimo parrafo. De redaccién. Sugieren
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modificar recogiendo la responsabilidad primaria de las Administraciones de garantizar a las personas el
acceso a una vivienda digna y accesible como instrumento social, a través de la promocidn de un parque
de vivienda publica.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Expresamente se ha querido destacar la situacion econémica del mercado
inmobiliario.

OBSERVACIONES A LA EXPOSICION DE MOTIVOS. Pag, 10, ultimo parrafo. De redaccién. Sugieren
modificar parrafo y las adjetivaciones que se usan como “dispersion y desactualizacion normativa”, “se
muestra obsoleta para dar respuesta...”. Consideramos que debe justificarse con mayor rigor. Se hace
observacion sobre la exposicion de motivos de la Ley, que hace una somera referencia al ambito europeo
y las politicas, planes, directrices, y recomendaciones que desde la UE se vienen realizando.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. La “dispersion y desactualizacion normativa” se refleja claramente en las
normas que se refieren en la disposicion derogatoria. La obsolescencia se ha justificado anteriormente en
la exposicion de motivos al no alcanzarse los objetivos previstos por las mismas. La referencia a la
normativa europea esta hecha con la alusion a los objetivos de la Agenda 2020 - 2030, que subsumen
toda la politica de la UE en esta materia.

OBSERVACIONES AL TiTULO PRELIMINAR

OBSERVACIONES AL ARTICULO 1. Objeto de la Ley. De redaccién y adicién. Sugieren que la referencia

al cumplimiento de los objetivos de la Agenda 2030 debe hacerse en la exposicidn de motivos. En el

articulado debe incluir el compromiso de llegar al 30 % de vivienda publica, lo que sefiala la Agenda para

2023 estd en torno al 26%.

Sobre el apartado 2, proponen lo siguiente:

<<2. En el marco de las citadas condiciones, la presente ley tiene por finalidad regular tassigtienteseuestiones:

a) Establecer el conjunto de actuaciones, derechos y obligaciones de los titulares del derecho a una vivienda, agentes
publicos, privados y sociales implicados en el sector de la vivienda.

b) Definir las politicas publicas de vivienda de la Junta de Andalucia y los instrumentos de planificacién y programacién

para su aplicacién. La Administracién de la Junta de Andalucia impulsara programas de ayudas a la construccién de

viviendas protegida en propiedad y alquiler, al alquiler, en rehabilitacién y la promocién de viviendas, en el marco

del plan de vivienda y suelo vigente en cada momento, encaminados a facilitar viviendas a aquellas personas que

carecen de unos ingresos econémicos que, computados conjuntamente, en su caso, con los de su unidad

familiar, no les permitan acceder a una vivienda del mercado libre en el correspondiente municipio. famitiasde

C) Establecer medidas para asegurar la proteccidn de los titulares y usuarios de viviendas y la transparencia en la
transmision de las viviendas y del mercado inmobiliario.

d) Con el objetivo de incrementar el parque publico de viviendas como factor de garantia para el acceso a la

vivienda, establecer medidas de fomento, actuaciones e instrumentos para incrementar el parque de viviendas.>>

Proponen afiadir un nuevo objetivo:

<< x) Favorecer el desarrollo de tipologias de vivienda adecuadas a las diferentes formas de

convivencia y de habitacién, favoreciendo la adaptacion a las dinamicas y actuales exigencias de los

hogares.>>

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Plantear objetivos concretos y cuantificados y congelarlos en

una ley de vigencia indefinida, no es una técnica normativa adecuada. Entendemos que puede ser

perjudicial, debido a los constantes cambios de la sociedad. Siendo mas propios de planificaciones
temporales y pactos sectoriales.

— Eltexto del apartado 2.a) no se refiere a los usuarios de las viviendas sino a los agentes intervinientes
en la conformacion del derecho de acceso a la vivienda, aquellos que hacen posible la generacion de
un parque inmobiliario.

— Serevisa la redaccion del apartado 2.b):
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b) Definir las politicas de vivienda de la Junta de Andalucia y los instrumentos de planificacion y
programacion para su aplicacion. La Administracion de la Junta de Andalucia impulsara programas
de ayudas al alquiler, la rehabilitacion y la promocidon de viviendas, en el marco del plan de vivienday
suelo vigente en cada momento, encaminados a facilitar el acceso a la vivienda a todas las personas
que tengan dificultades de acceso en funcidn de sus ingresos, situacion o circunstancias de
vulnerabilidad.

— Serevisa la redaccion del apartado 2.d):
d) Establecer medidas para asegurar la proteccion de los titulares y usuarios de viviendas.

— Se mantiene la redaccidn del apartado g) al entender que ya se expresa la misma idea en el texto
actual.

— Se afiade el nuevo apartado h).

OBSERVACIONES AL ARTICULO 2. Ambito de la Ley. De adicién. Proponen introducir un art. 2. bis, que
sefiale a los titulares del derecho a una vivienda en los términos establecidos en la Ley 1/2010 y en la Ley
12/2023.

1. Son titulares del derecho a una vivienda digna y adecuada las personas fisicas con vecindad
administrativa en cualquiera de los municipios de Andalucia en las condiciones establecidas en
esta Ley, sin que en el ejercicio de tal derecho puedan sufrir discriminacién de ningun tipo,
debiendo favorecerse este ejercicio en igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres.

2. Este derecho comporta configurar las politicas destinadas a satisfacer el derecho de acceso a
una vivienda digna y adecuada como un servicio de interés general, tanto mediante la creacién
y gestion de parques pliblicos de vivienda como a través de aquellas actuaciones, publicas y
privadas, que tengan por objetivo la provision de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Las ideas del propuesto articulo 2 bis, vienen contempladas en

el articulo 5. Se completa su redaccion.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 3. Principios rectores de la politica de vivienda. De redaccién y
adicion.

<<1. La colaboracidn y coordinacion entre todos los poderes publicos, en especial las Administraciones con competencias
en materia de vivienda, organismos y entidades dependientes de ellos, a fin de contribuir a hacer efectivo el derecho a
facilitar el acceso a una vivienda a toda persona en las distintas etapas de la vida, una vivienda que relna las
condiciones adecuadas de habitabilidad y calidad, en condiciones de igualdad, con atencién preferente a aquellos
colectivos que atendiendo a su situacién familiar, econémica, social y capacidad funcional requieran de una especial
proteccion previstos en la presente ley.

4, Promover e impulsar la construccién de viviendas fijando parametros de calidad y accesibilidad, sostenibilidad y
eficiencia energética y conectividad de las viviendas, impulsando el autoconsumo energético en el sector residencial de
Andalucia, y promover el mantenimiento, rehabilitacion, conservacion y regeneracion del parque residencial existente, de
acuerdo con la normativa urbanistica y del patrimonio histérico, en cumplimiento de los objetivos de desarrollo sostenible.
Todo ello con la finalidad de conseguir la consolidacién de ciudades y entornos amables y sostenibles, seguros, inclusivos,
conectados, inteligentes, accesibles y resilientes, eliminando las situaciones de infravivienda.

5. Promover una oferta significativa y estable de viviendas sociales préxima a la media en Europa para los sectores con
mayores dificultades de acceso a una vivienda en el mercado libre, integrada en un tejido residencial que favorezca la
conciliacion de las actividades productivas con la vida familiar. A tal fin se impulsara la colaboracién publico-privada con el
sectory la consolidacion de una infraestructura residencial en Andalucia, que integre tanto las viviendas de titularidad de
las distintas Administraciones Publicas como las de titularidad privada que hayan sido objeto de alguna ayuda en el marco
de los programas que resulten de los Planes de Vivienda.

7. Simplificar con todas las garantias de control e inspeccién los procedimientos administrativos en materia de vivienda.

9. Impulsar la investigacién y la innovacién en materia de vivienda, precurande atendiendo a la sostenibilidad ambiental y
energética, fomentando el empleo de energias renovables y la economia circular.

11. Promover una oferta de viviendas para los sectores especialmente desfavorecidos socioeconémicamente para evitar
situaciones de riesgo de exclusion social, mediante la inclusion en los Planes de Vivienda de programas a desarrollar por

los promotores publicos que faciliten la integracidn social de estas familias promoviendo la erradicacién de cualquier
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discriminacion en el ejercicio del derecho a la vivienda por medio del establecimiento de medidas de accidn positiva
en favor de colectivos vulnerables y de la penalizacién de conductas discriminatorias en el acceso a la vivienda
ademds de promover la diversidad y la cohesion social en los barrios y sectores residenciales de las ciudades y
pueblos, como garantia de una adecuada integracién en el entorno

urbano, y prevenir fenémenos de segregacion, exclusién, discriminaciéon o acoso por razones socioeconémicas,
demograficas, de género, culturales, religiosas o de cualquier otro tipo.

12. Promover la industrializacidn del sector de la edificacién basada en la construccién sostenible y llevando a cabo una
transicion ecoldgica y digital del sistema productivo actual a través de iniciativas de formacién y empleo
promovidas por las administraciones publicas que generen empleo cualificado y de calidad. Promoviendo la
investigacion, la innovacion, el desarrollo y la fabricacién de nuevos materiales para construccion, y de nuevas
técnicas de trabajo que incrementen la productividad y de forma muy especial para la mejorar la salud y seguridad
en el trabajo.>>

Proponen nuevo apartado:

<<13. Medidas para desincentivar las viviendas vacias. >>

Proponen que se establezcan: Medidas de fomento para poner las viviendas en alquiler asequible, p.e
incentivos a la accesibilidad de viviendas para alquilarlas u otras medidas de seguridad para los
pequefios propietarios. E incluso establecer mayores cargas impositivas para las viviendas vacias.
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Las propuestas reiteran lo ya expuesto con la redaccidn actual,
no obstante, se completan algunos apartados.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 4. Contenido esencial del derecho de acceso a la vivienda. Uso

adecuado de la vivienda. De adicién. Se propone revisar el contenido e incluir:

— Las condiciones para ejercer el derecho (ingresos, vecindad, inscripcion registro demandantes,
etc.).

— Elprocedimiento para ejercer el derecho.

— Modalidades para el acceso una vivienda protegida.

— Concretar el punto 3, estableciendo via para proteger el derecho juridicamente.

Afadir entre las competencias:

<<x) Velar para que las medidas estén dirigidas a cumplir el derecho a la vivienda de la ciudadania

andaluza.>>

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Las concreciones sugeridas son objeto de desarrollo en otras

partes del articulado del Anteproyecto. No obstante, se revisa la redaccion del articulo en coherencia con

estay otras alegaciones al respecto.

OBSERVACIONES AL TITULO I. COMPETENCIAS Y PLANIFICACION

OBSERVACIONES AL ARTICULO 6. Competencias de la Comunidad Auténoma. De adicién. Se propone
afiadir entre las competencias de la Comunidad Autonoma:

<<x) Velar para que las medidas estén dirigidas a cumplir el derecho a la vivienda de la ciudadania
andaluza.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Es reiterativo de lo que ya se contempla en el articulo.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 7. Competencias de los Ayuntamientos De redaccién y adicién. Se
propone completar la letra f) apartado 1, afiadiendo lo siguiente:

<<f) Emitir la declaracion de vulnerabilidad a los efectos previstos en el articulo 439.6 de la Ley 1/2000, de
7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en su caso.
Se propone suprimiry completar la letra g) apartado 1, en los siguientes términos:

g) Elaborar la propuesta de alternativa de vivienda digna en alquiler social o de alojamiento transitorio y

de medidas de atencion inmediata a adoptar, enfuncibn-de-tasposibilidades-delmunieipio, asi como

informar de las posibles ayudas econémicas y subvenciones de las que pueden ser beneficiarias las
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A

personas vulnerables que vayan a ser objeto de desahucio en los términos del articulo 441.5 de la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. La apreciacion para completar en el articulo 7 la denominacion de la Ley
Enjuiciamiento civil no se acepta por aplicacion de directrices de técnica legislativa.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 8. Consejo Andaluz de la Vivienda. De redaccién y adicién.
— Se propone modificar el apartado 3 en los siguientes términos:
<<3) Mediante Decreto del Consejo de Gobierno, se regulara su composicion, estando representados,
entre otros: representantes de las administraciones, las organizaciones sindicales y empresariales
mas representativos de la comunidad de auténoma de Andalucia, asociaciones de personas
consumidoras y usuarias y colectivos profesionales vinculados a la regulacion y gestion de la
vivienda (arquitectos, aparejadores, ingenieros e ingenieros técnicos industriales, entre otros);
las asociaciones de promotores publicos de viviendas; la Federacion de Cooperativas de
Viviendas de Andalucia, y las organizaciones sin animo de lucro que se dediquen principalmente
a la promocion del derecho a la vivienda de colectivos desfavorecidos.
Mediante el referido Decreto se dispondra su régimen de funcionamiento, organizacion, grupos
de trabajo, forma de difusion de contenidos, colaboracién con otros foros y régimen juridico.>>
— Sepropone nueva funcién del Consejo Andaluz de la Vivienda:
<<x) Ser consultado y recibir informacién de las medidas y actuaciones a desarrollar en
aplicacion de la presente Ley.>>
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. En el articulo 9.3 del Anteproyecto, donde se regula el Consejo
Andaluz de la Vivienda, se establece que: “Mediante Decreto del Consejo de Gobierno, se regulara su
composicion, estando representados, entre otros, los Gobiernos Locales, los agentes econémicos y
sociales mas representativos de Andalucia, y colectivos profesionales vinculados a la regulacion y gestion
de la vivienda. Mediante el referido Decreto se dispondra su régimen de funcionamiento, organizacién,
grupos de trabajo, forma de difusidén de contenidos, colaboracion con otros foros y régimen juridico”. Si
bien se considera que en esa relacidn estd incluida la participacion de los agentes que componen esta
Mesa, se considera adecuada la inclusién de que estos sean los “mas representativos”. En cuanto a las
funciones que pretenden ser afiadidas, se consideran de contenido reglamentario, por lo que se estudiara
suinclusion en el posterior desarrollo de la ley.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 9. Colaboracién Piiblico-Privada. De adicién. Se propone con caracter
general, un mayor protagonismo de la Agencia de Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia (AVRA) en
algunas de las funciones establecidas en sus Estatutos:

-La realizacion como promotor publico de actuaciones protegidas en materia de vivienda, tanto de
promocion de vivienda nueva como de rehabilitacion.

-La ejecucion de programas de intervencion que le sean encomendados en materia de rehabilitacion,
renovacion recuperacion urbana.

-La gestion de los activos inmobiliarios que posee la agencia, y de aquellos otros cuya gestidn haya sido
encomendada por la Administracion autonémica.

Se considera que consideramos que el apartado 2 debiera hacer referencia a que la colaboracién publico-
privada que se sustancie a través de suelo publico enajenado sea para posibilitar la adquisicion de
primeras viviendas habituales por parte de las personas demandantes de vivienda que estén inscritas en
el Registro de demandantes de vivienda correspondiente.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Las competencias de la Agencia se definen en su estatuto y se refieren en el
articulo 6.3 de la presente Ley. El articulo 9 establece criterios de colaboracién publico-privada.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 10. Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible . De adicién. Se propone
que al igual que se pretende crear una bolsa de suelo destinado a las empresas, se constituya un

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

Es copia auténtica de documento electrénico



A

mecanismo vinculado al parque publico de viviendas que se dé a conocer a la ciudadania para facilitar su
acceso en las mismas condiciones de transparencia y oportunidad.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se trata de un instrumento para la informacién relativa a los suelos que
puedan ser objeto de desarrollo para su puesta en carga para la construccion de vivienda protegida, no
para la informacidn de la oferta de viviendas. Para eso se ha previsto el Sistema de Informacion de
Viviendas Protegidas (articulo 59).

OBSERVACIONES AL ARTICULO 11. Medios de colaboracién publico-privada para la construccién de
vivienda asequible. De redaccién. Se propone mantener el articulo 9 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Las medidas propuestas en el articulo 11 son medidas concretas para la
formula de colaboracion publico-privada, no medias genéricas a la promocion, al promotor o al
adquirente o arrendatario, que estan contempladas en otras partes de la ley y en cualquier caso, se
establecen en los correspondientes planes de vivienda.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 12. Otras férmulas de colaboracién publico-privada. De adicién. Se
propone intensificar las funciones de la Agencia AVRA y, de manera subsidiaria, acudir a las férmulas de

colaboracidn que se establece en este precepto. Se propone eliminar a las SOCIMIS y otras entidades con
animo de lucro para gestionar las politicas sociales de vivienda o cualquier otra, si quieren gestionar
bolsa de alquiler u otras politicas que se financien con sus recursos. Se propone establecer que el ambito
de la gestion de la vivienda serd dentro del ambito exclusivo de la Administracion, tal y como marca el
articulo 56 del Estatuto de Autonomia de Andalucia.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALEMNTE. Se elimina el término “SOCIMIS” y por supuesto se entiende
incluida la Agencia AVRA como una de las partes publicas de las férmulas de colaboracién publico-
privada, como puede deducirse de los articulos posteriores del anteproyecto de ley.

OBSERVACIONES AL ARTIiCULO 13. Comisién interadministrativa de colaboracién piblico-privada.
De supresion. Se propone su eliminacién en virtud de la propuesta realizada del Consejo Andaluz de

Vivienda. Se considera una duplicidad de érganos de participacion ciudadana.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. La Comisidn interadministrativa de colaboracidon puiblico-privada, es un
organismo creado para conseguir la eficacia en la implementacion de las politicas planteadas, de forma
que se consiga atraer a la iniciativa privada para su colaboracion en la consecucidon de los objetivos de la
politica de vivienda (conseguir una amplia oferta de viviendas asequibles para reducir la demanda y
contener los precios, entre otros). No es un organismo de asesoramiento como el consejo.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 14. Instrumentos de Planificacién. De redaccion y adicion.

e Sepropone lo siguiente:

<<2) Para La elaboracién de los instrumentos de planificacién deben concretar la aplicacion del objeto
y las finalidades de la presente ley, estableciendo directrices, objetivos temporales, propuestas
operativas, indicadores de control, umbrales de sostenibilidad, recomendaciones y normas de
aplicacién directa, se partird para ello, de un diagndstico ajustado a la realidad territorial y
socioeconémico de la poblacién, teniendo en cuenta el interés general y social que asegure una
vivienda digna y adecuada para todos los ciudadanos y ciudadanas, personas y colectivos mas
vulnerables, (jévenes mayores de edad empadronados con sus padres, las mujeres victimas de la
violencia de género, los inmigrantes y los sin hogar, asi como, singularmente, en relacién con la
prevencion de la segregacion espacial de la poblacién con discapacidades), utilizando para ello la
informacién disponible y actualizada en la Distribucién Espacial de la Poblacion en Andalucia, del
Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia, asi como los Registros Municipales de Demandantes
de Vivienda.

3) Asimismo, se fomentard la participacion de los agentes sociales y empresariales mas
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representativos, asi como la colaboracion con las asociaciones profesionales, vecinales, de
consumidores y de demandantes de vivienda protegida, durante el proceso de elaboracién de los
planes.>>

e Sepropone afadir un nuevo apartado:

<<Asimismo, los planes de vivienda y suelo podran promover otras medidas orientadas a favorecer
el acceso a la vivienda libre y la mejora del parque residencial, como:

a) Incentivos para la salida al mercado de viviendas desocupadas.

b) Oferta de viviendas en régimen de alquiler.

c) Ayudas a la rehabilitacion de viviendas y edificios.

d) Medidas para el desarrollo del suelo residencial.

e) Cualesquiera otras que se estimen convenientes.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. El referido articulo establece que instrumentos de planificacion y
programacion en materia de vivienda se ejecutaran en la comunidad auténoma de Andalucia, pero no
define principios, que se desarrollan en otra parte del articulado. Se entiende que las propuestas de
CC.00. ya se contemplan a lo largo de la Ley.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 15. EL Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. De adicién.
A. Sepropone afiadir nuevas letras en apartado 2:
<<X) Delimitacidn de las areas del territorio que pueden contener ambitos susceptibles de ser declaradas por el mismo
Plan o bien por los Planes Municipales de Vivienda y Suelo como ambitos de mayor demanda residencial. Para la
determinacién de dichas éreas, el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo debe tener en cuenta los siguientes criterios: la
proporcidén de personas inscritas en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda y la cantidad de viviendas
disponibles y de suelo urbanizable disponible, la densidad demogréfica de la zona, la necesidad de vivienda derivada
de las caracteristicas geograficas o econdmicas y los precios de los alquileres en la zona.
XX) Cuantificacion de suelo residencial en la que pueden efectuarse nuevos desarrollos.
XXX) Cuantificacidon de suelo residencial creado en los ltimos diez afios.
XXXX) Cuantificacion, identificacion de la tipologia y determinacién de la situacidn sobre el territorio de las viviendas
de VPO.
IX) Cuantificacion de las distintas modalidades de uso de las viviendas (principal, secundaria y vacia) y de las
respectivas evoluciones previsibles.
I1X) Cuantificacion de los suelos y edificios de administraciones o empresas publicas desocupados que pueden
destinarse a vivienda vinculada a politicas de vivienda social.
4) En el procedimiento de elaboracién del referido Plan, se abrird un trdmite consulta publica y debe contar con la
participacion de la ciudadania y de los entes locales para que se puedan conocer y ponderar los intereses
privados y publicos relacionados. Seran oidos, entre otros, la asociacién de municipios y provincias de caracter
autondmico de mayor implantacion, asociaciones representativas de colectivos con dificultad de acceso a la vivienda,
colectivos profesionales del sector de la vivienda, organizaciones sindicales mas representativas, organizaciones
de consumidores y usuarios, asi como cualquier otro organismo representante de intereses con incidencia en el
sector de la vivienda.>>
B. Se propone afiadir un nuevo apartado:
<<x) En los planes autonémicos se determinaran ayudas para garantizar que las cantidades
mensuales que hayan de satisfacerse por las unidades familiares no superen la tercera parte de
sus ingresos, si se trata de acceso a la vivienda en régimen de propiedad, o la cuarta parte de los
mismos si se trata de acceso en régimen de alquiler.>>
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. En el articulo 15 donde se regula el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo, se establece que “En el procedimiento de elaboracion del referido Plan, se abrird un tramite consulta
publica y serdn oidos, entre otros, la asociacién de municipios y provincias de cardcter autonémico de
mayor implantacion, asociaciones representativas de colectivos con dificultad de acceso a la vivienda,
colectivos profesionales del sector de la vivienda, asi como cualquier otro organismo representante de
intereses con incidencia en el sector de la vivienda”. Por ello se entiende que con la actual redaccion ya se
atiende a la propuesta de CC.00.
Por otra parte, la propuesta de nuevo apartado alude a cuestiones mas propias de los Planes Municipales,
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por lo que no se incluyen en esta redaccion.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 17. Planes Municipales de Vivienda y Suelo. De redaccién y adicién.

Se propone modificar lo siguiente:

A. <<l. Los Ayuntamientos een-peblacién-iguato-superior-a10-000-habitantes, asi como los municipios
costeros del litoral andaluz o formen parte de la aglomeracion urbana de un centro regional,
elaboraran y aprobaran sus correspondientes planes municipales de vivienda y suelo”.

B. Sepropone afiadir lo siguiente en el apartado 2:

2. La elaboracion y aprobacién de estos planes se realizara de forma coordinada con los
instrumentos de ordenacién urbanistica manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en
el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. Y garantizando la participacion efectiva de los agentes
sociales que constituyen la concertacién social andaluza.>>

C. En el apartado 4, se propone esencial determinar los criterios sociales a tener en cuenta para
modificar el PGOU.

D. En el apartado 5, letra b) se propone que debe determinarse un porcentaje del suelo reservado para
vivienda protegiday de suelo libre en atencidn a las necesidades poblacionales. (30% minimo).

E. En elapartado 5, letra m) se solicita aclaracion: m) La duracidn de las determinaciones establecidas
en el Plan Municipal de Vivienda.

F. Enelapartado9, propuesta de redaccion:
<<9) Los planes municipales de vivienda y suelo deberan incorporar los estudios, informes y demas
documentacidn que sirva de-motivacién de justificaciéon argumentada suficiente a su planificacién,
y una memoria econdémica que justifique la férmula de financiacidn de las medidas que en el Plan se
prevean, asi como las propuestas de colaboracién publico-privada, o piblico-piblico.>>

G. Propuesta para apartado 12:
<<12) Mediante orden de la consejeria competente en materia de vivienda pedran se convocaran
eonvecarse ayudas econdmicas a los Ayuntamientos, destinadas a la elaboracion, revision y
adaptacion de los planes municipales de vivienda y suelo, en—funcién—detas—disponibilidades
prestprestarias-existentes>>

RESPUESTA:

A. NO SE ACEPTA. El articulo 17 se ha modulado en coordinacién con la legislacion urbanistica. En
cualquier caso, esta limitacion no es excluyente, es decir, municipios menores de 10.000 habitantes
podran redactar PMVS si su problematica residencial asi lo requiere. Se aclara esta circunstancia en el
documento. Ademas el articulo 21, ya prevé la redaccion de una Memoria Justificativa sustitutiva.

B. NO SEACEPTA. Ya se incluyen en articulo.

C. NO SE ACEPTA. Los criterios para modificar el PGOU se establecen en la normativa urbanistica. El
resto de propuestas vienen contempladas (apartado 5.p), apartado 5.11), 8 etc).

D. NO SE ACEPTA. En cuanto a establecer un porcentaje de reserva, esta es una determinacion de indole
urbanistica.

E. NO SE ACEPTA. La vigencia del plan estd establecida en el apartado 6. No obstante, las
determinaciones o propuestas concretas podran tener una duracién distinta a la vigencia, en caso de
que asi se establezca en el plan.

F. NO SE ACEPTA. Se requiere disponibilidad presupuestaria.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 18. Planes Supramunicipales de Vivienda y Suelo. De adicién. Se
propone afiadir al apartado 2 lo siguiente:

2. Estos planes se aprobaran por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de
vivienda, requiriéndose el acuerdo unanime de los ayuntamientos interesados, previa audiencia de
los municipios afectados y sometimiento a informacién publica” respetando las competencias y
atribuciones propias de los entes locales, de acuerdo con la legislacién de régimen local.
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Se propone ademas como indispensable que el articulo establezca la justificacion acreditada de la
conveniencia de redactar los planes y cumplimiento de los requisitos para la delimitacién de Areas
prioritarias o de gestién integrada.

RESPUESTA:

NO SE ACEPTA. Puede ser necesario establecer directrices basicas desde la Consejeria para dar respuesta
a necesidades habitacionales de un ambito supramunicipal, pero si se contempla la audiencia a los
ayuntamientos.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 19. Areas Prioritarias de Vivienda. APV. De redaccion.

A)Se propone la declaracidn de zonas tensionadas y limitar el alquiler.

B) Se solicita aclaracion del apartado 1,y en su caso, nueva redaccion, dado que parece interpretarse por

la redaccion que la declaracion de las Areas prioritarias de Vivienda es solo para el impulso en el acceso y

rehabilitacion de vivienda.

C)Propuesta para el apartado 4:

La iniciativa para la delimitacion de areas concretas podra efectuarse de oficio por la Consejeria

competente en materia de vivienda o a propuesta debidamente justificada de los Ayuntamientos,

Diputaciones, t-etros-agentes-interesades; que deberan incorporar a la propuesta un diagndstico y los

analisis previos correspondientes que justifiquen la propuesta.

D)Propuesta de eliminacion del apartado 8.

RESPUESTA:

A) NO SE ACEPTA. El Anteproyecto contempla distintas medidas destinadas a incrementar fuertemente la

oferta de viviendas en alquiler, tanto libres como protegidas, asi como viviendas sociales, lo que ha de

suponer una importante reduccion de los precios de alquiler, sin la necesidad de implementar medidas
intervencionistas que produzcan el efecto contrario, Entre las actuaciones previstas en el Anteproyecto
con tal finalidad destacamos las siguientes:

— Incentivos que faciliten la oferta de suelo en el mercado para nuevos proyectos residenciales en
alquiler (Bolsa de Suelo para Protegida y Asequible, medidas urgentes para el uso residencial del
suelo dotacional y de equipamiento tanto publico como privado y terciario para viviendas protegidas
en alquiler).

—  Creacién de Areas Prioritarias de Vivienda, que permitiran priorizar territorialmente el acceso a
determinados Programas del Plan Andaluz de Vivienda vigente, entre ellos los de alquiler entre los
mas prioritarios.

— Medidas de transparencia intermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas que doten
de seguridad juridica a este mercado de alquiler.

— Fomento de la colaboracién publico-privada para nuevos proyectos residenciales de vivienda
protegida en alquiler en suelos publicos.

— Ayudas e incentivos econdmicos para personas propietarias y arrendatarias para la puesta en alquiler
de viviendas.

— Agilizacién y simplificacion de los procedimientos para la calificacion de proyectos de vivienda
protegida, lo que incluye los calificados en régimen de alquiler.

En cuanto a la implantacion de zonas tensionadas previstas en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el Derecho a la Vivienda, NO SE ACEPTA, dado que se trata de una medida intervencionista que
contraria a la filosofia que ampara el Anteproyecto. En este sentido debe precisarse que el citado articulo
establece que las Comunidades Auténomas “podrdn declarar”(no dice declararan), de acuerdo con los
criterios y procedimientos establecidos en su normativa reguladora” las zonas de mercado residencial
tensionado (es decir, que queda a la potestad autondmica regularlas o no y declararlas o no).

B) El hecho de que no se haya implementado esta medida en la Comunidad Autdonoma Andaluza obedece

avarios motivos y en particular los siguientes:

— Originaria inseguridad juridica en el mercado de viviendas y menor inversion tanto en nuevos
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proyectos residenciales como en la rehabilitacion de viviendas en las zonas tensionadas, con huida
de los promotores hacia zonas no tensionadas y la elevacion del precio del alquiler también en las
zonas limitrofes a las mismas.

— Daria lugar a la reduccién del stock de viviendas en alquiler hacia otras opciones mas rentables como
el alquiler turistico o la venta.

— Supondria a largo plazo un considerable deterioro y envejecimiento de las viviendas en alquiler
debido a una menor inversion en ellas de sus propietarios.

— Incrementaria el fraude fiscal y el cobro de sobreprecios fuera del marco legal, con dificultades para
su control e inspeccidn al ser acuerdos entre privados.

— Tendria unimpacto negativo sobre la movilidad laboral.

— Y por ende, no supondria una disminucién del precio del alquiler en dichas zonas, como ha
demostrado la experiencia en otros paises europeos como Alemania, Paises Bajos, Francia y en
Cataluiia.

C) NO SE ACEPTA, dado que se trata de ampliar la posibilidad de mera propuesta a cualquier otro agente

implicado que tenga representacién en materia de vivienda

D) NO SE ACEPTA. Los incrementos propuestos de densidad y edificabilidad se encuentran dentro de los

limites ya establecidos por la legislacion urbanistica.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 21. Reservas para viviendas protegidas. De redaccién. Se propone
modificar “Municipios que no tengan obligacion de elaborar Plan municipal” por “Municipios con menos

de 10.000 habitantes”.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. La propuesta del articulo 21, ya ha sido contestada con anterioridad (no es
una limitacién excluyente y se propone un documento simplificado alternativo).

OBSERVACIONES AL ARTICULO 22. Usos compatibles en los suelos calificados como equipamiento
comunitario. Equipamiento comunitario residencial. De redaccién. Se propone con caracter general
establecer medidas para asegurar el buen uso del suelo dotacional y que no se convierta en suelo para
construccion de vivienda a costa de rebajar la reserva para servicios y dotaciones publicas.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. El articulo 22 sélo establece la compatibilidad de usos pero dentro de los
limites de la legislacion urbanistica y previo acuerdo municipal que valore su oportunidad.

OBSERVACIONES AL TiTULO Il. CALIDAD DE LAS VIVIENDAS

OBSERVACIONES AL ARTICULO 23. Calidad de la vivienda. De adicién. Se propone cumplimiento de los
Objetivos de Desarrollo Sostenible y los compromisos adquiridos en el Estatuto de Autonomia como
competentes en materia de vivienda, desglosando algunos de ellos.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se han establecido principios generales, entendemos que las cuestiones
concretas han de ser objeto de la aplicacién de normativa técnicay de futuro desarrollo reglamentario.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 25. Principios rectores de la calidad de las viviendas. De adicién. Se
propone contemplar la seguridad no sélo estructural y constructiva sino de tenencia, procurando

mecanismos que, en lugar de estigmatizar a las personas que por circunstancias, normalmente
puntuales, no pueden seguir pagando una vivienda llamandoles inquiocupas, facilitemos a través de la
administracion soluciones para que puedan mantener las mismas. P.e articulando un sistema de ayudas
directas al alquiler para garantizar el derecho a la vivienda.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se han establecido principios generales, entendemos que las cuestiones
concretas han de ser objeto de la aplicacion de normativa técnicay de futuro desarrollo reglamentario.
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OBSERVACIONES AL ARTICULO 26. Responsabilidades y obligaciones. De redaccién. Se propone
adjudicar responsabilidades y obligaciones no sélo a los promotores, constructores e intermediarios en
la construccién y comercializacion de viviendas, sino también a las administraciones encargadas de los
planeamientos urbanos, maxime cuando la ley contempla en gran medida la liberacion de suelo publico.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. No tiene que ver con el objeto del capitulo que trata de sentar las bases para
el establecimiento de directrices técnicas sobre la calidad del proceso edificatorio de viviendas.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 27. Acciones de la Administracién Autonémica de Andalucia. De
adicion. Se propone que la Comisién Técnica contemplada en el apartado d) incluya los agentes sociales
mas representativos del sector de la construccion en dicha comision.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se trata de una Comisién compuesta por personal técnico.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 28. Libro del Edificio y Manual del Usuario de la Vivienda. De adicién.
Se propone que tanto el libro del edificio como especialmente el manual del usuario de la vivienda sean
accesibles y manejables para las personas usuarias, especialmente cuando las mismas van a tener
obligaciones legales impuestas por la Administracion y sélo parece hacerse referencia a que estaran en
formato electrénico.

RESPUESTA: SE ACEPTA.

OBSERVACIONES AL TiTULO Ill. REHABILITACION

OBSERVACIONES GENERICAS AL TiTULO lil. Rehabilitacién. De adicién. Se reclama una mayor
especificidad de las personas van a tener acceso a las viviendas rehabilitadas, y las condiciones se van a
solicitar para poder acceder a las mismas.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. La definicion de los destinarios de las viviendas rehabilitadas dependera de
los supuestos concretos que por su diversidad no debe ser definido en la ley. Serd objeto de definicion en
los correspondientes programas o planes.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 31. Rehabilitacién de viviendas y edificios. De redaccién. Se propone
que se especifique que las viviendas rehabilitadas no se utilicen como vivienda turistica.

RESPUESTA:

NO SE ACEPTA. Es competencia de la legislacion turistica regular las condiciones de implantacion de las
mismas.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 36. Medidas para la eliminacién de la infravivienda y el chabolismo.
De redaccion y adicion. Se considera que no se recoge ningln andlisis del nimero de chabolas que
existen Andalucia y de las necesidades que presentan esas zonas. Que las actuaciones de realojo
transitorio necesario para la realizacion de las obras deben quedar garantizadas en cualquier caso. Por
ello, se propone su concrecion en el apartado 3, ultimo inciso. Se propone la concrecion del tiempo que
dure el realojo de las familias y sus lugares. Se propone que las actuaciones de rehabilitacion en las zonas
desalojadas se pongan a disposicion de la poblacidn realojada temporalmente. Se propone modificar
redaccion del apartado 5, quedando de la siguiente manera: “los planes de vivienda estableceran las
medidas para la eliminacion del chabolismo y el realojo de las personas habitantes”.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Si bien se incluye con otra redaccion, la Ley, en sus articulos
33.4y 36, ya contempla que se destinaran los esfuerzos a personas vulnerables. Los derechos de realojo y
retorno se contemplan en la legislacion urbanistica. Concretamente, el articulo 190. Derechos de realojo
y retorno del reglamento, expone que “En la ejecucion de las actuaciones de transformacion y
actuaciones urbanisticas que requieran el desalojo de los ocupantes legales de inmuebles que
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constituyan su residencia habitual, se deberan garantizar sus derechos de realojo y retorno conforme a la
legislacion del Estado y complementariamente a las siguientes reglas: ...”.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 37. Areas de Gestion Integrada para la Regeneracién Urbana . De
redaccion. Se propone incluir de forma expresa la colaboracién y/o auxilio de la consejeria competente
en materia de vivienda y rehabilitacion con los Ayuntamientos para facilitar todos los trabajos y tareas
que conllevan las Areas de Gestién Integrada para la Regeneracién Urbana, en aras a lograr el objetivo de
revertir la degradacion urbana y residencial a favor de la integracién de la ciudad cohesidn social y
desarrollo econémico.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Ya se contempla dicha colaboracién a lo largo del capitulo.

OBSERVACIONES AL TiTULO IV. MEDIDAS DE FOMENTO EN EL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACION GENERICA AL TITULO IV: De redaccién. Se propone modificar la denominacién del titulo
“Medidas de fomento en el mercado inmobiliario” por “Medidas para el fomento del alquiler de
viviendas”.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA dado que se proponen diferentes medidas o incentivos que incluyen las
viviendas tanto en alquiler como en propiedad.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 40: De redaccién. Se propone la modificacién de algunos apartadosy la

inclusion de otros. Quedaria con la siguiente redaccién:

<<Articulo 40. Medidas de fomento del alquiler.

1. La Consejeria con competencia en materia de vivienda, en coordinacién con las administraciones locales, impulsara
politicas de fomento para asegurar el cumplimiento efectivo det-destine-de-ta-viviendaattsetegatmente-establecide
del derecho a la vivienda mediante la férmula del alquiler.

2. Las medidas de fomento para favorecer ta—presta—en—tse el alquiler de viviendas, bien a través de los planes de
vivienda o de otros programas aprobados por la Consejeria competente en materia de vivienda directamente o a
través de sus entidades instrumentales, podrén llevarse a cabo mediante las siguientes actuaciones:

a) Medidas de intermediacién en el mercado del arrendamiento de viviendas que garanticen su efectiva habitacién.
Como medidas de intermediacién en el mercado del arrendamiento de viviendas, podran ejecutarse programas
de bolsas de viviendas en alquiler, adoptarse convenios con personas juridicas o fisicas propietarias de viviendas
deshabitadas para integrarlas en el mercado del arrendamiento y cualquier otra que pueda generar una
ampliacidn del parque de viviendas disponibles en arrendamiento a precios adecuados.

b) Medidas de incentivos econémicos que determinen las respectivas administraciones publicas en el ejercicio de
sus competencias, a los arrendadores o arrendatarios, ya sean personas fisicas o juridicas, al objeto de aumentar
la oferta disponible de vivienda en alquiler asequible, y mejorar la accesibilidad en régimen de alquiler, medida
en esfuerzo salarial de las familias. En el ambito autondmico, a propuesta de la Consejeria con competencias en
materia de vivienda, teniendo en cuenta las disponibilidades presupuestarias que para cada ejercicio establezcan
las cuentas publicas.

c) Subvenciones o ayudas estables para personas propietarias y arrendatarias para garantizar el derecho efectivo
de acceso a una vivienda digna y asequible.

d) Asi mismo, la Administracion de la Junta de Andalucia, en el ejercicio de sus competencias, podra
establecer incentivos fiscales que contribuyan a la efectiva ocupacién de las viviendas deshabitadas,
teniendo en cuenta las disponibilidades presupuestarias que para cada ejercicio establezcan las cuentas
publicas.

e) Programas de cesién de viviendas para incentivar a los propietarios de viviendas a ponerlas, de manera
voluntaria, en el mercado de alquiler a precios asequibles mediante la cesidn temporal de su gestion a la
Administracidn Publica con las condiciones y los requisitos que se establezcan reglamentariamente.

f) Para garantizar también la seguridad juridica a las personas inquilinas, se podran ofrecer las viviendas a la
Administraciéon competente para que esta gestione su arrendamiento por si misma o a través de terceros, a
cambio de garantizar su mantenimiento, su destino al uso habitacional permanente y efectivo, el cobro de
los arrendamientos, la defensa juridica y el arreglo de desperfectos; y ello mediante la contratacion de las
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pélizas de seguro correspondientes, sin perjuicio de las especificas medidas que se prevean en la legislacién
sectorial y en los planes de vivienda tanto para la construccién como para la rehabilitacién en las diversas
modalidades de propiedad y posesion.

g) A los efectos de dar cobertura adecuada a los programas de alquiler de viviendas deshabitadas, las
administraciones publicas competentes, como medida de fomento, podran concertar el aseguramiento de
los riesgos inherentes a la ocupacién habitacional de las mismas, que garanticen el cobro de la renta, los
desperfectos causados, la responsabilidad civil, la asistencia del hogar y la defensa juridica.

Mediante disposicion reglamentaria y respecto a los programas de intermediacién autonémica en el
mercado del arrendamiento de viviendas, se regularan los requisitos para la contratacién de las pélizas de
seguro correspondientes.

h) Promocion y construccion de viviendas VPO destinadas al alquiler, para crear un parque publico de
vivienda.>>

RESPUESTA:

- Apartado 1). SE ACEPTA PARCIALMENTE, en cuanto que el precepto ya contempla la modalidad de
alquiler.

- Apartado 2). NO SE ACEPTA, las competencias de aprobacion sélo corresponden al Consejo de
Gobierno.

- Apartado 2.c). NO SE ACEPTA. La condicién de estabilidad depende de varios factores como la
disponibilidad presupuestaria autonémica, los programas de ayudas que establezcan los planes
estatales, financiacion proveniente de los fondos europeos, etc.

- Apartado 2.d). NO SE ACEPTA. No es objeto de esta ley.

- Apartados 2. f) y g). NO SE ACEPTA. Se definen medidas muy especificas ya integradas con caracter
general en los apartados anteriores, cuyo contenido es mas propio de los programas concretos que
se incluyan en los correspondientes planes de vivienda.

- Apartado 2.h). NO SE ACEPTA dado que este articulo apunta medidas para fomentar el alquiler de
viviendas ya existentes.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 41: De redaccién. Con caracter general, consideran que es necesario
repasar el lenguaje en todo el texto de la Ley para una redaccion inclusiva. Asimismo, es necesario hacer
un diagndstico de esta “realidad” con datos. No comparten las determinaciones establecidas este
articulo. A los efectos de la Ley, hay que definir que es “Ocupacion ilegal”, ya que no se trata de ningin
concepto juridico. En cualquier caso, CCOO se posiciona en contra de estas medidas. Los poderes
publicos estan obligados a remover los obstaculos que dificultan el acceso a la vivienda, no a establecer
limitaciones y prohibiciones dirigidas a las personas que se encuentran en una situacion de
vulnerabilidad habitacional. Hay que buscar soluciones en positivo, no prohibiciones y castigos. Lo que
plantea el articulo se puede recoger en las actividades de las oficinas de asesoramiento, ya que la Junta
no tiene competencias para actuar. Proponen la siguiente redaccion:

<<Articulo 41. Medidas disuasorias de ocupaciones ilegales de vivienda.

1. LaAdministracion colaborara con las personas propietarias tospropictarios que hayan sido objeto
de una ocupacién ilegal de su vivienda, asesorando a los afectados desde los servicios autondmicos y
municipales competentes en materia de vivienda.

2. Parasertitulares de una vivienda de promocién publica o social, en venta, alquiler o cesion de uso, o
ser beneficiario de las ayudas al alquiler de vivienda establecidas en el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo vigente en Andalucia, las personas fisicas no pueden haber sido condenadas mediante
sentencia firme por allanamiento de morada o usurpacion de vivienda o haber recaido sobre ellas
resolucién administrativa firme en cualquier expediente de recuperacion y/o desahucio por
ocupacion sin titulo en los ultimos cinco afios.>>

RESPUESTA:

- NO SE ACEPTA. En relacién al término “ocupacion ilegal, indicamos que es un término acufiado y
aceptado en la legislacion vigente. Véase: Ley 5/2018, de 11 de junio, de modificacion de la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en relacidn a la ocupacion ilegal de viviendas.
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- Apartado 1). SE ACEPTA para una redaccion inclusiva.
- Apartado 2). NO SE ACEPTA. Se incorpora como una medida disuasoria, prohibiéndose inicamente el
acceso en propiedad.

- OBSERVACIONES AL ARTICULO 42: De redaccién. Solicitan aclaracién en relacién a las medidas
planteadas en este articulo, sugiriendo evitar conceptos juridicos indeterminados y redactar con
mayor rigor juridico.

RESPUESTA:

- Seinforma que las medidas van dirigidas tanto a viviendas publicas como privadas.

- Apartado 3. SE ACEPTA. Y se aclara la redaccién del mismo.

- Apartado 4. NO SE ACEPTA. Se remite a desarrollo reglamentario.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 43: De redaccién. Exponen que es necesario eliminar la palabra

inquiocupacion, por no ser un término legal.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE.

- Seelimina la referencia al término inquiocupacion.

- Se modifica el tipo de 6rgano, dado que se entiende que por su composicidn se trata de un érgano
colegiado.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 44: De redaccién. Se reitera lo anteriormente expuesto en cuanto al
término inquiocupacion y entienden que el Sistema planteado debe incluir la relacidén de viviendas y
alojamientos disponibles para las actuaciones derivadas de su intervencion. Proponen la siguiente
redaccion alternativa:

<<Articulo 44. Sistema Andaluz de Informacién, Asesoramiento, mediacién y soluciones habitacionales en Materia de
Desahucios y de-tucha-contrala-Ocupacidénilegaleinquiocupacién:

1. El Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento en Materia de Desahucios y tueha-contrata-Oeupacién-itegate
ingtioeupacién estard integrado por los medios necesarios para proporcionar la informacion y asesoramiento en

favor de personas incursas en procedimientos de desahucio por ejecucion hipotecaria o por impago de las rentas de

alquiler de su vivienda habitual y permanente, y de los propietarios cuyas viviendas hayan sido usurpadas eetpadas

Hegatmente:, especialmente en el caso de las viviendas propiedad de la Junta. Igualmente podra proporcionar,

entre otros, informacién o asesoramiento por incapacidad para hacer frente al pago de las rentas por arrendamiento

de su vivienda habitual y permanente. Todo ello, en los términos y con los medios que reglamentariamente se
establezcan.

2. LaConsejeria competente en materia de vivienda pondra en funcionamiento y gestionara este programa.

3. El Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento Integral en Materia de Desahucios y tucha-€contra-ta-Ocupacién
Hegat-e-inqtiocupaeidén-atenderd, de forma prioritaria y smgularlzada a aquellas personas fisicas que se encuentren
en especial situacion de debilidad o emergencia social y econémica, mediante:

a) Lainformacién y el asesoramiento a personas que, por ser objeto de violencia de género, no puedan habitar su
vivienda habitual y permanente.

b) Lainformaciény el asesoramiento a personas que, por causas sobrevenidas, no puedan hacer frente al pago de la
cuota hipotecaria de su vivienda habitual y permanente o afrontar el pago de la renta del contrato de
arrendamiento de su vivienda habitual y permanente.

¢) La informacién y el asesoramiento a personas con dificultades para el acceso a la vivienda por motivos de
exclusion social.

d) Lainformacidny el asesoramiento a personas con movilidad reducida que necesiten una vivienda adaptada.

e) Lainformaciony el asesoramiento de aquellas personas que hayan sido o vayan a ser lanzadas de su domicilio
habitual.

f)  La informacion y el asesoramiento de los propietarios de inmuebles que hayan sido ocupados y que se
encuentren en situacion de vulnerabilidad.

g) Labusqueda de alternativas de vivienda y/o alojamientos provisionales.

h) Lainformaciény el asesoramiento a personas jévenes que tengan dificultades para el pago del alquiler de
una vivienda y el acceso a la misma. >>

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE.

- Seelimina la referencia al término inquiocupacion.
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- Apartado 1). Se acepta parcialmente, aclarando la redaccion en el sentido de que el desahucio
aludido en el articulo ya incluye el desahucio por impago de rentas como por ejecucion hipotecaria.
- Apartado 3). No se acepta, resulta reiterativo de lo ya contemplado en el mismo.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 45: De redaccidn. Se propone la siguiente redaccién alternativa del

titulo del articulo y de los apartados 1y 2:

<<Articulo 45. Unidad Municipal de Asesoramiento y mediacién en Materia de Desahucios y Lucha

1) Los Ayuntamientos pondran en funcionamiento una Unidad Municipal de Asesoramiento en Materia
de Desahucios, integrada por los medios necesarios para proporcionar la informacion vy
asesoramiento en favor de personas incursas en procedimientos de desahucio por ejecucién
hipotecaria o por impago de las rentas del alquiler de su vivienda habitual y permanente, asi como
a los propietarios de inmuebles que hayan sido ocupados y que se encuentren en situacién de
vulnerabilidad.

2) Dichas unidades habran de seguir las directrices y recomendaciones proporcionadas por el Sistema
Andaluz de Coordinacion en Materia de Desahucios y tucha—contra—ta—Ocupacién—ilegal—e
inguioeupacidén-y del Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento en Materia de Desahucios y

tuehacontrata-Ocupacidnitegateinguioetpaeién-de su provincia.>>
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Se modifica la redaccion.

OBSERVACIONES AL CAPITULO Il DEL TiTULO IV, “Intermediacién inmobiliaria_en el mercado
residencial”: De eliminacién. Consideran que este capitulo afecta a un sector de profesionales del
sector inmobiliario que debe tener su regulacién particular, por lo que debe estar fuera de esta ley
general. Por ello, proponen su eliminacion. En todo caso no es coherente incluir a los agentes que
intervienen en la prestacion de inmobiliarios y no se incluya a los agentes que intervienen en el proceso
de edificacion y rehabilitacion.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. El Anteproyecto sienta las bases un registro de caracter voluntario como
distintivo de calidad y especializacion pero sera objeto de desarrollo reglamentario, con esta medida se
trata de dotar de transparencia y seguridad a las transacciones inmobiliarias en materia de vivienda, de
forma que los consumidores estén protegidos.

OBSERVACIONES AL CAPITULO IV DEL TiTULO IV “Administradores de fincas”: De eliminacién. Por
las mismas razones expuestas en la observacion anterior, se propone la eliminacién de este articulo.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Con este articulo se trata de proteger los derechos de los consumidores.

OBSERVACIONES RELATIVAS A LA REGULACION DE LAS AGENCIAS DE FOMENTO DEL ALQUILER.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA, dado que las Agencias de Fomento del Alquiler ya se encuentran reguladas

por Decreto 33/2005, de 15 de febrero.

OBSERVACIONES AL TiTULO V. VIVIENDA PROTEGIDA

OBSERVACIONES GENERALES RELATIVAS AL TiTULO V. VIVIENDA PROTEGIDA
1. Se realizan observaciones generales relativas a adaptar el texto a la denominacion dada por le Ley
12/2003, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
2. Proponen que la definicion de vivienda protegida se establezca en el articulado de esta ley (no en un
anexo) y que se defina de la siguiente manera:
e Vivienda protegida: la vivienda sometida a un régimen especial para destinarla a residencia
habitual de personas con dificultades de acceso al mercado de vivienda, tanto en ambitos
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urbanos y metropolitanos, como en el medio rural. A los efectos de esta ley, se establecen las

siguientes modalidades: vivienda social, o vivienda de precio limitado.

— 1.°Vivienda social: la vivienda de titularidad publica destinada al alquiler, cesidn o cualquier
otra formula de tenencia temporal sujeta a limitaciones de renta o de venta y destinada a
personas u hogares con dificultades para acceder a una vivienda en el mercado. También
sera considerada vivienda social aquella cuyo suelo sea de titularidad publica sobre el que se
haya constituido derecho de superficie, concesién administrativa o negocio juridico
equivalente.

— 22 Vivienda protegida de precio limitado: la vivienda de titularidad publica o privada,
excluida la social o dotacional publica, sujeta a limitaciones de precios de renta y todos los
demas requisitos que se establezcan legal o reglamentariamente y destinada a satisfacer la
necesidad de vivienda permanente de personas u hogares que tengan dificultades de
acceder a la vivienda en el mercado. La vivienda de precio limitado sera calificada como tal
con arreglo al procedimiento establecido por la Administracion Piblica competente.

3. Se sugiere que se mantenga la regulacion actual de vivienda protegida, entienden que habria que
regular mas los sujetos destinatarios de vivienda protegida, el valor del suelo, etc.

4. Consideran excesiva la remision a futuro desarrollo reglamentario.

RESPUESTA:

1y 2. NO SE ACEPTA. Las definiciones establecidas en el articulo 3 del mencionado texto legal, tal como

se indica en dicho articulo, son solo “a los efectos de lo dispuesto en esta ley, y en tanto no entren en

contradiccion con las requladas por las administraciones competentes en materia de vivienda, en cuyo caso

y a los efectos de su regulacion, prevalecerdn aquellas.” Ello, unido al hecho de que se haya declarado

inconstitucional el articulo 16 de dicho texto legal (STC 79/2024), hace que las definiciones previstas en el

anteproyecto sean compatibles con el cuerpo legal estatal.

3y 4.Se acepta parcialmente. El anteproyecto contempla los conceptos aludidos, si bien su detalle,

particularidades, cuantificacidn, etc. se ha estimado que no deben ser objeto de regulacion permanente

en el seno de la ley sino en otro instrumento legal que permita mayor flexibilidad para su modificacién y

adaptacion a las circunstancias de cada momento.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 53. Objeto y finalidad de las viviendas protegidas, durante el periodo
de proteccién: De redaccién. Sugieren especificar las condiciones en las que los locales pueden ser
transformados en viviendas protegidas, asi como afiadir al apartado 3 que “en ningln caso podran ser
destinados a apartamentos turisticos”.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA en cuanto a la especificacion en este articulo de cdmo deberia ser una
vivienda en un local transformado, dado que resulta reiterativo con lo ya dispuesto en el texto del
anteproyecto.

Por otra parte, SE ACEPTA incluir la prohibicién de destino a alojamiento turistico, si bien la vivienda
protegida siempre es incompatible con el uso turistico.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 54. Sujetos destinatarios de las viviendas protegidas, durante el
periodo de proteccién: De redaccién. Sugieren especificar en el apartado 1 cada uno de los colectivos

prioritarios de especial proteccion, en el apartado 2.f) sugieren referirse a cohousing/coliving como
“vivienda colaborativa”.

RESPUESTA:

NO SE ACEPTA la sugerencia al apartado 1, ya que las circunstancias sociales pueden ir cambiando y los
colectivos prioritarios de especial proteccién también, por lo que se considera que es mejor hacer una
referencia genérica.

SE ACEPTA PARCIALMENTE la sugerencia realizada al apartado 2.f) y e denomina “uso residencial
comunitario”.
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OBSERVACIONES AL ARTICULO 55. Duracién del régimen de proteccién. Solicitan que no se
descalifiquen las viviendas protegidas.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE, la posibilidad de descalificacion previa a la finalizacion del pe-
riodo de proteccion se remite a lo que determine el Plan de Vivienda Autonémico para cada régimen de
vivienda protegida, donde se estableceran plazos adecuados a cada modalidad, regulandose la misma en
todo caso como un proceso reglado y controlado que se sujete a los requisitos de la devolucion de las
ayudas y otros previstos reglamentariamente.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 56. Precio maximo de venta o alquiler de la vivienda protegida. De
redaccion.

A. Sugieren incluir un nuevo apartado con el siguiente tenor literal “El valor de los terrenos destinados a
la construccion de viviendas protegidas, sumado el coste de las obras de urbanizacion necesarias, no
podra exceder del quince por ciento del importe que resulte de multiplicar el precio maximo de venta
del metro cuadrado por la superficie de las referidas viviendas”,

B. Proponen ademas modificar la redaccion del apartado 2 para que quede como sigue:
<<2. Queda prohibida la percepcidon de cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a la que
corresponda satisfacer a quien compre o sea arrendatario de una vivienda protegida, y las que
corresponda satisfacer por la adquisicion de suelos destinados a la construccion de viviendas
protegidas, sin que pueda justificarse la misma por mejoras u obras complementarias al proyecto
aprobado.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA.

A. Enrelacion al valor del suelo, la fijacion del valor de los terrenos del suelo de reserva obligatoria para
vivienda protegida se realiza en el articulo 66 de la Ley por remision al Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo. El actual plan vigente establece en su articulo 24. Precio del suelo destinado a vivienda
protegida, las siguientes determinaciones, que se consideran adecuadas:

“1. El precio de los terrenos destinados por el planeamiento o por condicion contractual a la
construccion de viviendas protegidas, incluido el coste total de las obras de urbanizacion necesarias, no
podrd exceder del 15 por ciento del importe que resulte de multiplicar el precio mdximo de venta o
referencia del metro cuadrado por la superficie (til de las referidas viviendas y anejos vinculados.

2. Cuando existan locales comerciales y, en su caso, anejos no vinculados, el precio de los terrenos
destinados a estos usos no podrd exceder del 30 por ciento del importe que resulte de multiplicar el
precio maximo de venta o referencia de las viviendas por los metros cuadrados de la superficie (til de
los referidos locales comerciales y anejos no vinculados.”

B. Tampoco se acepta la propuesta de redaccion del apartado 2, al entender que no es objeto de este
articulo.

OBSERVACION AL ARTiCULO 58. Plazo de primera ocupacién: De redaccién. Sugieren incluir al érgano
al que debe solicitarse.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA, ya viene referido en el siguiente parrafo, y es la “correspondiente
Delegacion Territorial de la Consejeria competente en materia de vivienda”. Se informa que se han
trasladado parte de las determinaciones del articulado del Titulo IV. Vivienda Protegida a desarrollo
reglamentario. Para ello se ha modificado el Reglamento de Vivienda Protegida vigente a través de las
Disposicion adicional primera, de forma que una vez quede aprobada la ley sea coherente el desarrollo
reglamentario vigente con el nuevo texto legal.

OBSERVACION AL ARTICULO 59. Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia. De
aclaracion. Solicitan aclaracidn a este articulo.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se considera suficientemente explicado. Sera objeto de regulacion posterior
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como ya se expone en el apartado 3.

OBSERVACION AL CAPITULO II. Seleccién de Adjudicatarios de Vivienda Protegida del TiTULO V.
VIVIENDA PROTEGIDA. Consideran abusiva la remision a posterior desarrollo reglamentario.
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Se pretende una Ley que pueda ser de inmediata aplicacion.
Para ello se ha modificado el Reglamento de Vivienda Protegida vigente a través de las Disposicion
adicional primera, de forma que una vez quede aprobada la ley sea coherente el desarrollo reglamentario
vigente con el nuevo texto legal.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 60. Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida. De redaccién. Proponen eliminar las referencias al posterior desarrollo reglamentario, que

los promotores no puedan acceder a los datos de las personas inscritas, que se corrija “bianualmente”
por “bienalmente”, y que se avise a los inscritos con dos meses de antelacion de la necesidad de
actualizar los datos.

RESPUESTA: SE ACEPTA la correccion dado que es correcto especificar que se actualizaran los datos
cada dos afios (bienalmente), siendo las personas interesadas en permanecer inscritas las que deben
cumplir con este deber. Se ha modificado el Reglamento de Vivienda Protegida vigente a través de las
Disposicion adicional primera, de forma que una vez quede aprobada la ley sea coherente el desarrollo
reglamentario vigente con el nuevo texto legal.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 62. Procedimiento de seleccién de adjudicatarios de vivienda
protegida. De redaccion.

1) Estiman que la seleccidon de las personas adjudicatarias debe ser siempre a través del Registro de
demandantes, y gestionada solo por el Ayuntamiento. No comparten que se establezcan garantias
adicionales. Preguntan ademas en qué supuestos cabria una convocatoria especifica y solicita que se
sefialen expresamente. Solicitan incluir al sorteo que sea “publico y ante notario”.

2) En relacion al derecho de tanteo y retracto, estiman que los plazos establecidos para la compra por
parte de los ayuntamientos y/o de la Junta son muy cortos ya que es dificil casar estos plazos con las
disponibilidades presupuestarias y con los procesos administrativos de aprobacién de inversién y/o
gastos de las administraciones publicas.

RESPUESTA:

1) SE ACEPTA PARCIALMENTE. El establecimiento de garantias adicionales, en el caso de que se estime
asi en una convocatoria especifica, sera consensuado con el Ayuntamiento y servira para garantizar
que se haga efectiva y con agilidad la adquisicion o toma de posesidn de la vivienda. La convocatoria
especifica también habra de ser consensuada con el Ayuntamiento. Se afiade un apartado que
requerird que en el caso de que se opte por una convocatoria especifica, el Registro confeccionara el
listado de personas solicitantes priorizado en funcién de los criterios establecidos en la misma, que
sera facilitado al promotor. Se incluye la sugerencia del “sorteo publico ante notario”.

2) Se elimina el derecho de adquisicion preferente en materia de promocion, por no haber sido puesto
en préactica en lo referente a promociones, no obstante, se mantiene el derecho de tanteo y retracto
en determinados supuestos.

OBSERVACION AL ARTICULO 63. Procedimiento abreviado de seleccion de adjudicatarios de
vivienda protegida. De supresién. Se solicita la eliminacién de este articulo en aras de la transparencia
que debe mediar en estos procesos.

RESPUESTA: se acepta.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 66. Valor del suelo de reserva obligatoria para vivienda protegida. De
redaccion.
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1) Consideran que se deberia simplificar la descripcion y el lenguaje que se utiliza para establecer los
precios maximos de los suelos de forma que sea mas facil y comprensible su lectura.

2) Proponen afiadir un nuevo articulo. Reservas de suelo para viviendas protegidas, con el siguiente

tenor literal:
<<1. Para asegurar el cumplimiento de los objetivos de los planes de vivienda y suelo, la
Administracién de la Junta de Andalucia, de manera justificada, establecera reservas de suelo
conforme a las previsiones de la legislacién urbanistica con destino a viviendas protegidas, en
cualquier clase de suelo.
2. El establecimiento de estas reservas conllevara la obligacién del Ayuntamiento de incorporar
los terrenos al instrumento de planeamiento aplicable y justificara la modificacion del
planeamiento municipal para su incorporacién, debiendo garantizar la Administracion de la
Junta de Andalucia las dotaciones y equipamientos de su competencia que requiere la Ley.>>

RESPUESTA:

1) NO SE ACEPTA, se remite a una férmula de calculo que debe ser expresada en dichos términos.

2) NO SE ACEPTA. Es el planeamiento urbanistico en el ambito de la legislacion de aplicacion el que
establece la reserva. Los planes de vivienda y suelo podran proponer en su caso, en base al
diagnéstico y la realidad del municipio o ambito analizado, la posibilidad de disminuir o incrementar
la reserva legal establecida.

OBSERVACION AL CAPITULO V. Derechos y obligaciones de las personas titulares adjudicatarias de
derechos de propiedad, arrendamiento o cesién de uso de vivienda protegida DEL TiTULO V.
VIVIENDA PROTEGIDA. De adicién. Proponen incluir un nuevo articulo “Segundos o posteriores
contratos de compraventa/arrendamiento en promociones de viviendas protegidas en régimen de

compraventa”.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA, ya se contempla este supuesto en otros articulos.

OBSERVACION AL ARTICULO 78. Operaciones societarias sobre viviendas protegidas como

consecuencia de fusiones, absorciones y aumentos de capital. De supresion. Se solicita la eliminacidn
de este articulo.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA la supresion de este articulo ya que se considera necesaria la regulacion de
esta casuistica.

OBSERVACION AL CAPITULO VII. Descalificacién de la vivienda protegida DEL TiTULO V. VIVIENDA
PROTEGIDA. De supresion. Se solicita la eliminacién de este capitulo, ya que las viviendas protegidas no

deben descalificarse, salvo en el supuesto de viviendas promovidas sobre suelos cuya calificacion
urbanistica no imponga dicho destino y que no cuenten con ayudas publicas para su promocidn, o en
aquellos casos que excepcionalmente se justifique ,no pudiendo ser en tales supuestos excepcionales, el
periodo de calificacion inferior a treinta afios.

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. Se remite a lo que determine el Plan de Vivienda Autonémico
para cada régimen de vivienda protegida, donde se estableceran plazos adecuados a cada modalidad,
regulandose la misma en todo caso como un proceso reglado y controlado que se sujete a los requisitos
de la devolucion de las ayudas y otros previstos reglamentariamente.

OBSERVACIONES AL TiTULO VI. INFRAESTRUCTURA RESIDENCIAL DE GESTION PUBLICA

OBSERVACIONES AL TiTULO VI: De redaccién. Se propone modificar la denominacién del titulo
“Infraestructura residencial de gestion publica” por “Parque publico de viviendas”.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA, ya que se considera que las viviendas que forman parte del parque publico
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conforman una infraestructura residencial al servicio de los ciudadanos.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 85. Bienes que integran la Infraestructura Residencial de Gestion
publica. De adicién. Se solicita recoger el concepto de parque publico de viviendas de un modo més
amplio.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA, se considera que en un articulo expositivo como este, se ha expuesto de
forma clara y concisa qué viviendas forman parte de la infraestructura residencial de gestion publica.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 86. Derecho de Superficie, usufructo o cesion de uso. De redaccion.
Se propone que sélo se mantenga el término “asequible” en el apartado 1 si estas viviendas son viviendas

protegidas, y ademas incluir viviendas “en venta”.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA, ya que la infraestructura residencial no solo se conforma por viviendas
protegidas.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 87. Bienes que integran el Parque Publico de Vivienda de Andalucia.
De adicién. Se propone incluir el siguiente un nuevo punto y una aclaracién respecto al punto 2 en el

sentido de que no se entiende por qué las viviendas que integran el parque publico pueden cumplir o no
el concepto de vivienda protegida:

<<1. Las viviendas integrantes de los parques publicos de vivienda tienen como destino, de
conformidad con lo dispuesto en la legislacién especifica y demas normativa de aplicacion, la
garantia del derecho de acceso a la vivienda de las personas y hogares con mayores dificultades
para acceder a una vivienda en el mercado, en razén de sus circunstancias sociales y econémicas,
atendiendo a factores especificos de vulnerabilidad como la presencia de menores de edad en el
hogar o unidad de convivencia, asi como a las caracteristicas y particularidades del ambito
territorial.

2. El Parque Pulblico de Viviendas de Andalucia estd constituido por el conjunto de las viviendas y
alojamientos de titularidad de la comunidad auténoma andaluza o de municipios de su territorio, o que
siendo titularidad de otras administraciones radican en Andalucia y estan gestionados por las
Administraciones Territoriales de la Comunidad Auténoma de Andalucia y entes dependientes, incluidos
garajes y trasteros anejos a las viviendas, cumplan o no con el concepto de vivienda protegida, destinado
a dar solucion habitacional adecuada, para los sectores de la poblacion que tienen mas dificultades de
acceso en el mercado, con especial atencién a colectivos sujetos a mayor vulnerabilidad, personas
jovenes, y colectivos con necesidades especiales.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA, en este articulo sdlo se expone qué bienes integran el parque publico de
vivienda de Andalucia, no su fin ni el destino de las viviendas. Respecto a la aclaracion que sugieren, ya se
ha expuesto en la observacidn al articulo 86 que las viviendas que integran el parque publico pueden ser
o no viviendas protegidas.

. a
dotacionales de titularidad publica. De adicién. Se propone incluir lo resaltado en negrita en el
apartado 1,y en el apartado 2 sugieren incluir el cumplimiento de clausulas sociales:

<<1. Las Administraciones Publicas podran otorgar mediante concesion administrativa el derecho a
construir y gestionar o Gnicamente a gestionar viviendas o alojamientos dotacionales en régimen de
alquiler, de conformidad con la legislacién de contratacion publica. En todo caso la concesién de la
gestion de viviendas y alojamientos de titularidad piiblica sélo se podra hacer con entidades sin
animo de lucro o con promotores publicos.

2. Entre las condiciones a valorar en el procedimiento estaran el nimero minimo de viviendas a construir,
sus caracteristicas basicas, la renta 0 canon maximo a abonar por las personas usuarias.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Va en contra de los principios que inspiran este anteproyecto de ley, que
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persigue para conseguir sus objetivos el fomento de la colaboracién publico-privada. En cuanto a las
clausulas sociales, no se entiende bien lo que proponen y no aportan propuesta concreta.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 91. Criterios para la gestion del Parque Publico de Vivienda de

Andalucia. De redaccién y adicion.

A. Proponen Modificar la redaccion del apartado c):
<<c) €eder Asignar la gestion de las viviendas de los parques publicos a las administraciones
publicas o sus entes instrumentales, ocasionalmente se podra asignar para hacer mas préxima
la gestion a entidades sin dnimo de lucro mediante convenio u otra forma que prevea la normativa
vigente con el objetivo de dar cobertura al derecho a la vivienda.>>

B. Enelapartado d) proponen que se incluyay se aclare todo lo que incluye personas vulnerables.

C. Proponen incluir un nuevo apartado con la siguiente redaccion:
<<e) Enajenar los bienes patrimoniales integrantes de los parques publicos de vivienda,
mediante los procedimientos admitidos por la legislacién aplicable, tinicamente a otras
Administraciones Publicas, sus entes instrumentales dedicadas a la gestion de vivienda con
fines sociales, y mediante la obligacién por parte del nuevo o nuevos titulares, de atenerse a las
condiciones, plazos y rentas maximas establecidos, subrogandose en sus derechos y
obligaciones.>>

RESPUESTA: No se acepta, resulta reiterativo de lo indicado en el mismo. La posibilidad de enajenacién

del parque publico se remite a lo que ya se regulaba en el Decreto 377/2000, de 1 de septiembre, por el

que se regula el acceso a la propiedad de las viviendas de promocion publica cuyo régimen de tenencia

sea el arrendamiento, o normativa que lo sustituya.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 92. Férmulas de acceso al parque piiblico de vivienda de Andalucia.
De redaccién. Se propone la modificacién de los apartados 1 y 2, introduciendo lo especificado en

negrita y eliminando lo tachado:

<<1. El acceso a las viviendas que formen parte de parques publicos puede producirse, de acuerdo con la
correspondiente legislacién y normativa de aplicacién, en régimen de alquiler, cesién de uso o
cualesquiera otras formas legales de-teneneiatemperat en las condiciones de renta y con los requisitos
que establezcan las respectivas Administraciones publicas en funcién de la demanda existente, las
condiciones socioeconémicas de las personas, unidades familiares y de convivencia destinatarias y las
caracteristicas del mercado de vwnenda incorporando criterios de inclusion, cohesion social y
aseqwbllldad, 3 i i Lot i sird

2 La selecaon de Las personas adjudicatarias de las V|V|endas pertenecientes al Parque Publico de

Titularidad Autondémica podran ser seleccionadas directamente—porettitutar—Para—eHo,soticitard—at
Registro-unlistade-de-persenasseticitantesgue-de entre quienes relinan todos los requisitos adecuados

para las caracteristicas de las viviendas ofertadas y seleccionard de entre ellos las personas
adjudicatarias con sujecion a los principios de igualdad, publicidad, transparencia y concurrencia. Todo
ello de acuerdo con el procedimiento que se desarrolle reglamentariamente.>>

RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE. En el apartado 1 se incluye “cesion de uso” pero no se elimina
nada, y en apartado 2 sélo se afiade entre los principios para adjudicar la “transparencia” y no se elimina
nada.

OBSERVACIONES AL ARTiCULO 93. Inventario del Parque Publico de Vivienda de Andalucia. De
redaccion.

Las Administraciones Territoriales competentes en materia de vivienda y sus entes dependientes deberan
elaborar y mantener actualizado 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
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caracteristicas principales, situacion de uso, situacion geografica y distribucion territorial a escala
autondmica, provincial y municipal, asi como caracteristicas de los hogares y personas ta-de-sus usuarios,
los perfiles de estos, tamafio y composicidn de las unidades familiares, situacion socioecondmica, entre
otros.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se considera que la redaccidn actual ya contiene de forma genérica todos
esos datos que se propone afiadir. No obstante, en caso de posterior desarrollo reglamentario, se podra
tener en cuenta todo lo propuesto.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 94. Evaluacién del Parque Piiblico de Vivienda de Andalucia. De
redaccion. Se propone modificar el articulo introduciendo el texto en negrita y eliminando el texto
tachado:

<<La Agencia PUblica empresarial en materia de vivienda presentarad una memoria biaatat anual ante la
Secretaria General de Vivienda, en la que se recogera la ejecucién de los indicadores en Andalucia de
los planes de vivienda estatales, autonémicos y municipales, asi como su financiacién.

La agencia Publica Empresarial presentara una evaluacion bianual tes-ebjetives—a-eumplirentos
préximes-dos—afios,los-medios—para-su-evaluacidn; y la valoracion del cumplimiento de los objetivos

establecidos para el periodo precedente. y establecera las medidas para conseguir los objetivos para
el siguiente periodo.

Dicha memoria deberd presentarse en el Gltimo trimestre del afio en que finalice el plazo de vigencia de
la anterior.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA, dado que debe dar cuenta de su gestion, pero no tiene datos sobre la
ejecucion de los planes de vivienda, cuya competencia residen en la Secretaria General de Vivienda.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 95. Derechos y deberes de los usuarios del Parque Piiblico de
Vivienda de Andalucia. De redaccién.

En coherencia con una modificacion propuesta para el articulo 86, proponen la siguiente redaccion para
el apartado h), incluyendo en texto en negrita:

<< h) En el caso de arrendamientos, Obligacion de declarar responsablemente el cumplimiento de los
requisitos cada dos afios, pudiendo perder el derecho de arrendamiento de la vivienda protegida en el
caso de parque publico, a los efectos de garantizar la funcién social del mismo, y en el caso de promotor
privado.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA, dado que el parque publico de vivienda se concibe integrado por viviendas
en alquiler.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 96. Desahucio administrativo. De redaccidon. Se proponen las
siguientes modificaciones, en negrita, y la eliminacion del texto tachado:

<<1. Previamente al inicio del procedimiento de desahucio, la administracion establecera las medidas
oportunas a los efectos de determinar, ea—st—ease; la vulnerabilidad de la unidad de convivencia en
cuestion, ofreciendo las alternativas disponibles de minoracion o aplazamiento del pago de las rentas
adeudadas, la concesion de ayudas para el pago del alquiler o el ofrecimiento de una solucién
habitacional acorde a la situacion laboral, socioeconémica de la unidad de convivencia, en colaboracién
con los servicios competentes en las materias de inclusidn y asuntos sociales. Estudiando cada
situacion particular para buscar soluciones con planes de inclusion que busquen soluciones para
conseguir la actividad laboral.

Procedera el desahucio administrativo contra las personas beneficiarias, arrendatarias o usuarios de las
viviendas y alojamientos protegidos, locales y edificaciones complementarias de titularidad publica por
las causas que se establecen en el apartado siguiente.

2. Seran causas de desahucio administrativo las siguientes:

a) La falta de pago de las rentas pactadas en el contrato de arrendamiento o de las cantidades a que esté
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obligada la persona adjudicataria en el acceso diferido a la propiedad, asi como de las cantidades que
sean exigibles por servicios, gastos comunes o cualesquiera otras establecidas en la legislacion vigente,
siempre que se acredite que se han realizado las actuaciones previas previstas en el apartado 1 anterior.
Siempre que la unidad familiar disponga de recursos econémicos suficientes para efectuar el pago
del alquiler.

.o .>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA, por entenderse, con caracter general, implicito en las funciones del parque
publico, buscar la proteccion del alquiler social y una alternativa habitacional de personas con
vulnerabilidad econdmica, salvo en los relativo a la blisqueda de empleo por pertenecer a otras
competencias sectoriales de inclusion social estatal , autondmica y municipal.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 97. Procedimiento de desahucio administrativo de las viviendas
titularidad publica perteneciente al parque piblico de titularidad autonémica y los parques
publicos municipales. De redaccién. Se propone eliminar el texto tachado y modificarlo por el texto en
negrita.

<<2. Cuando el desahucio se fundamente en la causa prevista en la letra a) del apartado 2 del articulo
anterior, y después de haber adoptado las medidas previas establecidas en el apartado 1 del articulo
anterior, se requerird a la persona arrendataria o adjudicataria para que abone su importe en el plazo-de
guince-dias de 30 dias, apercibiéndole, si no lo hiciere, de desahucio y de un recargo del 10 % sobre la
cantidad adeudada. En caso de reincidencia, este recargo se multiplicara por el nimero de veces que
dichas personas hayan dado lugar a iniciar el procedimiento de desahucio.

3. Expirado dicho plazo sin que se hubiere abonado en su totalidad la cantidad adeudada, se dictara
resolucion de desahucio por la administracion titular de la vivienda, que se notificarad concediendo un
nuevo plazo de—guince—dias de 30 dias para que haga efectivo el pago y el recargo aplicable, con
apercibimiento de que, en caso contrario, debera entregar la vivienda, y que de no hacerlo, se procedera
a la ejecucion del lanzamiento de la misma, previo cumplimiento de los tramites preceptivos ante la
jurisdiccion ordinaria para el acceso al domicilio.

6. Si fuese necesario entrar en el domicilio del sujeto afectado y este no eensistiera consintiera la
entrada en el mismo, la Administracion Plblica debera obtener la preceptiva autorizacién judicial.>>
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE y se modifica el articulo.

OBSERVACIONES AL TiTULO VIl. LA FUNCION INSPECTORA DE LA ADMINISTRACION
SOBRE VIVIENDA

OBSERVACIONES AL ARTICULO 101. Criterios generales de planificacién. De redaccién y adicion. Se
propone la inclusion de nuevos apartados en el articulo 101 con el siguiente tenor literal:

<<c) El grado de incidencia de las practicas de retencidn de viviendas que potencialmente restrinjan el
acceso a las viviendas deshabitadas a consecuencia de la no incorporacion de las mismas al mercado
inmobiliario de venta o arrendamiento.

d) El grado de lesion a la funcién social de la propiedad como consecuencia de una posible posicién de
dominio, en todo o en parte, del mercado inmobiliario.

i) Control de la discriminacion en el acceso a la vivienda por origen, raza, condiciones sociales y otras
condiciones.>>

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Son cuestiones relativas a estudios de caracter estadistico y no respecto de
la materia inspectora en cuanto a la deteccidn de posibles infracciones.

OBSERVACIONES AL TiTULO VIIl. REGIMEN SANCIONADOR EN MATERIA DE VIVIENDA
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OBSERVACIONES AL ARTICULO 104. Obligacién de informacién. De adicién.

Se propone afiadir como hecho con obligacién de ser informado “los cambios en las domiciliaciones
bancariasy los titulares de cuentas destinatarias.”

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. No se entiende la alegacion en relacién con las determinaciones
establecidas en el articulo.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 110. Prescripcién de las sanciones. De redaccion. Se propone no
reducir los plazos que establecia la anterior ley.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Los plazos se han establecido conforme a lo regulado en el “articulo 30.
Prescripcion”, de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Pablico.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 112. Clasificacién de las infracciones en materia de vivienda en
general. De redaccién. En el apartado 3.a) considera que existe incoherencia porque la misma sancién
se recoge en infracciones muy graves, pero comparten que sera grave si se elimina el texto tachado:
<<3. Tendran la consideracién de infracciones graves:

a) Arrendar, transmitir o ceder el uso de inmuebles que no tengan asignados por la licencia u ordenacion

urbanistica el uso re5|denC|al para su destlno a vivienda, me&mphende—l—as—eenéereﬁes—eaﬂgrb{es—eﬁ—ead-a

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Son casos dlferentes ya que en el caso de las mfraccnones muy graves se
afade el requisito de que generen un riesgo cierto de seguridad para las personas usuarias de la misma.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 116. Sanciones en materia de vivienda protegida. De redaccién.
El importe de las infracciones graves se considera muy bajo en caso de que sea el promotor en el que

haya incurrido en falta muy grave o falsedad documental.
RESPUESTA: SE ACEPTAYy se eleva a 25.000 euros la cuantia maxima de las sanciones graves.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 117. Sanciones en materia de vivienda protegida. De redaccién. Se
propone especificar “fisica o juridica en el apartado 1.a)

b) La inhabilitacidn de la persona fisica o juridica infractora para promover o participar en promociones
de viviendas protegidas o actuaciones protegidas por la Comunidad Autdnoma durante el plazo maximo
de tres afios, para las infracciones graves, o de seis afios, para las infracciones muy graves.
RESPUESTA: NO SE ACEPTA, ya que ambas se consideran incluidas en la redaccion actual.

OBSERVACIONES A LAS DISPOSICIONES ADICIONALES, TRANSITORIAS, DEROGATORIAS
Y FINALES TiTULO VIl. LA FUNCION INSPECTORA DE LA ADMINISTRACION SOBRE
VIVIENDA

OBSERVACIONES A LA DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA. Medidas urgentes en materia de suelo

para la promocién de vivienda protegida.
Se considera que cuando se autoriza el aumento de edificabilidad, esta autorizacién debe quedar

limitada a que las nuevas unidades tengan asegurada la sostenibilidad de las mismas (desde el punto de
vista de los suministros necesarios que incorporan asi como de las condiciones constructivas) asi como
mantengan la riqueza patrimonial del entorno , y no sélo la integracion en el entorno como dice el texto
de la ley, ademas de que exista la dotacion de servicios suficiente que garantice la cobertura necesaria.
RESPUESTA: Esta Disposicion se elimina del Anteproyecto.

OBSERVACIONES A LA DISPOSICION ADICIONAL TERCERA. Consumos para considerar como

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

Es copia auténtica de documento electrénico



A

deshabitada una vivienda protegida. De aclaracién.

Se solicita aclaracion de los indicadores empleados en ambos apartados.

RESPUESTA: Los indicadores empleados proceden de estudios e informes sobre la materia realizados
por el Area de Inspeccién de la Secretaria General de Vivienda.

OBSERVACIONES A LA DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA. Consumos para considerar como
deshabitada una vivienda protegida. De adicién.

Se propone la inclusion en esta ley de las condiciones de calidad de la ley que deroga.

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. No se deroga ninguna norma en materia de calidad. En el presente
anteproyecto se establecen principios generales que podran ser objeto de posterior desarrollo
reglamentario.

OBSERVACIONES A LA DISPOSICION DEROGATORIA UNICA. Derogacién normativa. De adicion.

Se propone la inclusion en esta ley de la regulacién de la ley que deroga (si no deberd mantenerse en el
ordenamiento juridico de Andalucia).

RESPUESTA: NO SE ACEPTA. El presente anteproyecto de ley propone una nueva regulacién en materia
de vivienda acorde con la situacién actual , por las razones ampliamente expresadas en la Exposicidn de
Motivos.

OBSERVACIONES A LA DISPOSICION FINAL PRIMERA. Modificacion de la Ley 7/2021, de 1 de

diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. De redaccién y adicién.

A. Se solicita incorporar los porcentajes de reserva indicados en el articulo anterior de la LISTA y
eliminar el texto tachado.
<<b) El Plan General de Ordenacién Municipal, el Plan Basico de Ordenacién Municipal, el Plan de Ordenacién de
Territorio de Andalucia o el Plan de Ordenacidn del Territorio de ambito subregional podran prever una redistribucion

de dIChOS porcentajes en sus respectlvos ambltos de ordenacnon En—e&te—u&rme—ease—pedﬁ—estawfeeefse

B. Se propone fljar el perlodo temporal al que se reflere los |ngresos y ampliar el tanto por ciento
destinado, en el parrafo a del articulo 129.2.

RESPUESTA: NO SE ACEPTAN. Se ha consensuado esta modificacién con la Direccion General de

Ordenacion del Territorio y Urbanismo y Agenda Urbana, siempre dentro de los limites permitidos por la

legislacion basica y la legislacion urbanistica de aplicacion.

OBSERVACIONES A LA DISPOSICION FINAL SEGUNDA. Modificacién del Reglamento de la Ley 7/2021,
del de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por

decreto 550/2022, de 29 de noviembre. De redaccion.

«1. Conforme al articulo 61. 5 de la Ley, en las actuaciones de transformacion urbanistica se reservara el suelo necesario
para atender la demanda de vivienda protegida que se identifique en los planes municipales de vivienda y suelo. Sin
perjuicio de lo dispuesto en la legislacion basica de suelo, en los ambitos de las actuaciones de nueva urbanizacién se
reservara, como minimo, el 50% treinta-porciente de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida y en
las actuaaones de reforma |nter|or este porcentaje no sera inferior al dlez por ciento dela nueva edlflcabllldad residencial.
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RESPUESTA: NO SE ACEPTA. Se ha consensuado esta modificacién con la Direcciéon General de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo y Agenda Urbana, siempre dentro de los limites permitidos por la
legislacion basica y la legislacion urbanistica de aplicacion.

OBSERVACIONES AL ANEXO

OBSERVACIONES AL ANEXO. Definiciones y Conceptos. De redaccion.

Se solicita mejorar la redaccion de los articulos m), n) y o). La definicion o) se entiende indeterminada.
RESPUESTA: SE ACEPTA PARCIALMENTE y se revisa la redaccion de los conceptos. Se informa que este
Anexo ha pasado a formar parte del articulado del Anteproyecto.
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TRAMITE DE AUDIENCIA

Entidad proponente: CONSEJO ANDALUZ DE UNIVERSIDADES

Fecha de presentacion: 07/10/2024 - Presentacion Electrénica General

OBSERVACION 1: De redaccién. Modificar la redaccién del apartado 1.b) del articulo 50. Requisitos
para la inscripcién en el Registro de Agentes Inmobiliarios de Andalucia especializado del sector
residencial de Andalucia, incluyendo el texto en negrita:

“b) Tener una formacién no universitaria, *formacion universitaria no oficial, incluyendo las
microcredenciales universitarias*, de al menos 200 horas lectivas en materia inmobiliaria, relacionada
con los servicios de mediacion, asesoramiento y gestion referidos en la presente ley. Esta formacion se tiene
que acreditar, si procede, con certificados o titulos de asistencia y aprovechamiento.”

RESPUESTA 1: No se acepta, en el entendimiento de que dicha formacion debe ser impartida por centros
de ensefianza publicos, Universidades privadas o centros con concierto con las AA.PP. u otras entidades
cuyos estatutos contemplen la formacién como uno de sus fines y que impartan formacién homologada.
Por otra parte, se informa que el Registro se ha convertido en voluntario por cuestiones de competenciay
de regulacion econdmica.
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TRAMITE DE AUDIENCIA /| MESA DE DIALOGO SOCIAL

Entidad proponente: UNION GENERAL DE TRABAJADORES

Fecha de presentacién: REUNIONES DE LA MESA DE FECHAS 23/09/2024, 02/10/2024 Y 07/10/2024

OBSERVACION 1: Se deberia incluir en la Exposicién de motivos:

A)

B)

Una referencia al derecho social de la vivienda, como un derecho subjetivo de la ciudadania andaluza y
como el quinto pilar del Estado de Bienestar e incluir la idea general que el Anteproyecto tiene como
objetivo que se lleven a cabo todas las politicas destinadas a satisfacer el derecho de acceso a una vi-
vienda digna y adecuada como un servicio de interés general.

Que el Anteproyecto tiene como objetivo:

e Regular el régimen juridico de los Parques PUblicos de Vivienda, asegurando su desarrollo, protec-
cion y eficiencia para atender y dar respuesta a los colectivos de poblacién con mayores dificulta-
des de acceso.

e Garantizar medidas para que no se llegue al desahucio.

e Recogerelderecho de acceso a la ocupacion legal de una vivienda y alojamiento

e Alincluir la parte privada en el Parque Publico de Vivienda se deberia regular con seguridad para
que se pueda ejercer el derecho a la vivienda con garantias para la ciudadania. Primando sobre to-
do latitularidad pUblica de las distintas administraciones publicas ante la titularidad privada.

RESPUESTA 1:

A)

Se acepta parcialmente. Se considera incluido con otra redaccion. Desde el principio de la Exposicion
de Motivos, en su primer parrafo, se recoge la referencia expresa a este derecho sobre el que logica-
mente pivota la legislacion en materia de vivienda, y ademas en el articulo 1, se define el contenido de
este derecho de la siguiente forma: “La presente Ley tiene por objeto establecer la regulacién en materia
de vivienda en la Comunidad Auténoma de Andalucia y garantizar, en el marco de las condiciones bdsicas
establecidas por la legislacion estatal en dicha materia y al amparo de lo previsto en los articulos 25 y
56.1 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, el derecho constitucional y estatutario de acceso a una
vivienda digna, sostenible, accesible, asequible, de calidad y adecuada a la situacion personal, familiar,
econdmica, social y capacidad funcional, del que son titulares las personas fisicas con vecindad adminis-
trativa en la Comunidad Autonoma de Andalucia, en las condiciones establecidas en esta ley y los objeti-
vos de desarrollo sostenible recogidos en la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible y los Objetivos de
Desarrollo Sostenible”. Consecuencia de lo anterior, y al igual que los derechos reconocidos en el Capi-
tulo 11l del Titulo I, "De los principios rectores de la politica social y econémica", seglin establece el art.
47, este derecho actia como un mandato a los poderes publicos en cuanto que éstos estan obligados a
definiry ejecutar las politicas necesarias para hacer efectivo aquel derecho.

Se acepta parcialmente. Se considera incluido con otra redaccién. La Ley dedica un titulo completo (el
titulo V1) a la infraestructura residencial de gestion publica, y es en la pagina 16 (apartado Il de la Expo-
sicion de Motivos) donde se desarrolla y explican las directrices que se han tenido en cuenta. Conforme
al articulo 87, el parque publico sélo lo constituyen las viviendas de titularidad publica, aunque se in-
cluya la figura de la concesion administrativa o la participacion de agentes sociales sin animo de lucro
para su gestion, pero los derechos y deberes de los usuarios quedan garantizados en la Ley en el articu-
lo 92 (Férmulas de acceso al parque publico de Andalucia) y en el articulo 95 (Derechos y deberes de los
usuarios del parque publico de vivienda de Andalucia). No obstante, el Anteproyecto dispondra de un
desarrollo reglamentario donde se detallaran estos asuntos pormenorizadamente. En cuanto a las me-
didas alternativas para las personas que son objeto de desahucio de su vivienda, estan contempladas
en el Anteproyecto hasta el limite que permite la competencia autondmica, habiéndose propuesto me-
didas como la creacidén de una Comisidn de Coordinacién en materia de desahucios, un sistema anda-
luz de informacién y asesoramiento y de unidades municipales, que ademas de asesorar, deben buscar
solucion habitacional en caso de desahucio (articulos 43, 44 y 45).

No existe en el ordenamiento juridico vigente un derecho de acceso a la ocupacién por via de hecho de
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una vivienda o alojamiento. Existe un derecho social de acceso a la vivienda, como hemos expresado
anteriormente y que queda garantizado en el Anteproyecto. Este derecho de acceso implicara el uso en
propiedad o en alquiler bajo titulo habilitante. Sélo en las viviendas protegidas existe la obligacion de
ocuparlas en los plazos establecidos en la Ley y el deber de residirlas.

Reiteramos que conforme al articulo 87, el parque publico sélo lo constituyen las viviendas de
titularidad publica, aunque se incluya la figura de la concesion administrativa o la participacion de
agentes sociales sin animo de lucro para su gestion.

OBSERVACION 2: En el Titulo Preliminar.

A)

En general, se deberia afiadir tal y como se sefiala en la Ley Estatal, articulos relacionados con los fines
de las politicas publicas de vivienda, ademas del articulo Principios rectores de la Politica de Vivienda,
afiadir articulado en cuanto al derecho de la ciudadania a una vivienda digna y adecuada; a la funcion
social de la vivienda; Accidn publica; Principios de igualdad y de no discriminacion en la vivienda, y de-
rechos del ciudadano/a en relacion a la vivienda, haciendo hincapié al derecho a la vivienda por situa-
ciones de especial vulnerabilidad.

Articulo 1. Objeto de la Ley. Se propone afiadir que se debe tener por objeto también reforzar la pro-

teccion del acceso a informacion completa, objetiva, veraz, clara y comprensible y accesible, en las

operaciones de compra y arrendamiento de vivienda. Ademas, en el objeto de la Ley se debe enfocar
mas hacia las personas y menos de las Administraciones, asi como incluir que debe ser objeto de la Ley
el conseguir un verdadero Parque pUblico de viviendas.

Articulo 2. Ambito de la Ley. Se establece que la Ley se aplica a todo inmueble, cuyo destino total o

parcialmente, sea de uso residencial...”, por lo que se propone que se aclare que se entiende, cuyo des-

tino total o parcialmente, sea de uso residencial. Debe aclararse.

Articulo 3. Principios rectores de la politica de vivienda. Aclarar el punto 6, en el que se establece “...

Fomentar la transparencia y garantizar la participacion en el desarrollo de la politica publica de vivien-

da en Andalucia, incentivando la colaboracion de los distintos operadores y colectivos que intervienen

en la misma...” En este sentido que se entiende por colaboracién de los distintos operadores y colecti-

VoS que intervienen, a quiénes se refiere.

Se propone aclarar igualmente el punto 12. “...Promover la industrializacién del sector de la edifica-

cion...”. Y ademas se propone afiadir en este articulo los siguientes principios:

— Laerradicacion de cualquier discriminacion en el ejercicio del derecho al disfrute de una vivienda o
alojamiento protegidos, con el establecimiento de medidas de accion positiva a favor de los colec-
tivos vulnerables y con la penalizacidn de las conductas discriminatorias.

— Coordinacién del planeamiento municipal y supramunicipal con la politica de vivienda, sobre todo
en las actuaciones de vivienda de proteccion

— Diversidad y cohesion social en los barrios y sectores residenciales para evitar y penalizar la segre-
gacion, exclusion, discriminacion o acoso por razones socioeconémicas, demograficas, generacio-
nales, de género, culturales, religiosas o de cualquier otro tipo

— Participacion y colaboracion efectiva de la ciudadania en la formulacién de las politicas publicas en
materia de vivienda y alojamientos dotacionales, asi como la de las entidades de caracter social y
sin animo de lucro que se incorporen a la promocidn, construccion, conservacion, rehabilitacion,
regeneracion y renovacion del parque habitacional o a tareas de administracion y gestion de este.

— Impulso y fomento de la conservacion, rehabilitacion, reforma y renovacién del parque existente de
viviendas y alojamientos tanto plblicos como privados, asi como de la recuperacion socioeconé-
micay regeneracion de barrios, conjuntos urbanos, nticleos rurales y dreas degradadas.

— Promocion del uso socialmente responsable de la edificacidn, de la vivienda y de su entorno urba-
nizado en orden al respeto y cumplimiento de su funcién social.

— Establecer medidas para asegurar la proteccion de los usuarios de viviendas y la transparencia en
la transmision de las viviendas.
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RESPUESTA 2:

A)

Se acepta parcialmente, ya se entienden incluidos muchos de esos principios, siendo reiterativa la pro-
puesta.

Se acepta parcialmente en el entendimiento de que las propuestas planteadas ya se encuentran impli-
citas en el objeto y finalidad de la ley.

No se acepta. La referencia a la posible parcialidad se refiere a aquellos inmuebles con uso compartido
en el que ademas de oficinas, o locales comerciales, etc. hay viviendas.

Se acepta parcialmente. El fomento de la transparencia y la participacion en las politicas de vivienda se
ha contemplado en el Anteproyecto de forma amplia, dando cabida a todos los sectores y agentes im-
plicados, no considerando necesario que se haya de especificar de manera pormenorizada en un ar-
ticulo de principios rectores.

Se acepta parcialmetne. Es necesario hacer referencia a una necesaria industrializacion del sector, en
aras a una actualizacion del actual sistema productivo, una mejora de calidad en la construccién, y me-
jora de la seguridad de los trabajadores, sin que suponga la erradicacion de los oficios tradicionales,
que también se contemplan en la Ley.

Respecto de la propuesta de afiadir otros apartados, si bien entendemos que todas las propuestas se
reflejan a lo largo de la ley, algunas no estan contempladas como principios rectores, bien por ser de-
beres legales o de obligado cumplimiento, o por su obviedad. No obstante, se revisaran los principios
rectores para afiadir las referencias a la necesaria diversidad, cohesidn social y a la promocion del uso
responsable de la edificacion. Las propuestas reiteran lo ya expuesto con la redaccion actual, no obs-
tante, se completan algunos apartados.

OBSERVACION 3. Capitulo I del Titulo I. Competencias de las Administraciones Publicas en materia de

vivienda.

A)

En este capitulo se propone afiadir dentro de las competencias en materia de vivienda de la Junta de
Andalucia y de los Ayuntamientos una relacidén de ayudas publicas y medidas de fomento, aunque pos-
teriormente se realice su desarrollo reglamentario, tal y como viene desarrollado en la Ley 1/2010, de 8
de marzo, Reguladora de la Vivienda en Andalucia. De este modo, a través de su desarrollo en los pla-
nes de vivienda y las diferentes ayudas, se garantizar el ejercicio efectivo del derecho a una vivienda
digna y adecuada, pudiendo ser: Afiadir en las competencias que las Administraciones Publicas deben
llevar cabo programas de ayudas como: ayudas para el pago de la hipoteca o del alquiler, ayudas espe-
cificas a jovenes, o a colectivos con especial dificultad para acceder a una vivienda, ayudas a rehabilita-
cion de viviendas, medidas para el desarrollo del suelo residencial para viviendas protegidas. etc.
Articulo 6. Competencias en materia de la Comunidad Auténoma. Manifiestan que se recoge una
importante participacion del sector privado, que, a pesar de ser necesario, esta intervencion privada no
puede ser el principal protagonista de la Ley de vivienda en nuestra CCAA, ya que se nos olvida que las
politicas de vivienda deben ser piblicas, con colaboracién en todo caso, publico-privada.

Se propone afadir en las competencias:

e Laordenacion de la gestion social de la vivienda, mediante el analisis y seguimiento de las necesi-
dades sociales de vivienda, el impulso del alquiler social, la administracién y conservacion del par-
que publico de viviendas y el apoyo y mediacion en las gestiones derivadas de situaciones de riesgo
de desahucio.

e Elfomento de programas para la eliminacion de barreras arquitectdnicas.

e Elimpulso de programas para la erradicacion del chabolismo.

e Elestablecimiento de medidas de promocidon y fomento de la regeneracion y renovacion urbana de
barrios, nicleos histdricos y rurales, y la conservacion, mantenimiento, renovacion y rehabilitacion
del patrimonio arquitectonico y del parque de viviendas existente, atendiendo a las singularidades
del territorio, asi como a criterios de calidad, ahorro energético, innovacién y sostenibilidad de la
edificacion
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C) Articulo 7. Competencia de los Ayuntamientos. Se propone afiadir las siguientes competencias:

e Aprobacion de programas especificos de promocién y fomento del acceso a la vivienda de caracter
publico, asi como las medidas de fomento de la conservacion, renovacion y rehabilitacién del par-
que de viviendas, en coordinacion con la Administracion de la Comunidad Auténoma.

e Promocion de la vivienda protegida y de alojamientos alternativos.

D) Articulo 8. Consejo Andaluz de Vivienda. Se deberia afiadir “mas representativos de Andalucia”. Te-
niendo en cuenta la parte social de la vivienda se propone afiadir las siguientes funciones:

e Implementar las politicas mas adecuadas en materia de promocion, gestion y administracion de las
viviendas de proteccién publica.

e Asesorar, analizar y estudiar los temas que se sometan a su consideracién, en todos aquellos asun-
tos relacionados con el desarrollo de la politica social de vivienda de Andalucia.

e Evacuar los informes y consultas que, en materia habitacional, le sean solicitados.

e Formular propuestas para la creacion, mejoray desarrollo de una politica social de vivienda

RESPUESTA 3:

A) Se acepta, en el sentido de que lo propuesto ya se incluye en otros capitulos del Anteproyecto.

B) Se acepta parcialmente, en el sentido de que lo propuesto queda reflejado en otras partes del Antepro-
yecto.

C) Se acepta parcialmente, en el sentido de que lo propuesto queda reflejado en otras partes del Antepro-
yecto.

D) Se acepta parcialmente. Se incluye la expresion agentes econémicos y sociales “mas representativos”.
En relacion a las funciones que pretenden adscribirsele al Consejo, se informa que es un érgano de par-
ticipacion social disefiado para coordinar la politica de vivienda y emitir recomendaciones, no es un or-
gano de asesoramiento técnico. Dado que sera objeto de posterior desarrollo reglamentario, sera en
ese momento cuando se particularizara y especificara con mayor grado de detalle.

OBSERVACION 4. Capitulo | del Titulo I. Colaboracién puiblico-privada.
Se manifiesta que consideran de especial atencion que se dedique un capitulo completo a la colaboracién

publico-privada y por ejemplo en otras Leyes de Vivienda, como la estatal, se trate de un articulo. Y ademas
tenga un tratamiento en el Anteproyecto de Ley, similar a la Vivienda Protegida.
A) Articulo 9. Colaboracién Publico Privada.

Se propone afiadir en el articulo 9 que la colaboracidn publica-privada, tiene el objetivo de:

e Apoyar la puesta a disposicion de vivienda a precios asequibles a través de férmulas de colabora-
cion publico-privada que permitan crear un fondo de vivienda asequible, podra llevarse a cabo a
través de mecanismos de trabajo conjunto entre las Administraciones Plblicas y las principales
asociaciones de entidades privadas gestoras de vivienda y entidades del tercer sector, que posibili-
ten el cumplimiento de la funcidn social de la vivienda.

e Este tipo de mecanismos potenciara la conformacion y ampliacion de una bolsa de suelo para vi-
vienda asequible de titularidad privada a la vez que se avanza, en el marco de la colaboracién con
las Administraciones territoriales, en el fortalecimiento de los parques publicos de vivienda.

B) Articulo 10. Bolsa de Vivienda Asequible.

Se propone afiadir en el articulo 10, una redaccidn que contenga lo siguiente:

e El objetivo de la bolsa de suelo para vivienda asequible serd dotar de nuevos instrumentos a las
Administraciones territoriales al servicio de las politicas publicas en materia de vivienda, generan-
do un parque de vivienda asequible incentivada o vivienda social, especialmente en aquellos ambi-
tos en los que es necesario recuperar el equilibrio entre la oferta y la demanda de vivienda en alqui-
ler, contribuyendo a la moderacion de los precios. A tal efecto, deberan considerarse las necesida-
des especificas de los distintos ambitos territoriales, tanto en los ambitos urbanos y metropolita-
nos como en los pequefios municipios de las areas despobladas, y las caracteristicas propias de
cada mercado.
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e Labolsa de suelo para vivienda tendra los siguientes objetivos especificos:

— Dar respuesta y acompafiamiento, en coordinacién con los servicios sociales y entidades del
tercer sector, a las personas y familias con menos recursos, evitando desahucios en situaciones
de vulnerabilidad, y estableciendo protocolos de colaboracidn entre las Administraciones Pu-
blicasy las entidades privadas gestoras de vivienda.

— Incrementar el parque de vivienda social y asequible, especialmente en zonas de mercado re-
sidencial tensionado.

—  Promover el compromiso de destinar un porcentaje minimo de su parque a vivienda social o
asequible.

C) Articulo 13. Comision interadministrativa de colaboracion publico-privada. En esta comisién de
participacion ciudadana, deberia ser participes los agentes sociales y econdmicos, o bien recibir infor-
macion constante dentro del érgano del Consejo Andaluz de la Vivienda. O bien directamente suprimir
este 6rgano, creemos que hay duplicidad de comisiones

RESPUESTA 4:

A) Se acepta parcialmente, lo propuesto esta ya implicito en la redaccion dada al articulo.

B) No se acepta, lo propuesto no se contempla entre las finalidades de la bolsa de suelo, dado que se tra-
ta de un instrumento de informacion.

C) No se acepta, se trata de un drgano interadministrativo de caracter técnico para el fomento de las ini-
ciativas de colaboracion publico-privada en materia de vivienda.

OBSERVACION 5: Capitulo 11l del Titulo I. La planificacién en materia de vivienda.

A) Articulo 14. Instrumentos de Planificacion, se deberia afiadir més contenido sobre aspectos sociales
dentro de los fines que se deben conseguir con los instrumentos de planificacion, por ejemplo:

— La planificacién y programacion de la Administracion Autonémica, en el marco de la consecucion
de los fines establecidos en esta ley, favorecera e impulsara de forma prioritaria:

— La rehabilitacion y la mejora de las viviendas existentes, asi como la promocién de vivienda enca-
minada a la formacion de parques publicos de vivienda.

— Laexistencia de modalidades de vivienda que se adapten a las necesidades sociales.

— La adecuada dotacién de programas de ayuda especificamente dirigidos a las personas y hogares
con mayores dificultades para acceder a una vivienda, con especial atencion a las personas jovenes
y hogares sujetos a mayor vulnerabilidad, asi como las familias, hogares y unidades de convivencia
con menores a cargo.

B) Articulo 15. El Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. Se deberia afiadir que la elaboracidn de estos planes
de vivienda, se fomentara la participacion de los agentes sociales y econdmicos mas representativos de
la Comunidad Auténoma de Andalucia, al igual que en la Comision de Seguimiento de los mismos.

RESPUESTA 5:

A) Se acepta parcialmente. El articulo 14 establece que instrumentos de planificacion y programacion en
materia de vivienda se ejecutaran en la comunidad auténoma de Andalucia, pero no define principios,
que se desarrollan en otra parte del articulado. Se entiende que las propuestas de UGT ya se contem-
plan alo largo de la Ley.

B) Se acepta parcialmente. En el articulo 15 donde se regula el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, se esta-
blece que “En el procedimiento de elaboracidn del referido Plan, se abrira un tramite consulta publicay
seran oidos, entre otros, la asociaciéon de municipios y provincias de caracter autonémico de mayor
implantacion, asociaciones representativas de colectivos con dificultad de acceso a la vivienda, colecti-
vos profesionales del sector de la vivienda, asi como cualquier otro organismo representante de intereses
con incidencia en el sector de la vivienda”. Por ello se entiende que ya se atiende a la propuesta de UGT.

OBSERVACION 6: Capitulo V del Titulo I. Coordinacién de las competencias y la politica en materia de
vivienda con el planeamiento territorial y urbanistico.
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A) En relacion a este capitulo concreto, en cuanto a la reserva para vivienda protegidas, también se debe
de tener en cuenta, que nada dice la Ley de los Registros Plblicos de Demandantes de Vivienda Prote-
gida, ya que es un elemento esencial para que se determine las personas solicitantes de vivienda pro-
tegida para asi realizar un planteamiento mas real y efectivo.

B) Por otro lado, en cuanto a las “viviendas o alojamientos dotacionales seria necesario que se especifi-
que que para su ejecucion se podran establecer acuerdos de colaboracion publico-privada, mediante
las diversas formulas citadas en la Ley, pero no se relacionan, que o bien se indique en el articulo con-
creto que se contiene o bien que se especifiquen cuales son estas formulas. Debe especificarse con mas
claridad y méas detalladamente.

RESPUESTA 6:

A) No se acepta. Hay una completa regulacién legal de los Registros Publicos de Demandantes de Vivienda
Protegida en otra parte del articulado.

B) Se acepta parcialmente, se especifica en el Anexo de definiciones (que en el nuevo borradora pasa a
formar parte del articulado del Titulo Preliminar) y en otras partes del articulado.

OBSERVACION 7: Titulo Il. Calidad de las viviendas.

En general, se manifiesta acertado todas las novedades y mejoras que se puedan incluir para la calidad de
las viviendas, de forma que se ponga en todo caso a la personas y la sociedad en el centro de todas las
decisiones para contribuir con la vivienda a una calidad de vida digna y adecuada, ahora bien, para ello, se
deberia afiadir que reglamentariamente se estableceran todos los niveles de calidad y parametros minimos
exigibles a las viviendas que se constituyan en Andalucia, con criterios de adaptacion a la diversidad de
unidades familiares, contribucion a la cohesion social, incorporacion de las innovaciones tecnoldgicas e
informacion para el acceso a la vivienda.

RESPUESTA 7: No se acepta, ya estd incluida la propuesta en el articulo que define las acciones de la
Administracion Autondmica la regulacion de la calidad en materia de vivienda.

OBSERVACION 8: Titulo 1. Rehabilitacién.

A) Como concepto general se deberia sefialar que el objetivo general de la rehabilitacién es promover la

efectividad del derecho a la vivienda digna y adecuada, por ello nos parece acertado que se recoge en
la adaptacidn y rehabilitacion que esté encaminada la eliminacion de barreras arquitectdnicas y senso-
riales, la instalacion de ascensores, pero ademas se deberia afiadir:
Que las ayudas de rehabilitacion también irdn dirigidas prioritariamente a las personas propietarias
con menos recursos, debiéndose valorar de manera preferente la atencion a las necesidades de las per-
sonas que residan en las viviendas y las dificultades de intervencién derivadas de su situacidn socio-
econdmica, actuando sobre todo donde reside la poblacion con rentas mas bajas y donde se concen-
tran las problematicas asociadas a la mala calidad de las viviendas.

B) En articulo 33. Principios rectores de la actividad de rehabilitacion y regeneracién urbana, se debe afia-
dir: La promocion y generacion de vivienda asequible y a la fidelizacién de las personas residentes,
consiguiendo rentas mas asequibles y aumento del tiempo de permanencia en las viviendas de los re-
sidentes.

C) lgualmente debe afiadirse algln articulo sobre los derechos de realojo y retorno de las personas ocu-
pantes de las viviendas objeto de rehabilitacion, debiéndose garantizar en el caso de que sea la promo-
tora de la rehabilitacion del edificio o vivienda una Administracion Publica, que en aquellas actuacio-
nes de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas que requieran el desalojo de las personas
ocupantes legales de los inmueble que constituyan su residencia habitual, deberan garantizar el dere-
cho de aquéllos al realojamiento en los términos establecidos por la legislacion sobre ordenacion terri-
torial y urbanistica.

RESPUESTA 8:

A) Se acepta. Se incluye un nuevo apartado 5 en el articulo 31. Rehabilitacion de viviendas y edificios.
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Q)

Se acepta parcialmetne, en tanto que se entiende implicito como una consecuencia propia de la reha-
bilitacion, entre otras consecuencias, la fidelizacion de los residentes.

No se acepta. El derecho de realojo esta plenamente recogido en la legislacion urbanistica a la que se
remite el Anteproyecto, siendo ambas leyes complementarias.

OBSERVACION 9. Capitulo | del Titulo IV. Medidas de Fomento.

A)

El alquiler, especialmente el alquiler piblico y/o social estda muy poco representado en la oferta de
vivienda de nuestra CCAA, y por ello es necesario que el objeto de esta Ley tenga la finalidad principal
de conseguir que se corrija este déficit que dificulta el cumplimiento efectivo del derecho a la vivienda.
De caracter general debemos regular el encarecimiento de los precios y de los alquileres en los Gltimos
afios, sobre todo en las dreas urbanas y las zonas con alta presion turistica, donde los precios estén al-
tamente tensionados y se esta expulsando a la poblacion que no puede afrontar el precio de su vivien-
da habitual. Por ello es importante tener en cuenta el Sistema Estatal de Referencia de Precios de Al-
quiler, que calcula la horquilla de precio recomendada a través de un cruce de datos relacionados con
la propiedad, el mercado y la renta de los inquilinos actuales, ya que es una medida que bien puede re-
gular los altos precios del alquiler en algunas zonas de Andalucia, que resulta muy dificil continuar vi-
viendo. porque la regulacion de alquileres es uno de los debates méas candentes en todas las politicas
de vivienda. Es cierto, que el borrador del Anteproyecto de Ley incluye incentivos para el alquiler ase-
quible, pero no acomete explicitamente el control de precios en zonas de alta demanda, por lo que
desde UGT Andalucia proponemos:

— Ladelimitacion de zonas tensionadas, identificandose las zonas mas complicadas donde el acceso
a la vivienda sea especialmente dificil debido al alto coste del alquiler en relacion a los ingresos de
la poblacién de dichas zonas.

— También es importante que los conceptos y términos que se utilizan en los diferentes articulos
sean precisos y que se eviten las ambigiiedades. Por ejemplo, en el caso de las "medidas disuaso-
rias" o las "medidas para eliminar la sobreocupacién", seria conveniente que en el borrador del
texto se especifique con claridad los criterios a partir de los cuales se aplican estas medidas.

En cuanto a la Colaboracion publico-privada, debe estar especificamente regulada, ya que esta colabo-

racién es un eje central de la politica de vivienda, es necesario que esta relacion esté bien regulada para

evitar cualquier tipo de problema o conflictos de intereses, al tratarse de fondos publicos. Por ello,
creemos necesario que el borrador del texto recoja los mecanismos de control en estos procesos de co-
laboracidn, asegurando que los intereses sociales primen sobre los privados.

Concretamente, se realizan las siguientes aportaciones:

Articulo 40: Medidas de Fomento del Alquiler. Proponemos la agilizacidn de los trdmites burocraticos

en cuanto a la solicitud, resolucidn y pago de las ayudas y subvenciones recogidas en este articulo, tan-

to para los propietarios como para los inquilinos, esto podria implicar la creacion de una plataforma
digital centralizada para gestionar las solicitudes de subvenciones, ayudas y otros tramites relaciona-
dos con el alquiler, pero garantizando su correcto funcionamiento. Concretamente se propone:

— Enelapartado 2a, se debe concretar de que se trata el precio adecuado, ampliar en mas detalle.

— En el apartado 2b) hay un error en la expresidn ya que establece “medida en esfuerzo salarial de las
familias” no se entiende bien esa expresion.

— En el apartado 2c), se mencionan incentivos y subvenciones para propietarios que pongan sus vi-
viendas en alquiler, y las personas arrendatarias, pero se deberia de especificar mas detalladamen-
te, en cuanto a los requisitos de acceso a estas ayudas, tanto para las personas propietarias como
para las personas inquilinas.

Articulo 41: Medidas Disuasorias de Ocupaciones llegales de Vivienda. En este articulo se tiene en

cuenta a las personas propietarias que han sufrido una ocupacion ilegal de sus viviendas, pero menos

hincapié se hace de la necesidad de proteger a personas en situaciones de vulnerabilidad que, en oca-
siones, recurren a la ocupacion como ultimo recurso habitacional. Por ello, para no perjudicar ain mas
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a estas familias vulnerables, se propone afiadir en este articulo, los tipos de ocupaciones que se pue-
den distinguir, ya que no es lo mismo, aquellas ocupaciones que se hacen por personas o familias en
extrema vulnerabilidad, ocupando una vivienda por necesidad, que las que se hagan con otros fines
especulativos. Y por supuesto, también se debe tener en cuenta a los propietarios, de manera que pro-
ponemos la creacion de alglin mecanismo dentro de la Consejeria competente, que medie en esta co-
yuntura, facilitando alguna solucion habitacional a estas personas, para evitar la via judicial, que es
larga y costosa para ambas partes.

Igualmente, en este sentido, también seria muy importante la colaboracién de las administraciones lo-
cales con las autondmicas, asi como los servicios sociales, que deben trabajar de forma sincronizada
para implementar medidas preventivas y disuasorias.

Articulo 42: Medidas para la Eliminacion de la Sobreocupacion. Se manifiesta que es un problema
del que poco se ha hablado en la diferente legislacion en materia de vivienda, y que es una circunstan-
cia que suele estar conectada con factores como la precariedad laboral y la falta de acceso a viviendas
asequibles, y se propone que las medidas de este articulo deben recoger tanto la regulacién de la con-
centracion de personas en una vivienda, como la provision de alternativas habitacionales adecuadas.
Ahora bien, el articulo, deberia incluir una definicién mas amplia y precisa de lo que se entiende por
sobreocupacion, por ejemplo, basado en nimero de habitaciones disponibles en la vivienda, metros
cuadrados por persona, etc. Y ademas afiadir medidas para facilitar el acceso a viviendas mas adecua-
das, mediante programas de realojamiento temporal o bien a través de la promocion de vivienda pro-
tegida

Ademas de las medidas regulatorias, seria pertinente incluir un componente educativo y de concien-
ciacion, dirigido tanto a los propietarios como a los inquilinos, sobre los riesgos y problemas asociados
a la sobreocupacién, promoviendo asi un uso mas racional y eficiente de las viviendas.

En definitiva, seria importante que las medidas para combatir la sobreocupacién no se limiten a san-
ciones o desalojos, sino que se acompaiien de politicas de realojamiento para las familias afectadas. La
creacion de programas de realojamiento, que ofrezcan alternativas habitacionales adecuadas en fun-
cion del tamafio y las necesidades de los hogares, podria ser una solucién mas efectiva y menos trau-
matica que las medidas represivas. Para ello, seria necesario un esfuerzo coordinado entre las adminis-
traciones locales y autondémicas para identificar viviendas disponibles en el parque publico o gestionar
la construccidn de nuevas unidades de vivienda social. Poner esto en el articulo adecuado.

RESPUESTA 9:

A)

No se acepta. El Anteproyecto contempla distintas medidas destinadas a incrementar fuertemente la
oferta de viviendas en alquiler, tanto libres como protegidas, asi como viviendas sociales, lo que ha de
suponer una importante reducciéon de los precios de alquiler, sin la necesidad de implementar medidas
intervencionistas que produzcan el efecto contrario, como hemos motivado anteriormente. Entre las
actuaciones previstas en el Anteproyecto con tal finalidad destacamos las siguientes:

— Incentivos que faciliten la oferta de suelo en el mercado para nuevos proyectos residenciales en al-
quiler (Bolsa de Suelo para Protegida y Asequible, medidas urgentes para el uso residencial del sue-
lo dotacional y de equipamiento tanto pUblico como privado y terciario para viviendas protegidas
en alquiler).

—  Creaci6n de Areas Prioritarias de Vivienda, que permitiran priorizar territorialmente el acceso a de-
terminados Programas del Plan Andaluz de Vivienda vigente, entre ellos los de alquiler entre los
mas prioritarios, con distintas medidas como la declaracion de urgencia de los instrumentos de
planeamiento y de gestién urbanisticos. En los &mbitos declarados como Areas Prioritarias de Vi-
vienda donde se prevea la materializacion de Vivienda Protegida sobre parcelas destinadas a Vi-
vienda Libre, en cada parcela se podra incrementar en un 20% el nimero de viviendas y en un 10%
la edificabilidad, sin que sea necesario un incremento de dotaciones. Lo que incluye también in-
centivos a la rehabilitacion de viviendas.

— Medidas de transparencia intermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas que doten

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

| PAG. 260513

Es copia auténtica de documento electrénico



de seguridad juridica a este mercado de alquiler.

— Fomento de la colaboracién plblico-privada para nuevos proyectos residenciales de vivienda pro-
tegida en alquiler en suelos publicos.

— Ayudas e incentivos econdmicos para personas propietarias y arrendatarias para la puesta en alqui-
ler de viviendas.

— Agilizacién y simplificacion de los procedimientos para la calificacion de proyectos de vivienda pro-
tegida, lo que incluye los calificados en régimen de alquiler.

En cuanto a la implantacion de zonas tensionadas previstas en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el Derecho a la Vivienda, no se acepta, dado que se trata de una medida intervencionista que
contraria a la filosofia que ampara el Anteproyecto. En este sentido debe precisarse que el citado ar-
ticulo establece que las Comunidades Autdnomas “podran declarar”(no dice declararan), de acuerdo
con los criterios y procedimientos establecidos en su normativa reguladora” las zonas de mercado re-
sidencial tensionado (es decir, que queda a la potestad autondmica regularlas o no y declararlas o no).

El hecho de que no se haya implementado esta medida en la Comunidad Auténoma Andaluza obedece

avarios motivos y en particular los siguientes:

— Originaria inseguridad juridica en el mercado de viviendas y menor inversion tanto en nuevos pro-
yectos residenciales como en la rehabilitacion de viviendas en las zonas tensionadas, con huida de
los promotores hacia zonas no tensionadas y la elevacion del precio del alquiler también en las zo-
nas limitrofes a las mismas.

— Daria lugar a la reduccién del stock de viviendas en alquiler hacia otras opciones mas rentables
como el alquiler turistico o la venta.

— Supondria a largo plazo un considerable deterioro y envejecimiento de las viviendas en alquiler de-
bido a una menor inversion en ellas de sus propietarios.

— -Incrementaria el fraude fiscal y el cobro de sobreprecios fuera del marco legal, con dificultades pa-
ra su control e inspeccidn al ser acuerdos entre privados.

— Tendria un impacto negativo sobre la movilidad laboral.

— Y por ende, no supondria una disminucion del precio del alquiler en dichas zonas, como ha demos-
trado la experiencia en otros paises europeos como Alemania, Paises Bajos, Francia y en Catalufia.

Se acepta parcialmente. Se corrigen algunas expresiones del articulo y se concretan. No se acepta el

establecimiento de una plataforma digital Unica debido a disponibilidades presupuestarias que dificul-

tan su implantacién. La Junta de Andalucia cuenta con un punto de Presentacion Electrénica General

Unico para la presentacion por registro de cualquier documento. No obstante, en aras a un mejor fun-

cionamiento cada convocatoria de ayudas se disefia a través de distintas plataformas para su gestion.

Si bien seria deseable la cuestion planteada, es muy dificil tanto por la disponibilidad presupuestaria

de créditos destinados a estos asuntos como por las cuestiones de indole técnica y de recursos huma-

nos.

No se acepta. En el Anteproyecto se contempla un amplio Sistema a nivel autondmico y municipal para

asesorar y proponer soluciones habitacionales a las personas vulnerables. No obstante, no es compe-

tencia de la Administracion Autondmica si no de los jueces y tribunales entrar a juzgar las causas de
una ocupacion ilegal, por ello el articulo 41 se ha de remitir expresamente a la existencia de sentencia.

No se acepta. La regulacion concreta se remite a desarrollo reglamentario, dado que puede evolucionar

el concepto y tener que adaptarlo a las necesidades de cada momento, por lo que no conviene que

quede concretado a nivel de ley.

OBSERVACION 10. Capitulo Il del Titulo IV .Coordinacién, informacién y asesoramiento en materia de

desahucio y lucha contra la ocupacion.

A)

Articulo 43: Comisién de Coordinaciéon en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacién Ile-
gal e Inquiocupacién. Si bien a UGT le parece acertado la creacidn de esta Comisidn, por la necesidad
de coordinar las acciones de las diferentes administraciones pUblicas, para aunar esfuerzos tanto por el
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Estado, CCAA y Ayuntamientos para gestionar de una forma mas eficiente las situaciones de desahucio
y las ocupaciones ilegales, se deberia especificar un poco mas este articulo afiadiendo, por ejemplo,
las competencias mas detalladas que desempefiara este drgano en materia de mediacion, asistencia e
inclusion social y justicia y que ademas se cuente con una financiacion adecuada para garantizar sus
funciones eficazmente. Y por otro lado se deberan evaluar las actuaciones llevadas a cabo a fin de ver
que se puede mejorar y que esta funcionando, a la vez que informar al Consejo andaluz de Vivienda.

B) Articulo 44: Sistema Andaluz de Informacion y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha
contra la Ocupacion Ilegal e Inquiocupacién. Igualmente, se propone establecer este sistema para
mejorar la informacién y garantizar que la ciudadania conozca las posibles soluciones habitacionales.
Proponemos afiadir, que se realice una atencién personalizada, tanto de forma telefénica, como pre-
sencial y que ademas sea inclusiva tanto para personas con discapacidad, como para personas inmi-
grantes.

RESPUESTA 10:

A) Se acepta parcialmente. Se trata de precisiones de detalle que se tendran en cuenta en el posterior
desarrollo reglamentario.

B) Se acepta parcialmente. Se trata de precisiones de detalle que se tendran en cuenta en el posterior
desarrollo reglamentario.

OBSERVACION 11. Capitulo Il del Titulo IV.
A) Articulo 46: Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia. En el punto 3,

se establece que podran tener la consideracion de entidad colaboradora en la gestion y ejecucion del Plan

Andaluz de Vivienda y Suelo, ante esto se deberia afiadir que se tenga una serie de garantias que deberdn

cumplir los agentes inmobiliarios y ademds cumplir con una serie de medidas para la calidad de sus

servicios.

B) Articulo 47: Derecho de la Ciudadania en Materia de Informacién sobre Vivienda. El articulo deberia

detallar de manera mas exhaustiva qué tipo de informacién deben ofrecer los agentes inmobiliarios y

promotores, como los contratos tipo, obligaciones fiscales, costes adicionales y clausulas de penalizacion,

garantizando que los consumidores estén plenamente informados antes de realizar cualquier transaccion.

C) Articulo 48: Objeto, Fines y Naturaleza del Registro de Agentes Inmobiliarios Especializados del

Sector Residencial de Andalucia. Se deberia afiadir que serd de acceso publico, para que cualquier

persona conozca la situacién de un agente inmobiliario especializado antes de contratar sus servicios y que

ademas se mantenga actualizado.

D) Igualmente, se propone afiadir otro Capitulo en este Titulo IV de Medida de Fomento del Mercado

Inmobiliario, en el que se recoja la regulacion de las Viviendas turisticas, ya que esta figura tiene mucho

impacto en muchas ciudades andaluzas, donde el turismo tiene gran envergadura, haciendo que, en

algunos casos, se produzca una reduccién del parque de viviendas disponibles para alquiler residencial,

con el consiguiente aumento de precios. Dado que el objetivo de la ley es facilitar el acceso a la vivienda y

regular la calidad y el uso adecuado de las mismas, la regulacion de los apartamentos turisticos deberia ser

parte de esta ley. Por tanto, es necesario afiadir por ejemplo varios articulos sobre este aspecto, tales
como:

e Que se entiende por viviendas de uso turistico, por ejemplo, entendiéndose que se consideraran aque-
llas viviendas situadas en edificaciones de uso residencial que sean ofrecidas, mediante precio, de ma-
nera reiterada, a terceros para su uso turistico, temporal o vacacional, durante un periodo determinado
y por estancias inferiores a tres meses consecutivos y que ademas deberan cumplir con los requisitos
de habitabilidad, seguridad y calidad que establece la normativa urbanistica y turistica vigente, asi co-
mo las ordenanzas municipales especificas que puedan regular este tipo de alojamientos.

e lgualmente deberan inscribirse, con caracter obligatorio, en el Registro Autondmico de Viviendas de
Uso Turistico de la Comunidad Auténoma de Andalucia, sin cuya inscripcién no podran ser ofrecidas le-
galmente en el mercado turistico.
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e LosAyuntamientos podran delimitar, mediante el correspondiente planeamiento urbanistico, zonas de
alta saturacion turistica en las que se restrinja o limite el uso de viviendas para fines turisticos y ademas
podran establecer zonas exclusivas para uso residencial en las que se prohiba la explotacion de vivien-
das como alojamientos turisticos, a fin de garantizar el derecho a una vivienda digna y evitar el despla-
zamiento de los residentes permanentes por la presion del mercado turistico.

e Porotro lado, se debera prohibir que se utilicen viviendas protegidas y las que formen parte del parque
publico de vivienda como alojamientos turisticos, dado que su uso debe estar destinado exclusivamen-
te a cubrir las necesidades de vivienda habitual para la poblacidn con dificultades de acceso al merca-
do inmobiliario.

e Las plataformas digitales que gestionen la oferta de viviendas de uso turistico estaran obligadas a veri-
ficar la inscripcion en el Registro Autondmico de Viviendas de Uso Turistico de los alojamientos que
ofrezcan en su portal, y podran ser sancionadas en caso de facilitar la promocion de viviendas no regis-
tradas o ilegales.

E) También se propone que se afiada una regulacién sobre el fomento de la compra de la primera vivienda

por menores de 35 aiios, con la finalidad de fomentar la compra de la primera vivienda por este colectivo

que tan complicado tiene emanciparse y acceder a una vivienda digna, siendo esto crucial en un contexto
en el que los precios de la vivienda y las condiciones laborales dificultan que los menores de 35 afos
puedan acceder a la propiedad.

Se deberia afiadir:

e Que las persona beneficiarias de estas ayudas, seran jovenes menores de 35 afios, que reinan una serie
de requisitos, como que no sean propietarios de otra vivienda, salvo que esta no reuna las condiciones
de habitabilidad establecidas en la normativa autonémica o nacional, que los ingresos anuales de la
unidad familiar no superen un limite establecido como por ejemplo, el limite de 5 veces el Indicador
Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM), seguin el baremo establecido por la normativa de vivien-
da vigente, que se acredite la residencia efectiva en Andalucia durante, al menos, los dos afios anterio-
res a la solicitud de la ayuda.

e Las ayudas podran ser por ejemplo mediante subvenciones a fondo perdido para los menores de 35
afios que adquieran su primera vivienda, con una parte del valor de su vivienda, también de ayuda para
los gastos de notaria, registro, impuestos, etc., hasta unos maximos que se establezcan o incluso la po-
sibilidad de acceder a un préstamo bonificado, con un interés reducido y garantias por parte de la ad-
ministracion autondmica, a través de convenios con entidades financieras para facilitar la financiacion
del resto del precio de la vivienda, incluso también se podran incluir bonificaciones fiscales.

e Igualmente, también tendrian preferencia las personas menores de 35 afios en la adjudicacién de vi-
viendas protegidas que formen parte del parque publico de la Comunidad Auténoma o que sean pro-
movidas por entes publicos, con el fin de facilitar su acceso a una vivienda digna y asequible.

RESPUESTA 11:

A) Se acepta parcialmente. Ya se incluyen en el Anteproyecto estas garantias.

B) No se acepta. Ya existe una completa regulacion a nivel estatal en el Titulo IV de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda que es aplicable en Andalucia y en el Decreto 218/2005, de 11 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de informacién al consumidor en la compraventa y
arrendamiento de viviendas en Andalucia.

C) Seacepta.

D) No se acepta. La Ley 13/2011, de 23 de diciembre de Turismo de Andalucia y el Decreto 28/2016, de 2 de
febrero, de las viviendas de uso turistico, recientemente modificado en el afio 2024, ya efectiia una am-
plia regulacion de las viviendas turisticas, la cual es complementaria y esta coordinada con este Ante-
proyecto. Si se prohibe expresamente el uso turistico de las viviendas protegidas.

E) Se aceptar parcialmente, en el anteproyecto quedan incluidos los jovenes como uno de los sectores
preferentes, pero no es posible incluir un detalle que es mas propio de la programacion de la planifica-
cion en materia de vivienda.
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OBSERVACION 12: Capitulo | del Titulo V. Régimen juridico de la vivienda protegida en Andalucia.

A) Definicion de los diferentes tipos de vivienda protegida y asequible: se deberia especificar y definir

mas claramente al principio del texto, que tipos de vivienda protegida existen y se regulan por parte de esta

Ley.

Afiadir un articulo que contemple el tipo de vivienda de proteccidn publica. Por ejemplo, proponemos una

definicion similar a la siguiente:

e Vivienda protegida: la vivienda sometida a un régimen especial para destinarla a residencia habitual de
personas con dificultades de acceso al mercado de vivienda, tanto en ambitos urbanos y metropolita-
nos, como en el medio rural. A los efectos de esta ley, se establecen las siguientes modalidades: vivien-
da social, o vivienda de precio limitado.

e Vivienda social: la vivienda de titularidad publica destinada al alquiler, cesion o cualquier otra férmula
de tenencia temporal sujeta a limitaciones de renta o de venta y destinada a personas u hogares con di-
ficultades para acceder a una vivienda en el mercado. También sera considerada vivienda social aque-
lla cuyo suelo sea de titularidad publica sobre el que se haya constituido derecho de superficie, conce-
sidn administrativa o negocio juridico equivalente.

e Lavivienda social podra desarrollarse sobre terrenos calificados urbanisticamente como dotacionales
publicos o estar comprendida en edificaciones o locales destinados a equipamientos de titularidad pd-
blica y afectos al servicio pdblico.

e Lavivienda social podra gestionarse de manera directa por las administraciones publicas o entidades
dependientes, por entidades sin animo de lucro con fines sociales vinculados a la vivienda, o a través
de férmulas de colaboracién publico-privada, que sean compatibles con el caracter de la misma.

e Podra tener la consideracion de vivienda social de emergencia aquella vivienda social que esté desti-
nada a atender situaciones de emergencia, ofreciendo solucién habitacional a corto plazo y de forma
temporal, con caracter universal y hasta que se provea de una vivienda alternativa permanente, a per-
sonas y familias en situacion de pérdida o imposibilidad para acceder a una vivienda adecuada, inde-
pendientemente de las condiciones documentales y administrativas de las personas afectadas.

¢ Vivienda protegida de precio limitado: la vivienda de titularidad publica o privada, excluida la social o
dotacional publica, sujeta a limitaciones de precios de renta y todos los demas requisitos que se esta-
blezcan legal o reglamentariamente y destinada a satisfacer la necesidad de vivienda permanente de
personas u hogares que tengan dificultades de acceder a la vivienda en el mercado. La vivienda de pre-
cio limitado serd calificada como tal con arreglo al procedimiento establecido por la Administracion
Publica competente.

¢ Vivienda asequible incentivada: a los efectos de lo dispuesto en esta ley, se considerard como aquella
vivienda de titularidad privada, incluidas las entidades del tercer sector y de la economia social, a cuyo
titular la Administracion competente otorga beneficios de caracter urbanistico, fiscal, o de cualquier
otro tipo, a cambio de destinarlas a residencia habitual en régimen de alquiler, o de cualquier otra for-
mula de tenencia temporal, de personas cuyo nivel de ingresos no les permite acceder a una vivienda a
precio de mercado. Los beneficios pUblicos que se asignen a estas viviendas estaran vinculados a las
limitaciones de uso, temporales y de precios maximos que, en cada caso, determine la Administracién
competente.

B) Simplificacion de tramites y digitalizacion: Uno de los principales problemas que enfrentan los

trabajadores y trabajadoras a la hora de acceder a una vivienda protegida es la complejidad burocratica.

Desde UGT Andalucia consideran que es imprescindible que la ley avance hacia una mayor digitalizacién de

los tramites y la creacion de plataformas online que permitan a los solicitantes realizar gestiones de

manera mas agil. Esto no solo facilitaria el acceso a la vivienda, sino que también mejoraria la
transparencia en los procesos de adjudicacion, evitando los retrasos que a menudo generan frustracion en
las familias trabajadoras.

C) Prolongacion del régimen de proteccion en areas de alta demanda: Desde una perspectiva sindical,
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consideran que en zonas urbanas de alta demanda, donde el acceso a la vivienda es especialmente dificil,
el régimen de proteccion deberia extenderse mas alla del plazo general. Esto evitaria que las viviendas
protegidas se liberen demasiado pronto al mercado libre, donde los precios son inalcanzables para la
mayoria de las familias trabajadoras. Proponemos que la ley contemple la posibilidad de extender
automaticamente el régimen de proteccién en aquellas dreas donde la demanda de vivienda social sea
superior a la oferta, para garantizar que estas viviendas sigan siendo asequibles a largo plazo.
D) Acceso equitativo para los trabajadores con empleos precarios: La precariedad laboral es una realidad
para muchos trabajadores y trabajadoras andaluces, que sufren contratos temporales, a tiempo parcial o
en condiciones inestables. En este contexto, UGT defiende que los requisitos de acceso a la vivienda
protegida deben ser mas flexibles para estos colectivos, asegurando que no queden excluidos del acceso
por no cumplir con criterios de estabilidad laboral que, en muchos casos, estan fuera de su control. Se
propone que la ley contemple excepciones y flexibilidades para los trabajadores con empleos precarios,
permitiendo que puedan optar a una vivienda protegida en igualdad de condiciones.
E) Fortalecimiento de los mecanismos de control: Para UGT es fundamental que las viviendas protegidas no
pierdan su caracter social con el paso del tiempo. Por ello, proponemos el establecimiento de mecanismos
de control mas rigurosos sobre las transmisiones, el uso y la descalificacién de estas viviendas. Opinan
que es necesario crear un sistema de monitorizacién digital que permita a las administraciones publicas
controlar en tiempo real todas las operaciones relacionadas con las viviendas protegidas, desde las
transmisiones hasta los subarriendos, asegurando asi el cumplimiento estricto de la normativa.

Propuestas Adicionales:

F) Fomento de cooperativas de vivienda: Desde UGT Andalucia se defiende que la ley deberia fomentar la

creacion de cooperativas de vivienda como una alternativa viable y solidaria para el acceso a la vivienda

protegida. Las cooperativas permiten a los trabajadores organizarse y construir viviendas en condiciones
asequibles, bajo un modelo de propiedad compartida que refuerza la solidaridad y el apoyo mutuo.

Proponemos que la ley incluya incentivos fiscales y ayudas para la creacion de cooperativas de vivienda

protegida, asi como la cesion de suelo publico para su desarrollo.

G) Mejora en la transparencia de los precios y las transmisiones: Se propone la creacién de una

plataforma publica online donde se publiquen todas las operaciones de venta y alquiler de viviendas

protegidas. Esta plataforma permitiria a cualquier ciudadano consultar los precios y las condiciones de las
viviendas protegidas, asegurando que se respeten los limites legales y que no se produzcan abusos en las
transmisiones.

H) Proteccion de los anticipos entregados por los adjudicatarios: Uno de los riesgos a los que se

enfrentan los adjudicatarios de viviendas protegidas es la pérdida de las cantidades anticipadas en caso de

incumplimiento por parte del promotor. Para evitar esto, se propone que se exija a los promotores la
constitucion de avales o seguros que garanticen la devolucidn de los anticipos en caso de que no se
cumplan los plazos o las condiciones pactadas.

RESPUESTA 12:

A) Se acepta parcialmente. No resulta posible incluir una tipologia tan detallada debido a que esta de-
pende de la planificacion estatal y autondmica y no conviene delimitarlas con rango de ley. Si bien si se
tendra en cuenta estas definiciones para su estudio en un posible desarrollo reglamentario.

B) Se acepta parcialmente. En el Anteproyecto se han sustituido el 80 % de los tramites de autorizacion
por declaraciones responsables y comunicaciones y se contempla el desarrollo de varias plataformas
informaticas, consideradas prioritarias dentro de las posibilidades presupuestarias.

C) Se acepta parcialmente, el Anteproyecto se remite a lo que determine el Plan de Vivienda de Andalucia
en cuanto al establecimiento de los periodos de proteccidn, y es alli donde objetivamente se ampliara
los periodos de proteccion a las tipologias de vivienda con mayor demanda.

D) Se acepta parcialmente, se tiene en cuenta a los trabajadores con empleos precarios en cuanto que se
requiere un nivel de ingresos maximo para acceder.

E) Se acepta parcialmente, se contempla dos Titulos sobre inspeccion y régimen sancionador muy desa-
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rrollado. Por motivos presupuestarios y de recursos humanos y tecnolégicos, resulta dificil la monitori-
zacion digital propuesta de todas las transacciones.

F) Se acepta parcialmente, las cooperativas ya estan contempladas, si bien se estudiara el reforzamiento
del papel de las mismas en el desarrollo reglamentario del Anteproyecto.

G) Se acepta parcialmente, al amparo de esta Ley se ha planteado, por un lado un “Sistema de Informa-
cion de Vivienda Protegida en Andalucia” (articulo 59) cuya finalidad sera la de recoger sistematizada-
mente la totalidad de las viviendas sujetas a algln régimen de proteccion, la informacidn relativa a las
mismas, asi como las convocatorias para la seleccién de adjudicatarios; y por otro lado, la Bolsa de
Suelo para Vivienda Asequible (articulo 10), a los efectos de publicitar y dar transparencia a los suelos
disponibles para la construccidn de viviendas a precio asequible e impulsar los distintos mecanismos
de colaboracién publico-privada.

H) Se acepta parcialmente, ya esta incluida esta prevision en el Anteproyecto.

OBSERVACION 13: Capitulo I del Titulo V. Régimen Juridico de la Vivienda Protegida.

A) Articulo 53: Objeto y Finalidad de las Viviendas Protegidas. Se propone implementar mecanismos de
control estrictos que eviten la utilizacion fraudulenta de las viviendas protegidas. Y en concreto:

Incentivar la permanencia en el régimen de proteccion. Para evitar la rapida desvinculacion de las viviendas
del régimen de proteccidn, seria util crear incentivos fiscales o de rehabilitacion que animen a las personas
adjudicatarias a mantener la vivienda en el régimen protegido una vez cumplido el plazo minimo,
asegurando asi que el recurso habitacional siga siendo asequible en el largo plazo.

B) Articulo 54: Sujetos Destinatarios de las Viviendas Protegidas. Consideran sumamente importante
que los criterios de acceso se revisen de manera periddica para adaptarse a los cambios que experimenta el
mercado de vivienda y a los cambios sociales. Esto garantizaria que las viviendas protegidas sigan siendo
asignadas de manera justa y equitativa, y que no queden fuera de este acceso sectores que, aunque no
encajen en las categorias tradicionales de vulnerabilidad, también requieren apoyo en determinadas
circunstancias.

Ahora bien, seria necesario ampliar o redactar los siguientes puntos:

Punto 3.a) y d) se establece “salvo excepciones que se establezcan reglamentariamente”. Especificar con
mas claridad.

Punto b) Se debe de recoger los importes de ingresos determinados, a pesar de incluirse en los Programas
de Viviendas.

En el punto e) no entendemos “a excepcion de los casos que estén exentos de seleccion por el mencionado
Registro”, a que se refiere esto concretamente.

C) Articulo 55: Duracién del Régimen de Proteccion. En este articulo se establece que el Plan Andaluz de
Vivienda determinara la duracion del régimen de proteccion de las viviendas, pero esto puede generar
incertidumbre o resultar insuficiente en areas con alta demanda de vivienda. Por tanto, se propone afiadir
que, en las zonas con una alta presion sobre el mercado de la vivienda, el régimen de proteccion se
extendera por periodos mas largos, garantizando que estas viviendas no se liberen demasiado pronto al
mercado libre, lo que podria derivar en una pérdida del recurso social. Una propuesta seria que, en areas
metropolitanas de alta demanda, el plazo de proteccidn fuera superior al estandar regional.

D) Articulo 56: Precio Maximo de Venta o Alquiler de la Vivienda Protegida. Se deberia afiadir que es
necesario una supervision continua para evitar que se produzcan abusos o incumplimientos.

E) Articulo 58: Plazo de Primera Utilizacion. Ademds de establecer un plazo de ocupacién méaximo,
también se deberia establecer algin mecanismo o sistema para detectar viviendas protegidas que hayan
quedado vacias después de ser habitadas.

F) Articulo 59: Sistema de Informacién de Vivienda Protegida de Andalucia, deberia afiadirse que este
sistema debe ser de accesible, piblico y ademas actualizado.

RESPUESTA 13:

Se informa que se han trasladado parte de las determinaciones del articulado del Titulo IV. Vivienda
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Protegida a desarrollo reglamentario. Para ello se ha modificado el Reglamento de Vivienda Protegida
vigente a través de las Disposicion adicional primera, de forma que una vez quede aprobada la ley sea
coherente el desarrollo reglamentario vigente con el nuevo texto legal.

A) No se acepta. El régimen vigente ya incentiva que se mantengan dentro del régimen de proteccion.
Ampliarlo fuera de ese plazo no es posible legalmente.

B) No se acepta. Los destinatarios se definen en el Anteproyecto a nivel general, no pudiendo definirse
mas concretamente puesto que el nivel de ingresos y otras caracteristicas depende de la programacion
de los planes de vivienda.

C) No se acepta, dado que es una determinacion mas propia de los planes en su conexidn con la concre-
cién de las Areas Prioritarias de Vivienda.

D) Se acepta parcialmente, lo solicitado ya se contempla en el Anteproyecto en el Régimen Sancionador.

E) Seacepta.

OBSERVACION 14. Capitulo I1. Seleccién de Adjudicatarios de Vivienda Protegida.

A) Propuestas Generales:

e Simplificacion de tramites administrativos: El proceso de adjudicacidon de viviendas protegidas y la
resolucion de conflictos pueden beneficiarse de una mayor simplificacién a través de la introduccién de
tramites digitales y declaraciones responsables. Esto reduciria los tiempos de espera y mejoraria la ex-
periencia de los solicitantes, al mismo tiempo que agilizaria el trabajo de las administraciones.

e Revisidn y actualizacion del régimen de transmisiones: Las transmisiones de viviendas protegidas de-
ben estar sujetas a un control riguroso para evitar su salida anticipada del régimen de proteccion. Es
importante que las administraciones puedan intervenir en estos procesos para garantizar que las
transmisiones se ajustan a los criterios legales y que las viviendas sigan cumpliendo su finalidad social.

B) Articulo 60: Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida. Se propone afiadir

que este registro debe contemplar la posibilidad de que las personas solicitantes puedan consultar el

estado de su solicitud y las listas de adjudicacion en tiempo real. Asi como facilitarlo a la ciudania no solo
con el soporte digital, sino también de forma presencial para aquellas personas que no tienen posibilidad
de hacerlo de forma tematica.

C) Articulo 62: Procedimiento de Seleccion de Adjudicatarios de Vivienda Protegida. Se deberia

homogenizar los criterios de seleccion para evitar que en determinados municipios o promociones se

apliquen criterios de seleccion que puedan favorecer a unos colectivos sobre otros sin justificacion clara. Y

esto debido a que se especifica que la seleccion de adjudicatarios se realizara por sorteo, baremacion,

antigliedad en la inscripcion, u otros sistemas de adjudicacién definido en las bases reguladoras de

Registro PUblico Municipal de Demandantes de vivienda Protegida, segin se acuerde por el Ayuntamiento o

por el promotor. Por tanto, seria necesario establecer en este borrador de Ley unos criterios comunes para

este procedimiento de seleccion.

D) Articulo 63: Procedimiento Abreviado de Seleccién de Adjudicatarios de Vivienda Protegida. Ante

este sistema abreviado, deberia afiadirse que existird una supervision estricta por parte de las diferentes

administraciones, garantizando que se respeten los principios que se recogen en este articulo de y

concurrenciay transparencia

RESPUESTA 14:

Se informa que se han trasladado parte de las determinaciones del articulado del Titulo IV. Vivienda

Protegida a desarrollo reglamentario. Para ello se ha modificado el Reglamento de Vivienda Protegida

vigente a través de las Disposicion adicional primera, de forma que una vez quede aprobada la ley sea

coherente el desarrollo reglamentario vigente con el nuevo texto legal. Ademas, dado que el Registro

Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida es una competencia municipal, no se considera que la

implantacion de un sistema informatico para la gestion de las viviendas protegidas deba ofrecerse por la

Comunidad Auténoma, dejandose a los Ayuntamientos autonomia para su desarrollo informatico de forma

que permita recoger las singularidades de cada municipio.
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A) No se acepta. Ya lo contempla el Anteproyecto.

B) No se acepta. No se acepta, es un contenido mas propio de un desarrollo reglamentario.
C) Seacepta. No se acepta, es un contenido mas propio de un desarrollo reglamentario.

D) Se acepta en el sentido de que se elimina el procedimiento abreviado.

OBSERVACION 15.Capitulo I1l. Promocién y calificacion de vivienda y alojamientos protegidos

A) Articulo 64: Promocién de Viviendas Protegidas. En este articulo se establece que las viviendas

protegidas podran ser de promocién publica, privada o colaboracién pulblico-privada. Es importante

garantizar se prime, ante todo, la promocion publica o incluso la colaboracién piblico-privada, antes de las

colaboraciones privadas, pero en el caso que sean promociones privadas se debe recoger en el articulo que

cumplan con los mismos estandares de accesibilidad y asequibilidad que las pUblicas. Para ello se propone

afiadir que las promociones en colaboracién publico-privada estén sujetas a controles rigurosos para evitar

practicas especulativas y garantizar que las viviendas se mantengan dentro del régimen protegido durante

todo el periodo de proteccion.

B) Articulo 65: Medidas de Fomento para la Promocion de Viviendas Protegidas. Se deberia especificar

con algo mas de detalle los incentivos que recibiran los promotores de viviendas protegidas, como

deducciones en impuestos locales (IBI), bonificaciones en el impuesto de construcciones, instalaciones y

obras (ICIO) o en el impuesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados. Seria

recomendable también una definicion clara de las subvenciones regladas, y de lo que se establece en el

articulo 65.4.

C) Articulo 67: Procedimiento de Calificaciéon de las Viviendas Protegidas. Deberia tenerse en cuenta

que es meramente importante que el procedimiento de calificacion sea mas agil, reduciendo el nimero de

tramites presenciales y agilizando los tiempos de respuesta. La creacién de una plataforma online

centralizada podria permitir a los promotores realizar todos los tramites de forma telemética, desde la

solicitud de calificacion inicial hasta la obtencion de la calificacion definitiva. Ademas de establecer plazos

maximos para la resolucion de expedientes.

RESPUESTA 15:

A) No se acepta. No existe distincion en cuanto calidad y accesibilidad si no las propias de la programa-
cién concretay la tipologia. Ya se contemplan controles exhaustivos en el régimen sancionador.

B) No se acepta. Es un contenido mas propio de un desarrollo reglamentario

C) No se acepta. Presupuestariamente no resulta viable. Ha de tenerse en cuenta que la calificacion de
vivienda protegida es una competencia municipal.

OBSERVACION 16: Capitulo IV. Formalizacién de la Adjudicacién de viviendas y alojamientos

protegidos.
A) Articulo 70: Contratos de Adjudicacion de Vivienda Protegida en Venta, Arrendamiento u Otros

Regimenes de Cesion de Uso. Se debe afiadir que ademas de contar con la necesidad de la acreditacién
emitida por el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida es un mecanismo que garantiza la
legalidad del proceso. Sin embargo, podria mejorarse en cuanto a la agilidad y transparencia del
procedimiento, para ello afiadimos que se cree un modelo de contrato Unico para todas las promociones
de vivienda protegida.
B) Articulo 71: Percepcion de Cantidades a Cuenta y en Concepto de Reserva. Se deben afiadir garantias
para proteger a las personas adjudicatarias frente a posibles incumplimientos por la parte promotora, por
ello se deben especificar con mayor claridad y exactitud las garantias que deben ofrecer los promotores
estén claramente detalladas, especificando los tipos de avales o seguros exigibles. Esto garantizaria que los
adjudicatarios puedan recuperar las cantidades anticipadas en caso de incumplimiento del promotor.
RESPUESTA 16:
A) No se acepta. Ya se regula un contenido minimo contractual y es requisito indispensable para formali-
zar el contrato de adjudicacion contar con la acreditacion del Registro Municipal de Demandantes de
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Vivienda Protegida.
B) No se acepta. Ya se contempla es este Anteproyecto y en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordena-
cion de la Edificacidon y su normativa de desarrollo.

OBSERVACION 17: Capitulo V. Derechos y Obligaciones de las Personas Titulares Adjudicatarias de

Derechos de Propiedad, Arrendamiento o Cesién de Uso de Vivienda Protegida.

A) Articulo 73: Derechos y Obligaciones de las Personas Titulares Adjudicatarias de Derechos de

Propiedad, Arrendamiento o Cesion de Uso de Vivienda Protegida, se debe afiadir:

Mecanismos de control mas estrictos sobre la residencia habitual: Para evitar que las viviendas protegidas

sean utilizadas con fines especulativos o vacacionales, se recomienda implementar un sistema de control

de la residencia habitual que utilice tecnologias de monitorizacién, como el cruce de datos de consumo
eléctrico, agua y gas, o la verificacion del empadronamiento.

B) Articulo 74: Publicidad en las Operaciones de Venta o Arrendamiento de una Vivienda Protegida por

las Personas Titulares. Se propone afiadir:

e Crear una plataforma oficial para anuncios de viviendas protegidas: Se podria crear una plataforma
oficial de anuncios gestionada por la administracion, donde todas las personas propietarias de vivien-
das protegidas deban publicar obligatoriamente sus ofertas de venta o alquiler. Esta medida garantiza-
ria la transparencia en las operaciones y permitiria a la administracion controlar mejor los precios.

e Responsabilidad compartida con plataformas inmobiliarias: Las plataformas inmobiliarias deberian
tener la obligacidn de verificar la autenticidad de las publicaciones relacionadas con viviendas protegi-
das, asegurandose de que cumplen con los requisitos legales antes de que los anuncios sean publica-
dos.

C) Articulo 75: Transmision, Alquiler o Cesion de Uso de una Vivienda Protegida por su Propietario

Adjudicatario o Segundos Adquirentes, en promociones de vivienda protegida en régimen de venta.

Se propone afadir:

e Lacreacion de una Ventanilla Unica digital, para aquellas personas que, si puedan acceder a ello, para
simplificar los tramites de transmisidn, es decir, para todas las gestiones relacionadas con la transmi-
sidn de viviendas protegidas, lo que reduciria la burocracia y mejoraria los tiempos de respuesta.

e Igualmente establecer un mayor control sobre segundas transmisiones: Para evitar que las viviendas
protegidas pierdan su caracter social en segundas transmisiones, se podrian implementar controles
mas rigurosos que aseguren que las nuevas transmisiones cumplen con los requisitos establecidos pa-
ra los precios maximos y los perfiles de los adjudicatarios.

D) Articulo 78: Operaciones Societarias sobre Viviendas Protegidas como Consecuencia de Fusiones,

Absorciones y Aumentos de Capital. Se propone que la Consejeria competente realice auditorias

periddicas para verificar que los nuevos titulares sigan cumpliendo con los requisitos del régimen de

vivienda protegida, especialmente en lo que respecta al uso adecuado y la fijacion de precios.

E) Articulo 80: Adquisicién de Vivienda Protegida por Sucesién Mortis Causa. Se propone introducir de

incentivos para las personas herederas a fin de fomentar la permanencia de las viviendas en el régimen de

proteccion. Se podrian introducir incentivos fiscales para los herederos que cumplan con los requisitos de
acceso y que decidan mantener la vivienda en el régimen de proteccidn, en lugar de proceder a su venta.

RESPUESTA 17:

A) Se acepta parcialmente. Si bien no resulta viable ni técnica ni presupuestariamente la implantacion de
técnicas de monitorizacion, si se informa que la actuacion de inspeccion analiza la situacion de las vi-
viendas protegidas a través del cruce de los datos de distintos sistemas de informacion para obtener
datos que reflejen el uso irregular de las viviendas protegidas.

B) Se acepta parcialmente. Se ha planteado la creacion del Sistema de Informacién de Vivienda Protegida
de Andalucia. Su finalidad sera la de recoger de manera sistematica la totalidad de las viviendas sujetas
a algln régimen de proteccidn, asi como las convocatorias para la seleccion de adjudicatarios. La in-
formacion registrada sera objeto de publicidad a través del Portal de la Junta de Andalucia y del portal
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de Datos Abiertos, facilitando la bisqueda y localizacién de las viviendas desde varios criterios objeti-
vos y a través de mapas. Este sistema se ird alimentando poco a poco, su gestion, creacion e implanta-
cion estan sujetas a disponibilidad presupuestaria, por ello, la propuesta podra plantearse de cara a fu-
turo.

Se acepta parcialmente. Ya existe la posibilidad de tramitacion on line. En cuanto al control ya se con-
templa en el Régimen Sancionador.

Se acepta parcialmente. Ya se contempla en el Titulo de Inspeccidn, y en un exhaustivo régimen san-
cionador. Tal como se ha mencionado anteriormente, la actuacion de inspeccion analiza la situacion de
las viviendas protegidas a través del cruce de los datos de distintos sistemas de informacion para obte-
ner datos que reflejen el uso irregular de las viviendas protegidas.

No se acepta. Que estas viviendas continden protegidas depende del periodo de calificacidn, no pu-
diendo establecer distinciones en cuanto a las posibilidades de descalificacion por el hecho de su ad-
quisicion mortis causa.

OBSERVACION 18: Capitulo VI. Prerrogativas de la Administracién en relacién a las viviendas

protegidas.
Articulo 81: Derechos de Adquisicion Preferente, Tanteo y Retracto. Se deberia afiadir que

Existira una coordinacién interadministrativa: Para mejorar la eficacia en la aplicacidon de estos derechos,

se

estableceran protocolos de coordinacion entre la Junta de Andalucia, los Ayuntamientos y otras

entidades publicas, que determinen los casos prioritarios en los que debe ejercerse el derecho de tanteo o
retracto.

Ademads, debe completarse mas detalladamente, con las siguientes aportaciones:

o Entodo caso se garantizara la compatibilidad del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
con aquellas otras medidas establecidas por el Estado en el ejercicio de sus competencias de-
rivadas del articulo 149.1.11.% y 13.? de la Constitucidn.

o Lasviviendas sobre las que se podran ejercitar los derechos de tanteo y retracto deberan estar
incluidas, como requisito esencial para la procedencia de los citados derechos, en los supues-
tos de aplicacion delimitados a tal fin en el Plan Andaluz de Vivienda. Solo podran ejercitarse
estos derechos de adquisicion preferente en aquellos supuestos en los que tras la transmision
de la vivienda esta quede totalmente libre del préstamo hipotecario o de cualquier otra deuda
de la que responda la vivienda con la entidad que realiza la ejecucion o la dacidn en pago.

o Los derechos de tanteo y retracto, deberan constar, expresamente, en la correspondiente es-
critura publica y tendran su reflejo en la respectiva inscripcion registral.

o Ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en adquisiciones por dacién en pago. La persona
interesada en adquirir una vivienda o viviendas mediante dacién en pago de deuda con garan-
tia hipotecaria incluida en los supuestos de aplicacién del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
comunicara a la Consejeria competente en materia de vivienda la oferta del negocio juridico
traslativo, indicando el precio, la forma de pago y las demas condiciones de la transmision. En
dicha comunicacion deberd constar la conformidad del transmitente con las condiciones de la
transmision.

o El derecho de tanteo habra de ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales a partir del si-
guiente a aquel en que haya tenido entrada en el Registro General de la Consejeria competente
en materia de vivienda la comunicacion. Si transcurrido ese plazo no se hubiera ejercitado el
tanteo, podra llevarse a efecto la transmision comunicada en sus mismos términos.

o La persona adquirente debera comunicar a la Consejeria competente en materia de vivienda,
en el plazo de los treinta dias naturales siguientes a la transmision, las condiciones en las que
se ha producido esta, asi como una copia de la escritura o documento donde la venta se haya
formalizado.

o Cuando la Consejeria competente en materia de vivienda acuerde el ejercicio del derecho de
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tanteo notificara este acuerdo a la persona titular de la vivienda y a los demas interesados. El
acuerdo tendra, al menos, el siguiente contenido:
= Lajustificacion por la que se ejerce el derecho.
= Elprecio, laforma de pagoy las demas condiciones de la transmision.
= En su caso, la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia o quien asuma sus
competencias, o Ayuntamiento que va a ejercer el derecho de tanteo.

o Enlos supuestos en que la Consejeria competente en materia de vivienda acuerde no ejercitar
los derechos de tanteo y retracto regulados en este articulo comunicara esta circunstancia jun-
to con su motivacion a la persona titular de la vivienday a los demas interesados en el plazo de
quince dias habiles desde que se dicte el acuerdo.

o Precio de la adquisicidn. En caso de ejercicio del derecho de tanteo o de retracto de transmi-
siones de vivienda mediante dacién en pago, el precio vendra determinado por el valor del
crédito de cuya extincidn se trata. En el supuesto de retracto vinculado a ejecuciones hipoteca-
rias judiciales o notariales, se abonara el precio satisfecho por el adjudicatario del bien y, ade-
mas, los gastos soportados por este y directa e inmediatamente causados por dicha ejecucion.

RESPUESTA 18:

Se acepta parcialmente para su estudio en el desarrollo reglamentario propio del Anteproyecto, no siendo,
por su extensidn, contenido propio de normas con rango de ley, ni de una modificacién puntual del vigente
Reglamento de Viviendas Protegidas.

OBSERVACION 19.Capitulo ViI. Descalificacién de la Vivienda Protegida.
Articulo 84: Descalificacion de Viviendas Protegidas.

Deberian ampliarse los afios para su descalificacion, ya que se reduce la oferta de vivienda asequible de

este modo. Ademas, se propone afiadir:

e Que la Consejeria competente deberia realizar una revision exhaustiva de cada solicitud de descalifica-
cion para garantizar que las viviendas descalificadas no sean inmediatamente objeto de especulacion o
aumento de precios, perjudicando asi a los sectores mas vulnerables.

e Ladescalificacion deberia estar condicionada al cumplimiento de ciertos requisitos, como la disponibi-
lidad de vivienda protegida en la zona o la existencia de una demanda cubierta en el area de la vivien-
da. Esto garantizaria que la descalificacion no afecte negativamente al acceso a la vivienda.

RESPUESTA 19:

Se acepta parcialmente, se elimina el periodo de 10 afios y se remite a lo que determine el Plan de Vivienda

Autondémico para cada régimen de vivienda protegida, donde se estableceran plazos adecuados a cada

modalidad, regulandose la misma en todo caso como un proceso reglado y controlado que se sujete a los

requisitos de la devolucién de las ayudas y otros que podran establecerse reglamentariamente o en el plan.

OBSERVACION 20: TiTULO VI INFRAESTRUCTURA RESIDENCIAL DE GESTION PUBLICA

A) Articulo 85. Bienes que integran la Infraestructura Residencial de Gestién Publica. Consideran que

este articulo es clave para definir el alcance y composicion del parque de viviendas publicas y concertadas,

y debe garantizar una correcta definicion de los bienes que lo integran, asi como los mecanismos de

colaboracién publico-privada. Por ello se propone la siguiente redaccion:

e LaInfraestructura Residencial de Gestidn Publica o Concertada estara integrada por los siguientes bie-
nes, destinados a satisfacer las necesidades habitacionales en el marco de las politicas publicas de vi-
vienda, de conformidad con los principios de equidad, sostenibilidad y eficiencia:

a) Viviendas protegidas y alojamientos protegidos: Bienes inmuebles que han sido declarados de pro-
teccion publica, destinados a arrendamiento u otras formulas de cesidn de uso, cuya titularidad co-
rresponde a las Administraciones PUblicas o entidades concertadas.

b) Viviendas adquiridas por las Administraciones Publicas: Viviendas adquiridas en el contexto de ac-
tuaciones de regeneracion o renovacion urbanas, destinadas a integrarse en el parque publico de
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viviendas, garantizando que cumplan con los requisitos de habitabilidad, accesibilidad y eficiencia

energética establecidos por la normativa vigente.

c) Bienesinmuebles cedidos en uso: Viviendas o alojamientos que hayan sido objeto de cesién en de-
recho de superficie, usufructo u otras modalidades juridicas que permitan su utilizacién piblica o
concertada, en los términos acordados con las Administraciones Publicas.

d) Viviendas promovidas en colaboracién con entidades privadas: Viviendas promovidas por entida-
des privadas en el marco de formulas de colaboracién publico-privada, siempre que dichas colabo-
raciones respeten los principios de transparencia, concurrencia publica y acceso equitativo. Estas
viviendas deberan garantizar su destino a colectivos vulnerables o en riesgo de exclusion.

e) Equipamientos residenciales complementarios: Bienes inmuebles destinados a servicios comple-
mentarios de la vivienda, tales como centros de dia, residencias u otros equipamientos sociales
que formen parte de la infraestructura de gestion piblica o concertada, contribuyendo al bienestar
y lainclusion social de sus residentes.

e Los bienes que integren la Infraestructura Residencial de Gestion Piblica o Concertada deberan cum-
plir con los mas altos estandares en materia de sostenibilidad ambiental, eficiencia energética y acce-
sibilidad universal, promoviendo el cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible y las politi-
cas autondmicas en materia de cambio climatico y eficiencia energética. Las nuevas promociones y
rehabilitaciones deberan incluir tecnologias y soluciones que contribuyan a la reduccién de la huella de
carbono y el consumo energético.

e La gestion de estos bienes, tanto si es realizada por entidades publicas como privadas, debera regirse
por los principios de transparencia, equidad y eficiencia, garantizando que el acceso a las viviendas y
alojamientos protegidos se realice conforme a los criterios de necesidad, vulnerabilidad y situacion so-
cioecondmica de las personas adjudicatarias, conforme a la normativa aplicable.

e Las férmulas de colaboracién publico-privada que se establezcan para la gestion o promocion de las
viviendas integradas en esta infraestructura deberan ser objeto de procedimientos de concurrencia
competitiva y transparencia, asegurando que los acuerdos se suscriban bajo condiciones que favorez-
can la accesibilidad de la vivienda a los colectivos prioritarios definidos en la normativa.

e Las Administraciones Publicas responsables de la gestion del parque publico o concertado velaran por
el adecuado mantenimiento y conservacion de los bienes inmuebles que lo integran, garantizando su
permanencia en condiciones 6ptimas de habitabilidad, seguridad y confort para los adjudicatarios.
Asimismo, promoveran la rehabilitacion y renovacion de aquellos bienes que lo requieran para mante-
ner los estandares de calidad y eficiencia.

B) Articulo 86. Derecho de Superficie, Usufructo o Cesion de Uso.

e Propuestas de mejora en cuanto al derecho de Superficie:

— Las Administraciones Publicas podran constituir el derecho de superficie sobre los bienes in-
muebles que integran el Parque Publico de Vivienda de Andalucia, con el fin de permitir la
construccion o rehabilitacién de viviendas protegidas por parte de terceros, sin que ello impli-
que la pérdida de la titularidad publica del suelo.

— El derecho de superficie se otorgara mediante un contrato publico, en el que se estableceran
las condiciones de uso, el plazo del derecho, las obligaciones del superficiario y el destino final
de las viviendas construidas. Este contrato debera incluir clausulas que garanticen que las vi-
viendas mantendran su caracter protegido durante el tiempo estipulado.

e Propuesta de mejora en cuanto al Usufructo de bienes inmuebles:

— Las Administraciones podran otorgar el usufructo de bienes inmuebles del parque publico de
vivienda a entidades sin animo de lucro, cooperativas o particulares, a fin de que utilicen di-
chas viviendas durante un periodo determinado, sin adquirir la propiedad de los inmuebles.

—  Elusufructo tendra como finalidad el uso de las viviendas para la residencia habitual de los be-
neficiarios, bajo condiciones de proteccién y accesibilidad econémica, garantizando en todo
momento que el uso delinmueble se ajuste a la finalidad social establecida.
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El contrato de usufructo deberd incluir cldusulas que regulen las responsabilidades del usu-
fructuario en relacion con el mantenimiento y conservacion de las viviendas, asi como los me-
canismos de control y supervision por parte de la Administracion para asegurar el correcto uso
del bien.

e Propuesta de mejora en cuanto Cesion de uso:

Las viviendas y otros inmuebles que formen parte del Parque Plblico de Vivienda podran ser
objeto de cesidn de uso temporal a personas fisicas, entidades del tercer sector o cooperativas,
con el objetivo de garantizar su uso social. La cesion de uso se formalizard mediante un contra-
to administrativo, en el que se especificaran las condiciones de uso, el plazo de la cesidn y los
derechos y obligaciones de las partes.

La cesion de uso podra destinarse a la gestion de programas sociales de vivienda, tales como
viviendas de emergencia para personas en situacion de exclusion social, refugios para victimas
de violencia de género o viviendas temporales para personas en situacion de desahucio.

Las cesiones de uso estaran sujetas a revision peridédica por parte de la Administracion, con el
fin de asegurar que los inmuebles siguen cumpliendo la finalidad social para la que fueron ce-
didos. En caso de incumplimiento, la Administracion podra rescindir el contrato y recuperar el
bien para su reincorporacion al parque pUblico de viviendas.

e Propuestas de mejora En cuanto Proteccién de la titularidad publica:

1.

En ningln caso la constitucion del derecho de superficie, usufructo o cesion de uso implicara la
pérdida de la titularidad publica de los inmuebles. Las Administraciones mantendran la pro-
piedad de los suelos y, en su caso, de las edificaciones, asegurando que el uso de los bienes se
ajuste en todo momento a los principios de interés pUblico y funcidn social de la vivienda pd-
blica.

Los contratos que regulen estas modalidades deberan incluir clausulas de reversion, mediante
las cuales se garantice la recuperacion del pleno control sobre los bienes por parte de la Admi-
nistracion, en caso de que el superficiario, usufructuario o cesionario incumpla las obligaciones
derivadas del contrato o se desvie de los fines sociales establecidos.

e Propuesta de Supervision y control del cumplimiento de la finalidad social:

a)

b)

La Administracion competente debera llevar a cabo un control periddico sobre el uso de los
inmuebles cedidos, en régimen de superficie o usufructo, para garantizar que se ajustan a la fi-
nalidad social de la vivienda publica y que los beneficiarios cumplen con las condiciones esta-
blecidas en los contratos de cesidn o usufructo.

En caso de que se detecten incumplimientos en la gestion o uso de las viviendas cedidas, la
Administracion podra iniciar un procedimiento de rescision del contrato y revertir el uso del
inmueble a la titularidad publica, destinandolo a nuevas adjudicaciones o usos sociales.

C) Articulo 87. Bienes que integran el Parque Pubico de Vivienda de Andalucia. Este articulo deberia
definir con claridad cuales son los bienes que forman parte del Parque Publico de Vivienda de Andalucia,
estableciendo criterios claros sobre qué inmuebles pueden ser incluidos en este parque y asegurando que
estos bienes se destinen exclusivamente a satisfacer las necesidades habitacionales de la poblacion en
situacion de vulnerabilidad. Seria fundamental garantizar que la incorporacidn de bienes al parque publico
sea transparente, equitativa y que responda a las necesidades de la politica habitacional.

Por ello, se propone la siguiente redaccion:

1. Tipos de bienes:

a) ElParque Publico de Vivienda de Andalucia estara constituido por todos aquellos bienes inmuebles
que hayan sido destinados a cubrir necesidades habitacionales de la poblacidn, con especial aten-
cion a los colectivos en situacion de vulnerabilidad social y econdmica.

b) Los bienes que integran el parque publico de vivienda podran incluir, ademas de viviendas protegi-
das, alojamientos temporales o viviendas de emergencia social, asi como infraestructuras com-
plementarias necesarias para la adecuada gestion y mantenimiento de las viviendas, tales como
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2.

centros de dia, residencias asistidas o equipamientos comunitarios.

Origen de los bienes:

a)

El Parque Publico de Vivienda de Andalucia podra estar compuesto por bienes inmuebles adquiri-

dos por las Administraciones Publicas a través de las siguientes formulas:

— Compra directa o mediante subasta publica, en los términos previstos en la legislacién aplica-
ble.

— Cesion gratuita o con contraprestacion, por parte de entidades publicas o privadas, a fin de
destinarlos al uso social de la vivienda.

— Donacion de bienes inmuebles por personas fisicas o juridicas, con la finalidad expresa de que
sean incorporados al parque publico de vivienda.

— Expropiacion forzosa de inmuebles por causa de interés social o necesidad publica, de acuerdo
con los procedimientos establecidos en la normativa vigente.

— Incorporacién de bienes vacantes o infrautilizados mediante procesos de rehabilitacién urba-
na, regeneracion de barrios o programas de reutilizacion de inmuebles en desuso.

Condiciones de uso y destinacion:

a)

b)

Todos los bienes que integren el Parque Publico de Vivienda de Andalucia deberan destinarse ex-
clusivamente a la residencia habitual y permanente de los adjudicatarios, y deberan cumplir con
los estandares de habitabilidad, accesibilidad y eficiencia energética previstos en la normativa
aplicable.

Se prohibe el uso de los bienes del parque publico con fines comerciales, especulativos o de lucro
personal. En ninglin caso podran enajenarse o cederse para usos ajenos a la finalidad habitacional
prevista.

Rehabilitacién y adecuacion de los bienes:

a)

b)

Los bienes inmuebles que se integren en el parque publico de vivienda deberan ser objeto de reha-
bilitacion y adecuacion, cuando sea necesario, para cumplir con los estandares de habitabilidad,
eficiencia energéticay accesibilidad.

Las Administraciones Publicas podran destinar recursos especificos a la rehabilitacion integral de
barrios o viviendas en situaciones de deterioro, con el objetivo de incorporar viviendas en desuso o
vacantes al parque publico de vivienda, mejorando asi la oferta habitacional.

Mantenimiento y conservacion de los bienes:

a)

b)

Las Administraciones responsables deberan asegurar el adecuado mantenimiento y conservacion
de los bienes que integran el parque publico, garantizando que las viviendas se mantengan en
condiciones 6ptimas de uso y seguridad para los adjudicatarios.

Se deberan implementar programas de conservacion preventiva y rehabilitacion continua, priori-
zando aquellas viviendas que presenten deficiencias estructurales o habitacionales.

Inventario y seguimiento:

a)

b)

Los bienes que integran el Parque Publico de Vivienda de Andalucia deberan estar inscritos en un
inventario publico, actualizado de manera continua, en el que se especifique su ubicacion, caracte-
risticas, estado de conservacidn y condiciones de ocupacion.

Las Administraciones competentes deberan realizar un seguimiento periddico de los bienes, para
garantizar que se mantengan en condiciones adecuadas y que sigan cumpliendo su funcién social
de proporcionar vivienda a colectivos vulnerables.

Proteccion de la titularidad publica:

a)

b)

Los bienes que integran el parque publico de vivienda estaran sujetos a un régimen juridico de
inalienabilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad, salvo en los casos en que la legislacion
prevea expresamente su desafectacion para otros usos de interés pUblico.

En ningln caso podran ser objeto de venta, subasta o transmisidn sin una justificacion previa de in-
terés publico, debidamente fundamentada en un expediente administrativo que garantice la pro-
teccion de los derechos de los adjudicatarios y de los recursos publicos.
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D) Articulo 88. Concesion para construir y/o gestionar viviendas o alojamientos dotacionales de

titularidad publica. Se propone la siguiente redaccién:

1. Las Administraciones Publicas, conforme a los principios de publicidad, transparencia y concurrencia,
podran otorgar mediante concesion administrativa el derecho a construir y gestionar, o Unicamente a
gestionar, viviendas o alojamientos dotacionales en régimen de alquiler, garantizando que dichos pro-
cesos cumplan estrictamente con la legislacion de contratacién publica y que incluyan clausulas que
aseguren la maxima participacion de actores tanto pUblicos como privados.

2. En el procedimiento de concesién se valoraran, entre otras, las siguientes condiciones: el nimero mi-
nimo de viviendas a construir, la inclusion de criterios de sostenibilidad y eficiencia energética, la acce-
sibilidad universal, la tipologia de las viviendas, la renta o canon maximo a abonar por las personas
usuarias, y los estandares minimos de calidad a los que deberan ajustarse las viviendas.

3. Las Administraciones Publicas estableceran un sistema de supervision y control para asegurar el cum-
plimiento de las condiciones de la concesidn, mediante la implementacién de auditorias periddicasy la
evaluacion continua del servicio prestado.

4, Las facultades de desahucio podran ser ejercidas exclusivamente por el titular publico de las viviendas
protegidas, previa propuesta del concesionario, y solo tras haberse agotado todas las vias de media-
cion y conciliacidn pertinentes, garantizando en todo momento el respeto a los derechos de los usua-
rios afectados.

E) Articulo 89. Periodo de proteccion de las viviendas del Parque de Titularidad Autonémica y

Municipal. Consideran que este periodo de proteccion es esencial para garantizar que las viviendas

publicas sigan cumpliendo su funcidn social de proporcionar alojamiento asequible a largo plazo, sin ser

susceptibles de desproteccion o de uso especulativo. Por ello, se propone la siguiente redaccion mas
detallada al respecto:

<<Las viviendas de titularidad publica que formen parte del Parque Publico de Viviendas de la Junta de

Andalucia y de los parques publicos municipales mantendran su proteccion durante toda su titularidad

publica. Esto implica que seguiran sujetas al régimen de proteccién bajo el cual fueron construidas o

adquiridas, sin perjuicio de lo previsto en esta Ley en relacion con la vivienda protegida. Se garantizara que

cualquier cambio en el régimen de proteccion cumpla con los fines sociales de acceso a la vivienda
asequible y equitativa.

La enajenacién de viviendas protegidas pertenecientes al parque puUblico podra realizarse a sus

arrendatarios, de conformidad con los términos establecidos en el Decreto 377/2000, de 1 de septiembre, o

normativa que lo sustituya. Esta enajenacion debera respetar siempre los principios de transparencia,

concurrencia pulblica y equidad, garantizando que los arrendatarios beneficiarios cumplan con los
requisitos sociales y econdmicos establecidos.

En circunstancias excepcionales, y previa justificacién administrativa, podra establecerse un precio inferior

de venta o de renta, ajustado a la capacidad econémica de los arrendatarios, con el fin de favorecer el

acceso a la propiedad o al alquiler de las viviendas del parque publico. Esta reduccion se aplicara siempre
que el adquirente cumpla con los criterios de adjudicacion y requisitos del programa especifico de vivienda
protegida al que esté acogida.

Las Administraciones competentes deberan llevar a cabo un seguimiento y evaluacion periddica del uso de

las viviendas enajenadas o sujetas a regimenes de alquiler, a fin de asegurar que estas sigan cumpliendo

con los fines sociales de vivienda asequible y accesible para los colectivos mas vulnerables.>>

F) Articulo 90. Financiacion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia

Se considera que la gestion y expansion de este parque requieren recursos considerables, y por ello, es

esencial diversificar las fuentes de ingresos y asegurar que sean suficientes para cumplir los objetivos

sociales de acceso a la vivienda asequible. Por ello, se propone la siguiente redaccién de mejora:

1. ElParque Publico de Vivienda de Andalucia se financiara a través de las siguientes fuentes:

a) Ingresos procedentes de la gestidn, alquiler y enajenacién de bienes patrimoniales que formen par-
te del parque publico de vivienda, incluyendo rentas por arrendamiento, derechos de superficie y
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otros ingresos derivados del uso de las viviendas o inmuebles.

b) Bienes integrantes de los Patrimonios Publicos de Suelo, seguin lo previsto en el articulo 128 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, o normativa que la sustituya, los cuales seran destinados a la pro-
mocidn de viviendas protegidas.

c) Subvenciones y ayudas procedentes de los planes de vivienda estatales y autonémicos, asi como
fondos europeos y otros mecanismos de financiacion internacional destinados a la creacion, mejo-
ray sostenibilidad del parque publico de vivienda.

d) Donacionesy legados de personas fisicas o juridicas, destinados especificamente a la ampliacién o
conservacion del parque publico de vivienda.

e) Colaboracién publico-privada, mediante convenios o contratos con entidades sin animo de lucro,
cooperativas, sociedades de inversion social o cualquier otra formula de colaboracion que garanti-
ce la ampliacidon y conservacion de viviendas asequibles, preservando siempre la titularidad pabli-
cade los suelos.

Las Administraciones responsables de la gestion del Parque Piblico de Vivienda de Andalucia estable-

ceran un sistema de priorizacion en la asignacion de los fondos, dando preferencia a la rehabilitacion

de viviendas vacantes, la construccidn de nuevas viviendas y la implementacidn de programas de efi-
ciencia energética.

Se estableceran mecanismos de auditoria y control sobre la utilizacién de los fondos destinados al par-

que publico de vivienda, garantizando la transparencia y rendicién de cuentas en la gestion de los re-

Cursos.

Las Administraciones podran suscribir convenios con entidades financieras para obtener lineas de cré-

dito especificas destinadas a la ampliaciéon o mejora del parque publico de vivienda, siempre que se

asegure que las condiciones de financiacion sean favorables y no pongan en riesgo la viabilidad finan-
ciera del parque.

G) Articulo 91. Criterios para la gestion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia. Consideran que
este articulo es clave para garantizar que la gestion de las viviendas cumpla con su objetivo social,
asegurando que los recursos se utilicen de manera eficiente y que se protejan los derechos de las personas
usuarias. Es fundamental que la gestion sea transparente, equitativa y garantice la sostenibilidad a largo
plazo del parque publico de viviendas. Para ello , se proponen las siguientes aportaciones de mejora en el
articulo:

1.

Principios rectores de la gestion:

a) La gestion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia debera realizarse conforme a los principios
de eficiencia, equidad, sostenibilidad y transparencia, garantizando que los recursos publicos des-
tinados a la vivienda cumplan con su finalidad de proporcionar acceso a una vivienda digna a per-
sonas y colectivos en situacion de vulnerabilidad o dificultad habitacional.

b) Se adoptard un enfoque de sostenibilidad social, econémica y ambiental, promoviendo la conser-
vacion y mantenimiento adecuado de las viviendas, la eficiencia energética y el uso responsable de
los recursos, asegurando la permanencia de las viviendas en condiciones 6ptimas para su uso por
parte de las generaciones futuras.

Administracion y gestion del parque publico:

a) La administracion del parque publico podra ser realizada directamente por las Administraciones
Publicas competentes, o bien mediante la colaboracién con entidades del tercer sector, cooperati-
vas o empresas privadas, siempre bajo el marco de convenios o contratos que garanticen el cum-
plimiento de los objetivos sociales de la vivienda publica.

b) La gestion de las viviendas debera incluir el mantenimiento preventivo y correctivo de los inmue-
bles, asegurando su conservacién y la adecuacion a los estandares de habitabilidad, accesibilidad y
sostenibilidad establecidos en la normativa aplicable.

c) Sedeberdimplementar un sistema de control y evaluacién periddica de la gestion, tanto en térmi-
nos de mantenimiento como de adjudicacion y uso de las viviendas. Los resultados de estas eva-
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luaciones deberan ser publicados en los portales de transparencia de la Administracién competen-
te.
3. Participaciény derechos de los usuarios:

a) Los usuarios del Parque Publico de Vivienda tendran derecho a participar en los procesos de eva-
luacién de la gestidn, asi como en la adopcidn de decisiones que afecten al uso y mantenimiento de
las viviendas que habitan.

b) Las Administraciones gestoras deberan habilitar mecanismos de quejas y sugerencias, accesibles a
los usuarios, y comprometerse a dar respuesta en plazos razonables a las solicitudes y preocupa-
ciones presentadas.

c) Los usuarios tendran derecho a recibir informacion transparente sobre las condiciones de uso de
las viviendas, el mantenimiento realizado y las inversiones previstas, asi como sobre los derechos 'y
deberes que les correspondan como adjudicatarios de vivienda publica.

4. Control del uso adecuado de las viviendas:

a) Se realizara un seguimiento periddico del uso que las personas adjudicatarias hacen de las vivien-
das, a fin de garantizar que estas se destinan efectivamente a la residencia habitual y permanente
de las personas beneficiarias, y que se cumplen las condiciones de uso pactadas.

b) En caso de incumplimiento de las condiciones de uso, la Administracién podra iniciar procedimien-
tos de revision del derecho de adjudicacidn, con el fin de garantizar que las viviendas sigan siendo
ocupadas por quienes mas lo necesiten.

5. Sostenibilidad y eficiencia energética:

a) La gestion del Parque Publico de Vivienda debera incluir medidas de eficiencia energética y fomen-
to de la sostenibilidad, tanto en la construccién de nuevas viviendas como en la rehabilitacion y
mantenimiento de las existentes.

b) Las inversiones en rehabilitacion energética deberan ser prioritarias, con el objetivo de reducir el
impacto ambiental del parque de viviendas y disminuir los costos de suministro energético para los
adjudicatarios, contribuyendo a la lucha contra la pobreza energética.

6. Garantias en la colaboracion publico-privada:

a) En los casos en que la gestidn de las viviendas pUblicas se realice mediante colaboracion publico-
privada, se garantizara que las entidades gestoras respeten los principios de equidad, transparen-
ciay responsabilidad social.

b) Los convenios o contratos suscritos con entidades privadas deberan incluir clausulas de control y
supervision, que permitan a la Administracion intervenir en caso de que se detecten incumplimien-
tos en la gestion o desviaciones de los objetivos sociales establecidos.

H) Articulo 92. Férmulas de acceso al parque publico de vivienda de Andalucia. Consideran
fundamental garantizar que estas formulas sean inclusivas, transparentes y equitativas, de modo que los
colectivos mas vulnerables puedan acceder a una vivienda en condiciones justas y claras. Asimismo, es
necesario definir los mecanismos que regulan el proceso de adjudicacién, asegurando que se prioricen las
necesidades reales y se respete el derecho a la vivienda digna. Para ello, se propone la redaccion siguiente:
1. Modalidades de acceso:

a) Las viviendas del Parque Publico de Vivienda de Andalucia podran ser adjudicadas bajo las siguientes
modalidades, de conformidad con la normativa vigente:

i. Arrendamiento: Las viviendas podran ser adjudicadas en régimen de arrendamiento, garantizando que
los canones o rentas establecidas sean accesibles y acordes con las condiciones econdmicas de los
adjudicatarios. Este régimen estard dirigido principalmente a personas o familias en situacion de
vulnerabilidad econdmica o social.

ii. Cesion de uso: Las viviendas podran ser adjudicadas en régimen de cesidn de uso temporal, por plazos
determinados, a personas o colectivos que cumplan con los requisitos establecidos en la normativa
autondmica, asegurando el cumplimiento de la finalidad social de las viviendas.

iii. Compra en régimen de proteccion: En aquellos casos en los que sea posible, se permitira el acceso a la
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vivienda publica en régimen de compra, garantizando que los precios sean asequibles y que las
condiciones de pago sean accesibles para las personas adjudicatarias. En todo caso, las viviendas
adquiridas bajo este régimen mantendran su condicién de vivienda protegida, y estaran sujetas a
limitaciones en la transmision posterior.

iv. Otros regimenes especiales: Se podran establecer formulas especiales de acceso, tales como el derecho
de superficie o el usufructo, que permitan el uso de las viviendas por parte de colectivos especificos o en
programas de integracion social y rehabilitacion habitacional.

2. Criterios de acceso:

a) Los criterios de acceso a las viviendas del parque publico se regiran por principios de equidad,
transparencia y concurrencia publica, priorizando a los colectivos en situaciéon de mayor vulnerabilidad o
riesgo de exclusion social.

b) Los requisitos para acceder a una vivienda publica incluiran, entre otros, la situacion socioeconémica de
los solicitantes, el nimero de miembros del ntcleo familiar, la presencia de personas dependientes o con
discapacidad en la unidad familiar, asi como la urgencia habitacional derivada de situaciones de desahucio,
violencia de género o desproteccion social.

c) Se establecera un baremo puUblico para la adjudicacion de las viviendas, en el que se ponderen los
factores anteriormente descritos. Dicho baremo debera ser actualizado peridédicamente para adaptarse a
las necesidades sociales detectadas y a la evolucion del parque de viviendas publicas.

3. Procedimiento de adjudicacién:

a) El acceso a las viviendas del parque publico se realizard mediante convocatorias publicas, abiertas a
todas las personas que cumplan con los requisitos establecidos en la normativa. Estas convocatorias
deberan ser ampliamente difundidas a través de los boletines oficiales y los portales de transparencia de
las Administraciones competentes.

b) La adjudicacion de las viviendas se realizard a través de procedimientos de concurrencia publica,
garantizando que todos los solicitantes tengan igualdad de oportunidades y que los resultados sean
transparentes y facilmente accesibles para los interesados.

c) La Administracion competente debera publicar un listado de adjudicatarios y reservas, conforme al
baremo y criterios establecidos en la convocatoria, garantizando que las personas no adjudicatarias
puedan impugnar los resultados si detectan irregularidades en el proceso.

4. Revision periddica de las condiciones de adjudicacion:

a) Se realizara una revision periddica de las condiciones socioecondmicas de las personas adjudicatarias de
las viviendas en régimen de arrendamiento o cesion de uso, con el objetivo de garantizar que las viviendas
sigan destinadas a quienes mas lo necesiten.

b) En caso de que se detecte una mejora sustancial en la situacién econdmica de los adjudicatarios que les
permita acceder a una vivienda en el mercado libre, la Administracion podra iniciar un procedimiento de
revision del derecho de uso, garantizando en todo momento la continuidad habitacional de los
adjudicatarios mediante programas de transicion y alternativas habitacionales adecuadas.

5. Proteccion de colectivos vulnerables:

a) Se estableceran medidas especificas para garantizar el acceso preferente de los colectivos mas
vulnerables, como personas en situacion de pobreza, familias monoparentales, personas mayores,
personas con discapacidad, victimas de violencia de género y otros colectivos en situacién de especial
vulnerabilidad.

b) Las viviendas de emergencia social estaran destinadas a personas o familias que se encuentren en
situaciones de desahucio, pérdida de vivienda o desproteccion, y se adjudicaran con caracter prioritario a
través de procedimientos de urgencia.

1) Articulo 93. Inventario del Parque Publico de Vivienda de Andalucia. Este inventario debe ser
exhaustivo, actualizado y facilmente accesible, para que las Administraciones competentes y los
ciudadanos puedan conocer el estado, ubicacion y caracteristicas de las viviendas disponibles. También es
importante que dicho inventario esté vinculado a la planificacion estratégica del parque de viviendas,
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facilitando la toma de decisiones y la adjudicacién eficiente.

e Elaboracion y mantenimiento del inventario:
a) Las Administraciones Territoriales competentes en materia de vivienda, asi como las entidades publicas
adscritas, deberdn elaborar y mantener actualizado un Inventario del Parque Publico de Vivienda de
Andalucia, en el que se incluiran todas las viviendas y alojamientos protegidos de titularidad publica, asi
como aquellos gestionados mediante formulas de colaboracion piblico-privada.
b) El inventario debera incluir la siguiente informaciéon minima para cada bien inmueble: ubicacion,
caracteristicas técnicas, superficie, afio de construccion, estado de conservacion, régimen de proteccion,
régimen de ocupacion (arrendamiento, cesion, otros) y situacion juridica del bien (titularidad, gravdamenes,
etc.).

e Informacién sobre los beneficiarios y ocupacion:
a) El inventario debera incorporar datos sobre los beneficiarios de las viviendas, incluyendo informacion
sociodemografica y econémica de los adjudicatarios, garantizando el cumplimiento de la normativa en
materia de proteccidn de datos personales.
b) Se debera reflejar de manera clara la situacién de ocupacion de las viviendas, indicando si estan
ocupadas, vacantes o en proceso de adjudicacidn, asi como las condiciones de uso y los términos del
contrato que rige la ocupacién de cada inmueble.

e Actualizaciony revision periédica del inventario:
a) Elinventario debera ser actualizado periédicamente, garantizando que la informacion refleje de manera
precisa la situacidn actual de las viviendas. La actualizacién debera realizarse como minimo de manera
anual, o cuando se produzcan modificaciones significativas en la situacién de los inmuebles, tales como
cambios en su ocupacidn, estado de conservacion o régimen de uso.
b) Las Administraciones responsables de la gestion del parque publico deberan realizar una revisién
periddica del inventario, a fin de detectar posibles deficiencias o desajustes en la informacién y corregirlos
de forma inmediata.

e Accesibilidady transparencia:
a) El inventario debera ser objeto de publicidad y acceso publico en los términos establecidos por la
normativa de transparencia, facilitando su consulta a través de medios digitales. Se habilitaran plataformas
en linea accesibles, en las que los ciudadanos puedan consultar la disponibilidad de viviendas, los criterios
de adjudicacion y el estado del parque publico de vivienda.
b) La Administracion debera garantizar que la informacion publicada en el inventario cumpla con los
principios de transparencia, veracidad y accesibilidad, permitiendo el control social y la rendicién de
cuentas en la gestion del parque publico.

e Integracion con la planificacion habitacional:
a) El inventario del Parque Publico de Vivienda debera estar integrado en los instrumentos de planificacion
autondmica y local en materia de vivienda, facilitando la toma de decisiones estratégicas en relacion con la
creacion de nueva infraestructura residencial, la rehabilitacion de viviendas existentes y la optimizacion del
uso del parque habitacional disponible.
b) Los datos recopilados en el inventario permitiran identificar las necesidades habitacionales no cubiertas
en cada territorio, asi como las viviendas susceptibles de ser rehabilitadas o de recibir actuaciones de
mejora en su eficiencia energética o accesibilidad.

e Colaboracién interadministrativa:
a) Se promovera la colaboracidn entre las diferentes Administraciones Publicas competentes en materia de
vivienda, a fin de asegurar que el inventario sea un instrumento homogéneo, coherente y actualizado en
todo el territorio andaluz.
b) Las entidades gestoras del parque publico de vivienda deberadn colaborar en el intercambio de
informacién con la Administracion Autondmica, garantizando la integracién de los datos en una Unica
plataforma digital que facilite la coordinacion de las politicas publicas de vivienda.
J) Articulo 94. Evaluacion del Parque Publico de Vivienda
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Consideran esencial para asegurar que la gestion del parque publico sea adecuada y eficiente, permitiendo
ajustar y mejorar las politicas de vivienda en funcién de los resultados obtenidos. Este articulo debe
garantizar que la evaluacion sea exhaustiva, basada en datos actualizados y vinculada a la planificacidn
estratégica del parque de viviendas. Ademds, es crucial que los resultados de la evaluacién se hagan
publicos para asegurar la transparencia y la rendicion de cuentas.

Areas clave que se propone mejorar:

1. Periodicidad y alcance de la evaluacion: Es importante definir claramente la frecuencia con la que
debe realizarse la evaluacion y asegurar que abarque todos los aspectos relevantes de la gestion,
uso y mantenimiento de las viviendas.

2. Indicadores de rendimiento: Se deben establecer indicadores claros y medibles que permitan eva-
luar el desempefio de las politicas de vivienda.

3. Transparenciay rendicion de cuentas: Los resultados de la evaluacion deben ser accesibles al pu-
blico y servir para ajustar las estrategias de gestion del parque piblico

e Articulo 95. Derechos y deberes de los usuarios del Parque Publico de Vivienda de Andalucia. Es im-
portante que estas disposiciones no solo sean claras y justas, sino que también promuevan una
gestion sostenible, una convivencia armoniosa y el cumplimiento de los objetivos sociales de las
viviendas publicas. Por ello proponemos la redaccién mas detallada

1. Derechos de los usuarios:

a) Derecho de uso y disfrute: Los adjudicatarios de viviendas del Parque Publico de Vivienda de
Andalucia tendran derecho al uso y disfrute de la vivienda adjudicada, de acuerdo con las condiciones
contractuales establecidas y conforme a la normativa vigente.
b) Derecho a condiciones dignas de habitabilidad: Los usuarios tienen derecho a ocupar una vivienda
en condiciones dignas de habitabilidad, seguridad y salubridad. Las Administraciones competentes
velaran por el adecuado mantenimiento de las viviendas, asegurando que se cumplan los estandares
de calidad y accesibilidad establecidos en la normativa autonémica.

c) Derecho a la estabilidad: Los usuarios tendran derecho a la estabilidad en la ocupacion de la

vivienda, siempre que cumplan con las obligaciones contractuales, especialmente en lo que respecta

al pago de las rentas o cuotas acordadas y al buen uso de la vivienda.

d) Derecho a la informacién: Los usuarios tienen derecho a ser informados por las Administraciones

competentes sobre cualquier actuacion que pueda afectar la ocupacion o las condiciones de la

vivienda, asi como a recibir informacion sobre las ayudas o programas disponibles para la mejora de
su situacion habitacional.

e) Derecho a la participacion: Los adjudicatarios podran participar en los procesos de consulta publica

que afecten a la gestion del parque publico de vivienda, especialmente en lo relativo a reformas,

rehabilitaciones o cambios en las condiciones de ocupacion.

2. Deberes de los usuarios:

a) Deber de conservacion y mantenimiento: Los usuarios estan obligados a conservar la vivienda en

buenas condiciones de uso, realizando un uso adecuado y responsable de las instalaciones y servicios.

Cualquier dafio o deterioro causado por un uso negligente sera responsabilidad del usuario.

b) Deber de pago: Los adjudicatarios estan obligados a cumplir con el pago de las rentas, cuotas o

canones establecidos para la ocupacién de la vivienda, en las condiciones y plazos acordados. En caso

de dificultades econémicas, podran solicitar las ayudas previstas, siempre que cumplan con los
requisitos establecidos.

c) Deber de convivencia: Los usuarios deberan respetar las normas de convivencia establecidas en el

inmueble y en la comunidad de vecinos, garantizando el uso pacifico de las instalaciones comunes y

evitando cualquier conducta que pueda afectar a los derechos de otros ocupantes.

d) Deber de uso conforme a la finalidad adjudicada: Los usuarios deberan utilizar la vivienda para el fin

que les fue adjudicada, es decir, como residencia habitual y permanente. Se prohibe el subarriendo,

cesion de uso o cualquier otra alteracion del destino de la vivienda sin autorizacion expresa de la
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