Junta de Andalucia

2. INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DEL
CONSEJO DE LAS PERSONAS CONSUMIDORAS Y USUARIAS DE ANDALUCIA

Conforme a lo establecido en el articulo 39 de la Ley 13/2003, de 17 de diciembre, de Defensa y Proteccidn
de los Consumidores y Usuarios de Andalucia y en el articulo 10 del Decreto 58/2006, de 14 de marzo, por el
que se regula el Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia, con fecha 26/07/2024 se solicit6 la
emision del informe preceptivo sobre el asunto de referencia al Consejo de las Personas Consumidoras y
Usuarias de Andalucia.

Se han recibido dos informes:
- Informe CPCUA n°® 74/2024, de fecha 30/07/2024.
- Informe CPCUA n° 74 bis/2024, de fecha 30/09/2024.

A continuacidn, se exponen las consideraciones realizadas:

1. Consideraciones realizadas en el Informe CPCUA n° 74/2024, de fecha 30/07/2024.

PRIMERA.- CONSIDERACION GENERAL. IGUALDAD DE GENERO. Consideran que es pertinente que se
recoja en la Exposicion de Motivos una expresa mencion al impacto de género del anteproyecto, lenguaje no
sexista y sin discriminacién, directa o indirecta, debiendo repararse en la necesidad de hacerlo en todos los
proyectos de ley, reglamentos y planes que apruebe el Consejo de Gobierno, siendo resefiable destacar que
Gltimamente venimos detectando que no se realiza tal mencién en la introduccion de las normas.
RESPUESTA: Se incluyen las referencias mencionadas en la Exposicién de Motivos.

SEGUNDA.- CONSIDERACION GENERAL. PARTICIPACION DEL CPCUA Y PRINCIPIO DE TRANSPARENCIA.
Sugieren que se mencione en la exposicién de motivos que se ha dado audiencia al CPCUA por ser un
trdmite preceptivo.

RESPUESTA: En la Exposicién de Motivos se mencionard que se han llevado a cabo todos los tramites
preceptivos. Es en la Memoria de Andlisis de Impacto Normativo donde se recogen pormenorizadamente
todos los tramites realizados.

TERCERA.- CONSIDERACION GENERAL. Dado que el plazo para la emisién del informe de la CPCUA es de 10
dias, realizan una exposicion de la importancia de los aspectos que en este anteproyecto se regulan y que
deben ser analizados exhaustivamente por el CPCUA.
RESPUESTA: Se entiende desde esta Secretaria General de Vivienda que es necesario el analisis y posterior
informe de aportaciones para conseguir una Ley de calado, por lo que no habra problema en esperar a un
analisis mas pormenorizado del asunto por el CPCUA.

CUARTA.- GENERAL. Consideran que dada la situacion actual provocada por la escasa intervencion del

sector publico en las politicas de vivienda y el incremento de los precios, es crucial fomentar politicas
publicas que faciliten el acceso a una vivienda digna y adecuada, especialmente para quienes se encuentran
en situaciones mas vulnerables o desfavorecidas. Es necesario regular el mercado inmobiliario para
prevenir practicas especulativas en zonas tensionadas y llevar a cabo campafias efectivas de control del
mercado y de los precios, con el fin de prevenir practicas ilegales y abusivas que limiten o impidan el
derecho a acceder a una vivienda.
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RESPUESTA: Se ha tratado con este anteproyecto establecer lineas de actuacion que marquen el camino
para poder abordar la problematica actual contando con los medios y la realidad existente.

QUINTA.- GENERAL. Solicitan la ampliacion del plazo de emision del informe preceptivo dentro del periodo
de audiencia publica de la norma para un analisis de su contenido con mayor detalle.

RESPUESTA: Se acepta.

2. Consideraciones realizadas en el Informe CPCUA n° 74 bis/2024, de fecha 30/09/2024.

PRIMERA.- CONSIDERACION GENERAL. Exponen 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: Se ha tratado con este anteproyecto establecer lineas de actuacion que marquen el camino
para poder abordar la problematica actual contando con los medios y la realidad existente.

SEGUNDA.- CONSIDERACION GENERAL. Consideran que no ha habido suficiente proceso participativo en
representacion de los intereses generales de los consumidores y usuarios.

RESPUESTA: Durante la redaccion del borrador del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia se han
llevado a cabo numerosas reuniones con agentes de todos los sectores. Ademas se abrié un periodo de
consulta publica previa en el que se recibieron 15 aportaciones a las que se les ha dado posteriormente
audiencia. Posteriormente se han mantenido varias reuniones de la Mesa de Dialogo Social. Por todo ello se
considera que el texto de referencia ha sido consensuado en gran parte con distintos agentes. Por otra
parte, alin pueden realizarse alegaciones, como es el caso, que pueden dar lugar a un texto mas acorde con
los intereses planteados por todos los agentes.

TERCERA.- CONSIDERACION GENERAL. Realizan en esta alegacién una serie de comentarios a la ley sobre

aspectos muy variados de los que se destacan los siguientes:

1. Mencionan que se derogan los textos hasta ahora vigentes y que hay aspectos antes tratados que no
encuentran su reflejo en el nuevo texto legal.

2. Critican el excesivo desarrollo reglamentario de algunos aspectos del nuevo texto legal. De igual
manera, mencionan que en aquellos otros aspectos a los que el nuevo texto remite a posterior
desarrollo reglamentario, no se establece un plazo para su desarrollo.

3. Echan en falta la remisidon o referencias a las viviendas turisticas y a alguna prevision relacionada con
medias tendentes a la limitacidn de la subida de precios en el alquiler en relacién a las zonas o areas
tensionadas de la ley estatal.

4. Valoran positivamente la introduccidn en el texto de cuestiones de calidad de las viviendas y la
intermediacion inmobiliaria.

5. Plantean reservas en relacion a la reconversion de suelos dotacionales para uso residencial.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones a las cuestiones planteadas:

1. Con el nuevo texto legal se ha tratado de unificar la normativa existente y adaptarla a las nuevas
circunstancias y necesidades, eliminando o sustituyendo las actuaciones planteadas en la legislacion
anterior y que no han tenido el impacto deseado que no se han implantado, por otras actuaciones
adaptadas a la nueva realidad social.

2. Se ha tratado de redactar un texto legal de aplicacién inmediata, por lo que algunos aspectos han sido
desarrollados ampliamente. No obstante, se propone modificar el Anteproyecto eliminando el excesivo
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desarrollo reglamentario, de tal forma que las partes excesivamente desarrolladas queden como
disposiciones transitorias en tanto que se aprueban los desarrollos reglamentarios previstos, para lo
cual habra que establecer un plazo razonable.

Las viviendas turisticas son competencia de otra administracion que sera la que las regule y/o limite.

Se ha tratado de establecer una calidad minima de las viviendas. En relacién a la intermediacion
inmobiliaria se ha buscado dotar de seguridad y calidad al negocio inmobiliario.

Los suelos urbanos dotacionales en desuso, seran los Unicos que puedan pasar a formar parte de la
infraestructura residencial, previo acuerdo del ayuntamiento y en régimen de alquiler.

CUARTA.- Articulo 1. Objeto de la Ley. Proponen las siguientes modificaciones:

1.
2.

Proponen la modificacion del titulo del articulo por “Objeto y fines de la Ley”.

Respeto al apartado 1 proponen una mejora de redaccién con la modificacién del final del texto en el
siguiente sentido: “.........en las condiciones establecidas en esta ley y en lo objetivos recogidos en la
Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible”.

En relacion al apartado 2 relativo a la finalidad de la ley se interesa que en la letra c se garantice la
funcionalidad y la habitabilidad de la vivienda quedando la redaccién de la siguiente forma: “c) Fijar los
pardmetros de calidad y accesibilidad de las viviendas y las medidas para garantizar su habitabilidad,
funcionalidad, buen uso, conservacion y rehabilitacién.”

Por ultimo, se propone afiadir dos letras mas, una relativa a la necesidad de planificacion en la
inspeccion a fin de garantizar el derecho a la vivienda y el efectivo uso residencial de aquellas, y otra
relativa a reforzar la proteccion del acceso a informacion completa, objetiva, veraz, clara, comprensible
y accesible, en las operaciones de compra y arrendamiento de vivienda, todo ello en correlacién con el
Titulo VIl relativo a la funcidn inspectora de la administracion sobre vivienda y el capitulos Il del Titulo
IV relativo a medidas de fomento en el mercado inmobiliario.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones a las cuestiones planteadas:

1.

2.
3.
4

Se acepta.
Se acepta.
Se acepta.
No se acepta. La propuesta planteada ya se aborda en otras partes de la Ley y seria redundante y
repetitivo.

QUINTA.- Articulo 3. Principios rectores de la politica de vivienda.
Proponen las siguientes modificaciones en los apartados siguientes:

1.

Respecto al apartado 1 proponen afadir al final del precepto lo siguiente “... corrigiendo los
desequilibrios territoriales.”

En relacién al apartado 5 consideran que deberia hacerse una mencién expresa a fomentar e impulsar la
oferta en alquiler o en propiedad a precio asequible mediante la necesaria inversion en cada ejercicio
presupuestario y atendiendo a las necesidades de cada territorio.

En el apartado 6 se recoge “Fomentar la transparencia y garantizar la participacion en el desarrollo de la
politica pablica de vivienda en Andalucia, incentivando la colaboracion de los distintos operadores y
colectivos que intervienen en la misma.” Consideran que deben separarse ambos conceptos, por un lado
se deberd garantizar la transparencia en el ejercicio de la politica piblica de vivienda, y por otro lado
debe garantizarse la participacion en dicha politica a los agentes sociales entre los que deben incluirse
expresamente a los consumidores, dando cumplimiento con ello a lo dispuesto en el art. 51 de la CE.
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6.

Respecto al apartado 7 se propone la siguiente inclusion: “Simplificar los procedimientos administrativos
en materia de vivienda garantizando y reforzando el control administrativo”.

En relacion al apartado 8 interesan la inclusion de lo siguiente: “Garantizar el efectivo cumplimiento de la
normativa en materia de vivienda aplicable en nuestra Comunidad mediante la planificacién y el ejercicio
de la funcion inspectora y la potestad sancionadora”.

Por ultimo echan en falta que no se haya recogido en ninguno de sus apartados nada en relacién a la
adopcidén de medidas dirigidas a evitar la especulacion.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones a las cuestiones planteadas:

1.
2.

o

Se acepta.

No se acepta, dado que la planificacién econdmica de las actuaciones en materia de vivienda se realiza
a través de los correspondientes planes de vivienda y no a través de la ley.

No se acepta, ya que se considera que este apartado se refiere a la politica publica en materia de
vivienda, y ambos conceptos estan relacionados.

Se acepta.

Se acepta.

No se acepta dado que se proponen medidas que incrementaran la oferta de vivienda y por lo tanto se
equilibrara el mercado evitando asi la especulacién.

SEXTA.- Articulo 4. Contenido esencial del derecho de acceso a la vivienda. Uso adecuado de la
vivienda. Se realizan las siguientes alegaciones:

1.

2.

En cuanto al apartado 1 sugieren una mejora en la redaccion definiendo por un lado que aspectos
quedan incluidos en el contenido esencial, haciendo mencién a la relacién que guarda con su funcién
social, es decir, el deber de destinar la misma al uso habitacional previsto por el ordenamiento juridico,
asi como mantener, conservar y rehabilitar la vivienda con los limites y condiciones que asi establezca
el planeamiento y la legislacion urbanistica, y mencionar la obligacién de los poderes publicos de
asegurar su adecuado cumplimiento de acuerdo con sus competencias.

Por otro lado en relacion al apartado 2 y con el mismo fin, se interesa que se afiada que se garantizara la
igualdad.

RESPUESTA: Se aceptan ambas consideraciones y se modifica la redaccién del articulo.

SEPTIMA.- Articulo 8. Consejo Andaluz de la Vivienda. Se realizan las siguientes alegaciones:

1.

En relacidn al apartado 1, consideran que debe definirse como un 6rgano de caracter consultivo y de
participacion social, es por ello que se propone una modificacion del texto con el siguiente contenido:
“1. Se crea el Consejo Andaluz de la Vivienda, como drgano colegiado de participacion social y de
caracter consultivo en las materias de vivienda, arquitectura y rehabilitacion en el ambito de la politica
de vivienda en Andalucia, adscrito a la Consejeria competente en materia de vivienda.”

En cuanto a la composicion del 6rgano referida en el apartado 3, interesan realizar una mencién a que
su composicion sera plural y acogerda en su seno a los agentes econdmicos y sociales mas
representativos y en concreto el Consejo de las Personas Consumidoras y Usuarias de Andalucia con
una participacion anédloga en nimero al resto de agentes sociales, en concreto con el sindical y
empresarial, atendiendo a lo dispuesto en el art. 51 de la Constitucion.

Se propone la inclusién de una nueva funcidn no contemplada que consideran pertinente y acorde con
el objetivo de 6rgano, como es “la participacién en la elaboracién de normas y planes relacionados con la
materia”. Asi como incluir una de las funciones que tenia atribuidas el Observatorio de la Vivienda,
6rgano de participacion ya derogado, relativa a: Estudiar y analizar la funcion social de la vivienda y la
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realidad social y econdmica de la misma, con especial atencion al ejercicio de los derechos habitacionales
y a la incidencia de los suministros bésicos a las viviendas.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones:

1. No se acepta ya que no se ha disefiado como un 6rgano de caracter consultivo sino como un 6rgano de
participacién social y de coordinacién.

2. No se acepta, dado que su composicion concreta se definird a través de posterior desarrollo
reglamentario. No obstante, se tendrd en cuenta posteriormente la sugerencia realizada.

3. No se acepta, ya estan contempladas de forma genérica en los apartados 4 a, b y f.

OCTAVA.- Articulo 10. Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible.
Consideran que dicho precepto requiere de mayor desarrollo e indicar que “se constituira”.
RESPUESTA: Se acepta.

NOVENA.- Articulo 12. Otras férmulas de colaboracién publico-privada.

No consideran adecuado que la administracion acuda a la colaboracidn con los Colegios Profesionales y
entidades urbanisticas certificadoras para tareas que deben ser realizadas por la propia administracién
sobre todo cuando afectan a derechos de la ciudadania y a un bien tan importante como es la vivienda para
velar por la correcta ejecucion y destino de la misma en aspectos tales como lo recogido en los apartados
2.3%y 2.4

RESPUESTA: No se acepta, ya que se permite en virtud de lo establecido en el articulo 9 de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andaluciay a su desarrollo reglamentario,
y siempre bajo la rigurosa tutela de la administracion, sin invadir competencias administrativas.

DECIMA.- Articulo 13. Comisi6n interadministrativa de colaboracién publico-privada.

Consideran necesario que se indique, al igual que se hace con el Consejo Andaluz de la Vivienda, que en su
composicion estaran representados entre otros, los agentes econdmicos, sociales, y colectivos
profesionales vinculados a la regulacion y gestion de la vivienda con independencia de su posterior
desarrollo.

RESPUESTA: No se acepta, dado que su composicidn concreta se definira a través de posterior desarrollo
reglamentario. No obstante, se tendrd en cuenta posteriormente la sugerencia realizada.

DECIMO PRIMERA.- Articulo 17. Planes Municipales de Vivienda y Suelo.

Consideran que, atendiendo a las competencias atribuidas a los municipios tanto por la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local y Ley 5/2010, de 11 de junio, de autonomia local de
Andalucia y que también se reflejan en el art. 7 del proyecto, donde se recoge expresamente como
competencia la elaboracién y ejecucion de los planes municipales de vivienda, es necesaria la justificacion
del motivo por el cual sdlo se establece en esta norma tal exigencia tan sélo para los municipios con
poblacidn de igual o superior a 10.000 habitantes y a los municipios costeros del litoral andaluz o formen
parte de la aglomeracion urbana de un centro regional.

RESPUESTA: Se acepta, y se modifica el texto indicando que “aquellos municipios con poblacion inferior a
10.000 habitantes, podrdn elaborar el referido plan si su problemdtica residencial asi lo requiere”.

DECIMA SEGUNDA.- Articulo 21. Reservas para viviendas protegidas.
En relacién a lo recogido en el parrafo segundo se remiten a la alegacién anterior.
RESPUESTA: Al haberse modificado el texto del articulo 17, ya queda subsanada esta alegacion.
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DECIMO TERCERA.- Titulo II. Calidad de las viviendas.

1.

Con independencia de considerar adecuado el abordar esta cuestion en la norma, a pesar de que en el
preambulo de la misma se hace referencia a la necesidad de un posterior desarrollo reglamentario no se
prevé ni en capitulo ni en las disposiciones del mismo por lo que deberia hacerse mencion a ello asi
como el plazo para su desarrollo.

Asi mismo y en relacion a la vivienda protegida, se refieren a la Orden de 21 de julio de 2008, sobre
normativa técnica de disefio y calidad, aplicable a las viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, y se agilizan los procedimientos establecidos para otorgar las Calificaciones de Vivienda
Protegida, y se publica el texto integrado con las modificaciones que se introducen en esta norma. Al
respecto no se hace mencién a la misma en las disposiciones por lo que entendemos que quedara
vigente sin perjuicio de las modificaciones pertinentes de las que haya de ser objeto para adecuarlo a
este capitulo.

Por ultimo, en el mismo sentido de lo anterior respecto a la Orden de Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio, de 30 noviembre 2009 por la que se aprueba las normas sobre las
instrucciones particulares de uso y mantenimiento de los edificios destinados a viviendas y el Manual
General para el uso, mantenimiento y conservacion de los mismos, en relacién a lo recogido en el art.
28.6 de este capitulo relativo al Libro del Edificio y Manual del Usuario de la Vivienda.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones:

1.
2.

Se aceptay se aclara y redacta con coherencia.

Evidentemente queda vigente la Orden, en caso de que se modifique, derogue o se opte por una nueva
norma, se realizara por una del mismo rango legal, y no a través de esta ley.

Evidentemente queda vigente la Orden, en caso de que se modifique, derogue o se opte por una nueva
norma, se realizara por una del mismo rango legal, y no a través de esta ley.

DECIMO CUARTA.- Articulo 33. Principios rectores de la actividad de rehabilitacion y regeneracion

urbana. Se realizan las siguientes consideraciones:

1.

4.

Sugieren revisar la redaccidn del apartado 1 del articulo como sigue: “La promocién de la calidad de vida
de la ciudadania y la habitabilidad de sus viviendas, a través de la implementacién de la arquitectura
sostenible mejorando con ello la eficiencia energética de los edificios, minimizando los residuos y los
materiales quimicos toxicos y creando entornos saludables y productivos para sus ocupantes.”

En cuanto al apartado 3, consideran que debe garantizarse un correcto equilibrio entre los usos
residenciales, turistico y comerciales atendiendo a la situacion que se vive en muchas ciudades
andaluzas a consecuencia del turismo y los problemas que provoca en cuanto a la disponibilidad de
vivienda para uso residencial si como de convivencia y descanso.

En relacién al apartado 6, preocupa los usos que se puedan dar a edificios culturales que forman parte
del patrimonio cultural de Andalucia, asi como en el apartado 7 en relacién a la promocion del
dinamismo econémico.

Por ultimo entienden que existe duplicidad entre algunos principios con previsiones que se contiene en
otros por lo que proponemos la revision de los apartados 8, 9, 10, y 13.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones:

1. Seacepta.
2. Seaceptay se modifica la redaccién.
3. Se entiende que un edificio en uso es un edificio vivo, y que cualquier intervencion en el patrimonio
historico debe hacerse a través de su conservacion y puesta en valor, por lo que en caso de poder
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implantarse sobre ellos usos residenciales, esto no contravendria la normativa urbanistica ni la de
patrimonio histdrico.
4. Seaceptay se revisalaredacciony contenido del articulo.

DECIMO QUINTA.- Articulo 36. Medidas para la eliminacién de la infravivienda y el chabolismo.
Entienden que con independencia de que el municipio cuente o no con un Plan de vivienda deben de existir
mecanismos para poder optar a este tipo de medidas, asi mismo es necesario que la administracion
autondmica cuente con un mapa o estudio de la situacion en Andalucia en colaboracién con los municipios
y llevar a cabo planes especificos de intervencion. Solicitan que se modifique la redaccion del apartado 5 en
el siguiente sentido: “Los planes de vivienda contendran medidas para la eliminacion del chabolismo y el
realojo de las personas habitantes.”

RESPUESTA: Se acepta, se modifica el apartado 5 y se especifica que los municipios que no tengan la
obligacién de redactar plan municipal siempre tendran la potestad de redactarlo, tal como se ha expuesto
en la contestacion de la alegacion decimo primera.

DECIMO SEXTA.- Articulo 41. Medidas disuasorias de ocupaciones ilegales de vivienda.

Sugieren una revision del apartado 2 dado que consideran que tal como esté redactado equipara el ilicito
civil o administrativo al penal, y por tanto conlleva iguales consecuencias y establece un plazo para poder
optar a una vivienda de promocién publica o social o a alguna ayuda para vivienda en alquiler, que para el
caso de condenas penales estaria por encima del plazo establecido para la cancelacion de los antecedentes
penales cuando se trata de penas calificadas como leves o menos graves inferiores a cinco afios, que sera lo
habitual atendiendo al tipo penal.

RESPUESTA: Se acepta, se modifica el apartado 5 y se especifica que los municipios que no tengan la
obligacidn de redactar plan municipal, siempre tendran la potestad de redactarlo, tal como se ha expuesto
en la contestacion de la alegacién decimo primera.

DECIMO SEPTIMA.- Articulo 48. Objeto, fines y naturaleza del Registro de Agentes Inmobiliarios
Especializados del Sector Residencial de Andalucia.

Consideran que la inscripcion debe ser de caracter obligatorio, dado que en caso contrario, en el mercado
seguiran existiendo operadores que no cumplan con los requisitos definidos y encuentran deficiente la
regulacion propuesta.

RESPUESTA: No se acepta, en atencion a la estimacion del informe del Consejo de la Competencia de
Andalucia se modifica el Anteproyecto articulandose como un registro de caracter voluntario que permita
una especializacion del sector de intermediacidn en la materia residencial.

DECIMO OCTAVA.- Articulo 49. Inscripcién sobre la base de una declaracién responsable.

1. Enrelacién al apartado 1 indican que existe una razén imperiosa de interés general que justificaria que
la inscripcion fuese obligatoria en los términos definidos por la jurisprudencia del Tribunal de Justicia
de las Comunidades Europeas: la proteccion de los derechos, la seguridad y la salud de los
consumidores.

2. Sobre el apartado 2, se estima conveniente determinar un plazo para la comprobacién del
cumplimiento de los requisitos y obligaciones mencionadas, no dejando a la discrecionalidad de la
Secretaria General de Vivienda llevar a cabo o no la comprobacién de los datos aportados evitando con
ello que se opere en el mercado sin cumplir con los requisitos exigidos, asi mismo, ello debe
completarse con un plan de inspeccién anual.
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RESPUESTA: No se acepta, en atencion a la estimacion del informe del Consejo de la Competencia de
Andalucia se modifica el Anteproyecto articulandose como un registro de caracter voluntario que permita
una especializacion del sector de intermediacion en la materia residencial, por lo que no resulta coherente
con esta regulacion la realizacién de un plan de inspeccidn.

DECIMO NOVENA.- Articulo 50. Requisitos para la inscripcion en el Registro de Agentes Inmobiliarios

de Andalucia especializado del sector residencial de Andalucia.

1. Entienden necesario que, ademas de los requisitos que se exigen a las personas que prestan servicios de
mediacidn y asesoramiento inmobiliario, también debe exigirse algln tipo de formacién o capacitacion
al personal comercial que trabaje en el establecimiento.

2. Solicitan que se concrete que el requisito especificado en el apartado 1.c) se refiere a una situacién
transitoria durante un periodo determinado.

3. Solicitan incluir un apartado donde se establezca la obligacion de una formacidén continua en la
materia, tanto de la persona intermediaria cuando se trate de una persona fisica, como del responsable
y del personal a su cargo en el caso de personas juridicas.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente, si bien en cuanto a establecer estos requisitos en la regulacion de un

registro voluntario.

VIGESIMA.- Articulo 51. Garantias y seguros de responsabilidad civil.

De la redaccidn del precepto esta parte infiere que dichos requisitos seran exigibles a todo operador del
mercado inmobiliario para ejercer la actividad con independencia de que posteriormente se inscriba en el
registro, por lo que solicita que se aclare este aspecto.

RESPUESTA: Se acepta en el sentido expuesto.

VIGESIMO PRIMERA.- Articulo 53. Objeto y finalidad de las viviendas protegidas, durante el periodo de

proteccion.

1. Solicitan modificar en el apartado 1, que el tiempo para considerar que una vivienda esté desocupada
pase de nuevo a tres meses.

2. En cuanto al apartado segundo se interesa que se incluya de la redaccién del art. 11.1 de la norma
anteriormente citada lo siguiente: “Cuando dicha actividad requiera de un espacio fisico diferenciado
del uso de vivienda, su superficie Gtil no podra superar el 15 por ciento de la misma”.

3. Por dltimo, la prevision contenida en el apartado 3 deberia estar contenida en el dos con lo cual
interesamos la modificacion en este sentido y por tanto la nueva numeracion del precepto.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones:

1. Seacepta.

2. No se acepta, ya que en el articulo se supedita al cumplimiento de la normativa urbanistica que se
entiende suficiente. Se informa que parte del contenido del articulo se ha remitido a la Disposicion
adicional por la que se modifica el Reglamento de Vivienda Protegida.

3. No se acepta, dado que el apartado 3 se refiere a los locales reconvertidos a vivienda, que nada tiene
que ver con lo previsto en el apartado 2.

VIGESIMO SEGUNDA.- Articulo 54. Sujetos destinatarios de las viviendas protegidas, durante el
periodo de proteccion.
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1. Respecto al apartado 2 letra f consideran que debe incluirse una excepcion que también se recoge en el
vigente Reglamento de vivienda Protegida relativo a “Que se encuentren en otras situaciones
transitorias establecidas en el correspondiente plan de vivienda”.

2. Asi mismo el articulo no recoge lo dispuesto en el art. 5.4 y 5.5 del Decreto 149/2006 si bien es cierto que
la disposicion transitoria tercera se indica que mientras no se produzca su desplazamiento por el
desarrollo reglamentario seguiran aplicandose de forma supletoria y en lo que sea compatible con la
presente Ley y otras disposiciones vigentes, no obstante, dada la importancia de su contenido
interesamos que se incluya.

RESPUESTA: Se aceptan ambas cuestiones, 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.

VIGESIMO TERCERA.- Articulo 63. Procedimiento abreviado de seleccién de adjudicatarios de vivienda
protegida.

Consideran que de establecerse este procedimiento como alternativa al procedimiento general sin
necesidad de estar recogido en la planificacion debe hacerse con garantias, siendo en todo caso el registro
quien facilite la lista de seleccionados previa revision del cumplimiento de los requisitos, asi mismo deben
de recogerse los supuestos concretos que justificarian llevar a cabo la adjudicacién por este procedimiento,
es por ello que proponemos la modificacion del precepto en el sentido expuesto.

RESPUESTA: Se acepta, si bien en atencidon a otras alegaciones se ha eliminado del Anteproyecto el
procedimiento abreviado.

VIGESIMO CUARTA.- Articulo 67. Procedimiento para la calificacién de viviendas protegidas.

1. Enrelacion al apartado 5 nos remitimos a la alegacion realizada al articulo 12 relativo a otras férmulas
de colaboracién publico privadas, puesto que estamos en contra de que la administracion acuda a esta
colaboracidn en tareas que deben ser realizadas por la propia administracion para velar por la correcta
ejecucion y destino de la vivienda.

2. Por otro lado y en relacion a la calificacién definitiva, apartado 9, es necesario que se recoja un plazo
dentro del cual el Ayuntamiento lleve a cabo la verificacion de la documentacién presentada para la
obtencidn de la calificacion definitiva.

RESPUESTA:

1. No se acepta, ya que se permite en virtud de lo establecido en el articulo 9 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y a su desarrollo reglamentario,
y siempre bajo la rigurosa tutela de la administracion, sin invadir competencias administrativas.

2. Seaceptay se establece un plazo de un mes.

VIGESIMO QUINTA.- Articulo 70. Contratos de adjudicacién de vivienda protegida en venta,
arrendamiento u otro régimen cesion de uso.

En relacidon al apartado 2 letra b se propone que se afiada “... y el reconocimiento de que cumple las
condiciones de acceso a la vivienda, en particular, lo relativo a los ingresos economicos y a que no es titular de
otra vivienda ”.

RESPUESTA: Se acepta.

«
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VIGESIMO SEXTA.- Articulo 75. Transmision, Alquiler o cesién de uso de una vivienda protegida por su
propietario adjudicatario o segundos adquirentes, en promociones de vivienda protegida en régimen
de venta. Con independencia de su desarrollo reglamentario es necesario que se indique un plazo dentro
del cual no es posible la trasmisidn «inter vivos», el alquiler, ni la cesién de su uso por ningln titulo, salvo
que el programa prevea un plazo inferior, salvo las excepciones que se recojan, en la misma linea que se
establece actualmente en el art. 26 del Reglamento de Vivienda Protegida de Andalucia.

RESPUESTA: No se acepta, ya que el espiritu de esta ley es que una vivienda protegida esté ocupada por
alguien que redna los requisitos para ello y que se transmita por el precio limitado durante su periodo de
proteccion. La realidad social de hoy en dia ha cambiado, hay mas movilidad y esta ley se adapta a ello.

VIGESIMO SEPTIMA.- Articulo 77. Segundos o posteriores contratos de arrendamiento en promociones
de viviendas protegidas en régimen de alquiler.

En relacion al apartado 4 consideramos que ademas de tener que acreditar la no disposicién de otra
vivienda conforme a la legislacion vigente es necesario que también relna los requisitos para ser
destinatario de una vivienda protegida atendiendo a la funcién social de esta.

RESPUESTA: No se acepta, ya viene asi reflejado en el apartado 1 del articulo.

VIGESIMO OCTAVA.- 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.

La regulacién que contiene este articulo resulta escasa en comparacién a los preceptos contendidos en la
Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia y que expresamente queda
derogada con este proyecto. En este sentido y dado que no se expresa que vaya a ser objeto de desarrollo
reglamentario, solicitan una revisiéon del mismo atendiendo a la regulacion antes mencionada el sentido de
mantener lo recogido en el Titulo IX de la Ley 1/2010.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se completa el articulo. Se informa que se ha modificado el
Reglamento de Vivienda Protegida vigente a través de las Disposicidn adicional primera, de forma que una
vez quede aprobada la ley sea coherente el desarrollo reglamentario vigente con el nuevo texto legal.

VIGESIMO NOVENA.- Articulo 82. Derechos de adquisicién preferente en primeras adjudicaciones.

Al apartado 6 letra b interesamos que se incluya que las viviendas adquiridas en virtud de un derecho de
adquisicion preferente deberan ser destinadas a su adjudicacion, en régimen de venta o de arrendamiento,
a personas que reunan los requisitos que, para ser destinatarios de viviendas protegidas, establezca el
programa de vivienda a cuyo amparo se haya concedido la calificacién provisional.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente pero en cuanto al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en
segundas y sucesivas transmisiones, dado que el derecho de adquisicion preferente se ha eliminado del
articulado.

TRIGESIMA.- Articulo 83. Derecho de tanteo y retracto en las segundas y sucesivas transmisiones o

cualquier acto de disposicién de las viviendas protegidas.

1. Enrelacién al apartado 1 se propone afiadir al final del parrafo “.. o del Ayuntamiento o entidad publica
que sean designados por aquélla.”

2. Aligual que manifestamos en la alegacion relativa al art. 79 este precepto no hace mencién a desarrollo
reglamentario posterior es por ello que interesamos que sea revisado de conformidad al contenido
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previsto en los articulos contenidos en el Titulo Il del Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

3. Asi mismo no se hace mencién expresa a los derechos de tanteo y retracto legal en las segundas o
posteriores transmisiones «inter vivos» de las viviendas protegidas, durante el periodo legal de
proteccidn, por lo que se interesa su inclusion.

RESPUESTA: Se realizan las siguientes consideraciones:

1. Seacepta.

2y 3. Se acepta parcialmente, se ha procedido a modificar 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.

TRIGESIMO PRIMERA.- Articulo 84. Descalificacion.

En relacidon al apartado 1 letra ¢ manifestamos nuestro desacuerdo con la posibilidad de permitir la
descalificacion de viviendas, cuando ésta se encuentre en suelo residencial y exista la reserva de vivienda
protegida establecida por la ordenacidn urbanistica. Por tanto se debe indicar con caracter general “Que la
procedencia de los suelos en los que la vivienda esté ubicada no impida la descalificacion.”

RESPUESTA: Se acepta.

TRIGESIMO SEGUNDA.- Articulo 101. Criterios generales de planificacion.

Se propone la inclusidn de los siguientes criterios: El grado de incidencia de las practicas de retencion 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 y el grado de lesién a la
funcidn social de la propiedad como consecuencia de una posible posicién de dominio, en todo o en parte,
del mercado inmobiliario.

RESPUESTA: No se acepta. Va contra los principios que inspiran esta ley.

TRIGESIMO TERCERA.- Articulo 102. Plan de Inspeccién en materia de vivienda.

En relacidn al apartado 2 en el cual se indica que el Plan tendra caracter reservado, sin perjuicio de la
publicidad de los criterios en los que se inspire y de las lineas genéricas de la actuacidn inspectora,
proponemos que se preveay por tanto se afiada al precepto que los resultados del mismo se haran publicos
en el portal de transparencia.

RESPUESTA: No se acepta. Los resultados del mismo pueden contener datos reservados. Tal como
establece el articulo 4 Principio de confidencialidad de la documentacién del Decreto 225/2006 de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, de 26 de diciembre, por le que se aprueba el Reglamento de
Organizacidn y Funciones de la Inspeccién de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Vivienda de la Junta
de Andalucia. Por otra parte, resulta necesario que los datos del Plan de Inspeccion sean reservados para
preservar la integridad de la investigacion y prevenir la evitacion de los objetivos programados por el plan
por los presuntos infractores.

TRIGESIMO CUARTA.- Articulo 113. Sanciones en materia de vivienda en general.

En relacidn a este articulo no se recoge el destino de las cuantias de las multas, es por ello que se interesa
que se incluya esta cuestion. proponen que se indique que las cantidades que se exijan como consecuencia
de las multas impuestas con caracter sancionador se ingresaran en el patrimonio publico de suelo de la
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Administracion actuante con destino a la financiacion de politicas publicas que fomenten la efectividad del
derecho a la vivienda.

RESPUESTA: 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 Publica 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”. La preservacion de este principio general
garantiza la estabilidad financiera, la aplicacion equitativa de las politicas publicas, de manera que unas
politicas no discriminen ni afecten negativamente a otras. Asimismo, el apartado 1.b) del articulo 196 del
Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, establece el principio de unidad de caja de las haciendas locales.

TRIGESIMO QUINTA.- Articulo 114. Clasificacion de las infracciones en materia de vivienda protegida.
En relacién a las infracciones muy graves solicitamos la modificacién del apartado 4 letra c en el siguiente
sentido: “c) Exigir, por cualquier medio, en la promocion, transmision, adjudicacion o arrendamiento de las
viviendas protegidas, una cantidad no permitida por la normativa aplicable en concepto de precio de venta o
arrendamiento”.

RESPUESTA: Se acepta

TRIGESIMO SEXTA.- Articulo 116. Sanciones en materia de vivienda protegida.

Proponemos que se indique expresamente que las cantidades que se exijan como consecuencia de las
multas impuestas con caracter sancionador se ingresaran en el patrimonio publico de suelo de la
Administracidn actuante con destino a la financiacidn de politicas publicas que fomenten la efectividad del
derecho a la vivienda.

RESPUESTA: No se acepta. El principio general de no afectacién de los ingresos consagrado en el articulo 9
del texto refundido de la Ley General de la Hacienda Publica 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”. La preservacion de este principio general
garantiza la estabilidad financiera, la aplicacion equitativa de las politicas plblicas, de manera que unas
politicas no discriminen ni afecten negativamente a otras. Asimismo, el apartado 1.b) del articulo 196 del
Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, establece el principio de unidad de caja de las haciendas locales.

TRIGESIMO SEPTIMA.- Disposicion Transitoria Tercera. Normativa aplicable con caracter supletorio.

La disposicion establece que mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario
seguiran aplicdndose en la Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma supletoria y en lo que sea
compatible con la presente Ley el Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas Protegidas de la Comunidad Autdnoma de Andalucia y se desarrollan determinadas Disposiciones
de la Ley/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda Protegida y el Suelo, y el Decreto
1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Puesto que dichas normas recogen previsiones que no se contienen en este proyecto y otras se regulan de
forma distinta en aras de la seguridad juridica deberia indicar que disposiciones son de aplicacién por no
ser contrarias al proyecto de ley y establecer un plazo para el desarrollo reglamentario, a modo de ejemplo
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mencionamos el art. 62 relativo al procedimiento de selecciéon de adjudicatarios de vivienda protegida o el

art. 67 relativo al procedimiento para la calificacion de viviendas protegidas.
RESPUESTA: Se acepta.

TRIGESIMO OCTAVA.- ANEXO. Definiciones y Conceptos.

En relacion al concepto “inquiocupacion” proponemos su eliminacion no sélo del anexo sino también del
texto normativo. Se trata de un concepto no juridico que define una situacidn que no en todo caso es
equiparable a la ocupacidn o usurpacién en término legales y que por tanto criminaliza a personas que por
razén de vulnerabilidad no les es posible afrontar el pago de la renta y no cuentan con una alternativa

habitacional.
RESPUESTA: Se acepta.
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3. INSTITUTO DE ESTADISTICA Y CARTOGRAFIA DE ANDALUCIA

Conforme a lo establecido en el articulo 30 de Ley 4/1989, de 12 de diciembre, de Estadistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, con fecha 26/07/2024 se solicitd la emision del informe preceptivo

sobre el asunto de referencia, sin que se haya recibido hasta la fecha pronunciamiento alguno.

No se ha recibido pronunciamiento.
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4. INFORME DE VALORACION DE LAS OBSERVACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DEL
CONSEJO ANDALUZ DE GOBIERNOS LOCALES

Con fecha 26/07/2024 se solicitd informe al Consejo Andaluz de Gobiernos Locales de conformidad con lo
establecido en el articulo 57.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia, y los
articulos 2.1 y 3.1 del Reglamento de Funcionamiento del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, aprobado
por Decreto 263/2011, de 2 de agosto.

Se recibe informe de fecha 30/09/2024 y referencia 035/2024/CGL-SRJ, en el que se realizan una serie de
observaciones generales, observaciones particulares al articulado, y se adjuntan las observaciones
particulares de D. Francisco Rodriguez Garcia, Alcalde de Dos Hermanas y miembro del Consejo y las
observaciones particulares de D. Luis Enrique Flores Dominguez, Secretario General del Ayuntamiento de
Sevilla y miembro del grupo de trabajo de Consumo y Comercio de la FAMP, que se han reflejado en el
informe del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales.

Se analizan y se realizan las siguientes consideraciones:

OBSERVACIONES GENERALES:

En relacion a las competencias municipales: Sugieren hacer mencidn en la exposicién de motivos de las
competencias municipales contenidas en el articulo 9.2 de la LAULA.
RESPUESTA: Se acepta.

Se aprecia el riesgo de conflicto competencial debido a la concurrencia de responsabilidades en
diferentes ambitos, como la planificacién urbana o la potestad sancionadora. En concreto, se aprecia una
mayor exigencia de ajuste de los planes municipales de vivienda y suelo al Plan Andaluz de Vivienda, que
puede verse como una limitacién de la autonomia local, asi como el intervencionismo que supone la
introduccidn de la figura de los Planes Supramunicipales de Vivienda y Suelo.

RESPUESTA: No se acepta. No se ha disefiado la figura de los Planes Supramunicipales como un
instrumento intervencionista, sino todo lo contrario, se ha pensado con un instrumento que coordine y
alne los intereses de varios municipios con objetivos comunes y concurrentes en materia de vivienda,
economizando los recursos disponibles. Por otra parte, los planes municipales son auténomos, pero es
evidente que para poder acogerse a algunas de las medidas o actuaciones que plantean los planes
autondmicos deberian estar coordinados.

Entienden también como una mayor intervencion autonémica el control del Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda protegida, con supervision de la informacién disponible y exigencias respecto a
las férmulas de gestidn, incluyendo el uso obligatorio de un Unico “sistema informatico de coordinacién de
los Registros Municipales”, establecido por la administracién autonémica, y que se podria entender mejor,
desde el punto de vista de la autonomia local, si se ofreciera como instrumento voluntario en el marco de la
cooperacion interadministrativa.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente en cuanto que se elimina la implantacion de un sistema informatico
para la gestién de las viviendas protegidas , dejandose a los Ayuntamientos autonomia para su desarrollo
informatico de forma que permita recoger las singularidades de cada municipio y a que la seleccién es una
competencia municipal en virtud de lo establecido en la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de
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Andalucia. No obstante, para una eficaz planificaciéon en materia de vivienda es esencial el conocimiento de
los datos e informacién que aportan tanto los planes municipales como los datos de los registros
municipales de demandantes de vivienda protegida. No es una cuestion de intervencion sino de
cooperaciony colaboracién interadministrativa.

Recuerdan que, si se asignan nuevas competencias a las entidades locales, estas deberan ir acompafiadas
de una asignacion de recursos financieros tal como establece el articulo 25 de la LAULA y el articulo 192.7
del Estatuto de Autonomia de Andalucia. A este respecto identifican concretamente la necesaria
financiacion para las nuevas atribuciones a las entidades locales de la puesta en funcionamiento de las
“Unidades Municipales de Asesoramiento en materia de desahucios” y las derivadas de nuevas
competencias en materia sancionadora. Y apuntan la necesidad de realizar una ponderacion especifica de
las mismas en relacién a la capacidad de gestion de los ayuntamientos en la Exposicidn de Motivos.
RESPUESTA: Se acepta. Sin perjuicio de la asuncidon de competencias previstas en el articulado de la ley,
que estaban contempladas en legislacion precedente, se suprime la obligatoriedad de constituir las
“Unidades Municipales de Asesoramiento en materia de desahucios”, dejandose a la potestad municipal.
Por otra parte, en cuanto a la atribucién de potestad sancionadora a los Ayuntamientos, la misma es de
caracter muy reducido y las infracciones contempladas hacen referencia Gnicamente a las relaciones con el
promotor en materia de calificacion o a los supuestos de sobreocupacién. En el primer caso, se entiende
que tendrd una incidencia meramente puntual y su finalidad es proporcionar a los Ayuntamientos una
herramienta eficaz para controlar los incumplimientos del procedimiento de calificacién de viviendas
protegidas, competencia que ya tenian asumida por la legislacion anterior, por lo que no se entiende
adecuada su supresidn. En el segundo supuesto, relativo a la sancién de la sobreocupacién de viviendas, es
crucial la cercania del Ayuntamiento y de la Policia Local para controlar la proliferacion de viviendas
convertidas en “pisos patera”.

OBSERVACIONES PARTICULARES:

OBSERVACION 1.- A la Exposicion de Motivos. En el Apartado Il tercer parrafo, inciso final, se propone la
siguiente redaccion alternativa: “Para ello la Ley define y desarrolla las competencias autonémicas y se
establece la posibilidad de transferir o delegar a los Ayuntamientos nuevas competencias en aras del principio
de autonomia. Para ello, previa negociacion con el Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, se determinard
mediante Ley las competencias transferidas, los recursos financieros para su ejercicio asi como los medios
personales.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 2.- Al articulo 1. En el Apartado 2, letra a), se propone la siguiente redaccion alternativa: “a)
Establecer el conjunto de actuaciones, derechos y obligaciones de los agentes publicos y privados
implicados en el sector de la vivienda y transferir competencias a las Administraciones Locales en esta
materia. Para ello, previa negociacion con el Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, se determinara
mediante Ley las competencias transferidas, los recursos financieros para su ejercicio asi como los medios
personales.”.

RESPUESTA: No se acepta, dado que se trata de un articulo donde se establecen principios generales y
debido a que la asignacién de recursos financieros ya esta previsto en la LAULA y en el Estatuto de
Autonomia de Andalucia.
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OBSERVACION 3.- Al articulo 5. En el Apartado 1, se propone la siguiente redaccién alternativa: “Las
competencias en materia de vivienda en Andalucia corresponden a la Comunidad Auténoma y a los
municipios, que la ejerceran de forma coordinada, de conformidad con lo previsto en la Ley de transferencia
de competencias previa negociacion con el Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, en las normas que
regulan el régimen local y en el marco de la legislacion estatal de aplicacion.”.

RESPUESTA: No se acepta, dado que se trata de un articulo genérico y el régimen de asignacién de
competencias ya viene establecido en la LAULA y en el Estatuto de Autonomia de Andalucia.

OBSERVACION 4.- Al articulo 7.

1. En el Apartado 1, se propone la supresion de la letra h): “h) Potestad sancionadora en materia de
vivienda en los términos establecidos en la presente Ley”.

2. En el Apartado 2, se propone la siguiente redacciéon alternativa: “Todo ello sin perjuicio de las
competencias que se asuman por las Diputaciones Provinciales en el ejercicio de las funciones que
tienen atribuidas por la legislacion vigente. En especial, la asistencia a los municipios en la
elaboracién de sus Planes Municipales de Vivienda.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 5.- Al articulo 8. En el Apartado 3, se propone la siguiente redaccién alternativa: “Mediante
Decreto del Consejo de Gobierno, se regularad su composicion, estando representados, entre otros, los
Gobiernos Locales, los agentes econémicos, sociales, y colectivos profesionales vinculados a la regulacion y
gestion de la vivienda. Mediante el referido Decreto se dispondra su régimen de funcionamiento,
organizacion, grupos de trabajo, forma de difusién de contenidos, colaboracion con otros foros y régimen
juridico.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 6.- Al articulo 10.

1. En el Apartado 1, se propone la siguiente redaccion alternativa: “1. La Consejeria competente en
materia de vivienda, promovera la constitucién de una Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible, a los
efectos de publicitar y dar transparencia a los suelos disponibles para la construccién de viviendas a
precio asequible e impulsar los distintos mecanismos de colaboracién plblico-privada. Esta Bolsa dara
a conocer las caracteristicas urbanisticas de todos los suelos integrados en la misma. Los suelos que
integren la Bolsa se incluiran a peticion o previa conformidad de su titular.”.

2. En el apartado 4 se aclara que los suelos de titularidad privada se incluiran a solicitud de las personas
interesadas. Ello parece implicar que para las parcelas de titularidad publica es obligatorio, lo que no
queda nada claro en la regulacion. En este caso, no deberia regularse en sede de colaboracién publico-
privada.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se aclara el precepto.

OBSERVACION 7.- Al articulo 11. En el Apartado 1, letra e), se propone la siguiente redaccién alternativa:
“e) Programas de Alquiler Seguro para los promotores de viviendas en alquiler, que compensen los posibles
impagos de rentas, mediante la aplicacién de las ayudas al alquiler de vivienda provenientes de Planes de
Vivienda o mediante la aplicacién de recursos publicos del Patrimonio Publico de Suelo, cuando lo permita
la legislacién estatal y autondmica reguladora de estos patrimonios.”.

RESPUESTA: Se acepta.
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OBSERVACION 8.- Al articulo 16. En el Apartado 3, se propone la siguiente redaccién alternativa: “Los
Ayuntamientos elaboraran y aprobaran sus correspondientes Planes Municipales de vivienda y suelo
manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y realizaran las
adaptaciones puntuales que, en su caso, sean necesarias en los Planes Municipales-actualmente vigentes,
en el plazo de un afio a partir de la fecha de entrada en vigor de cada Plan Andaluz que se apruebe.”
RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 9.- Al articulo 18. En el Apartado 1, se propone la siguiente redaccién alternativa: “La
Consejeria competente en materia de vivienda, podra redactar planes de ambito supramunicipal a solicitud
de los municipios interesados, en ambitos territoriales donde se considere procedente el establecimiento
de una estrategia comin para garantizar el derecho de acceso a la vivienda, con el objetivo de establecer
directrices y coordinar de manera conjunta las necesidades comunes en materia de vivienda,
infraestructuras, suelo y dotaciones de los municipios afectados.”.

RESPUESTA: Se acepta, con otra redaccion.

OBSERVACION 10.- Al articulo 19. En el Apartado 2, se propone la adicién de los pardmetros indicados:
“Los criterios para su determinacion se fijaran en los correspondientes planes autonémicos de vivienda, o
en su defecto, por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda (deben
afadirse los parametros o principios que debe respetar la persona titular de la Consejeria).”.

RESPUESTA: No se acepta, los criterios para su determinacion se fijaran en los correspondientes planes
autondmicos de vivienda, o en su defecto, por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en
materia de vivienda, dado que pueden ser criterios que evolucionen con el tiempo y que han de adaptarse a
las circunstancias concretas.

OBSERVACION 11.- Al articulo 22. En el Apartado 4, se propone la siguiente redaccién alternativa: “Para
la ejecucién de los suelos dotacionales publicos podran utilizarse los entes instrumentales
pertenecientes al sector ptiblico local en la forma prevista en la legislacién de régimen local. También
podran establecerse acuerdos de colaboracién publico-privada, mediante las diversas formulas citadas en
la presente ley.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 12.- Al articulo 35. En el Apartado 1, se propone la siguiente redaccién alternativa: “El Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo en el marco de su planificacién y programacion, debera incluir subvenciones, o
actuaciones conveniadas con propietarios, publicos o privados, e inquilinos, asi como con comunidades de
propietarios o entidades de conservacién, entre otros programas o medidas especificas para el fomento de
la rehabilitacion del parque de viviendas y de edificios de viviendas.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 13.- Al articulo 37.

1. En el Apartado 3, se propone la adicién de un inciso final del siguiente tenor: “También podran
gestionarse por los entes dependientes de los Ayuntamientos cuyo objeto sea la ejecucién de la politica
de vivienda, en los términos previstos en la legislacidn de régimen local.”.

2. EnelApartado 4, primer parrafo, se propone la siguiente redaccién alternativa: “La delimitacién de las
Areas de Gestion Integrada para la Regeneracién Urbana municipales se aprobara mediante Acuerdo de
la Corporacién Municipal del érgano municipal competente, previo tramite de informacidn publica e
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informe preceptivo y vinculante de la Consejeria competente en materia de vivienda, que tendra que ser
emitido en el plazo de un mes, entendiéndose desestimado transcurrido dicho plazo. En el Acuerdo de
aprobacion de la delimitacion se definira su periodo de vigencia.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 14.- Al articulo 45.

1. En el Apartado 1, se propone la adicién de un inciso final del siguiente tenor: “También podran
gestionarse por los entes dependientes de los Ayuntamientos cuyo objeto sea la ejecucion de la
politica de vivienda, en los términos previstos en la legislacion de régimen local.”.

2. En el Apartado 2, se propone la supresion del texto en su integridad. “2. Dichas unidades habrin de
seguir las directrices y recomendaciones proporcionadas por el Sistema Andaluz de Coordinacién en
Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacién ilegal e inquiocupacion y del Sistema Andaluz de
Informacidén y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacién ilegal e
inquiocupacion de su provincia.”.

RESPUESTA:

1. Se acepta.

2. No se acepta, dada la necesidad de una previa coordinacién y homogeneidad de criterios en la respuesta

al ciudadano.

OBSERVACION 15.- Al articulo 54. En el Apartado 2, letra f), se propone la siguiente redaccion alternativa:
“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 vitalicio, salvo las siguientes excepciones:

- Que pretendan acceder a una vivienda protegida en alquiler porque tengan que trasladar temporalmente
su residencia habitual y permanente por motivos laborales a otra ciudad, y asi se acredite de forma
suficiente.

- Que opten a una vivienda protegida en régimen de cooperativa o cohousing.

- Que sean personas destinatarias de alojamientos o realojos en alquiler como consecuencia de
actuaciones en materia de rehabilitacién o procedentes de situaciones catastroficas asi declaradas.

- Que sean victimas de violencia de género o terrorismo, y por dicha causa se vean en la necesidad de
trasladar su residencia.

—Que sean personas que necesiten una vivienda adaptada a sus circunstancias familiares por causa de
aumento de la composicién familiar, discapacidad por causa de movilidad reducida, discapacidad
sensorial, discapacidad visual por causa de invidencia o a una situacién de dependencia sobrevenida.”.
RESPUESTA: Se acepta parcialmente, si bien se informa que parte del contenido del articulo se ha remitido
a la Disposicion adicional por la que se modifica el Reglamento de Vivienda Protegida.

OBSERVACION 16.- Al articulo 60. En el Apartado 3, se propone la siguiente redaccién alternativa: “3. Con

la finalidad de poder realizar una planificacion que atienda a las demandas reales existentes en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, la Consejeria competente en materia de vivienda desarrollara un
sistema informatico para dar soporte a los Registros Municipales gue-seré-de-obligade-uso-para que podra
ser usado por los Ayuntamientos y entidades dependientes de los mismos, y-donde-estos-voleardn-para
volcar perlodlcamente los datos que correspondan a su ambito de gestlon—que—se—de%emeeﬁ
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RESPUESTA: No se acepta. Se informa que dado que el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida es una competencia municipal, no se considera que la implantacién 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.

La seleccidn y adjudicacion de vivienda protegida es una competencia municipal. Por ello, el encaje juridico
para prestar soporte a los municipios con una plataforma informatica desde la Junta de Andalucia ha sido
objeto de debate por cuestiones de seguridad informatica, por la normativa en materia de proteccion de
datos y por la dificultad y el alto coste que supondria la interconexion con cada uno de los ayuntamientos y
con otras administraciones, como la Sede del Catastro o la Agencia Tributaria. Todo ello, sumado a que es
una competencia municipal en virtud de lo establecido en el articulo 9.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de
Autonomia Local de Andalucia, que contempla como competencia municipal la “Planificacion, programa-
cion y gestion de viviendas y participacion en la planificacion de la vivienda protegida”, ha determinado que
se decida suprimir en el borrador 2 del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia la creacién e implan-
tacidn de una herramienta autondémica que preste servicio a los ayuntamientos de Andalucia.

OBSERVACION 17.- Al articulo 61. En el Apartado 2, letra f), se propone la supresién del texto en su
integridad.
RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 18.- Al articulo 82. En el Apartado 1, primer parrafo, se propone la siguiente redaccién
alternativa: “El derecho de adquisicion preferente podra ejercerse por la Consejeria competente en materia
de vivienda, o por el Ayuntamiento o las entidades publicas que dependan de los mismos en los
siguientes supuestos de primeras adjudicaciones.”.

RESPUESTA: Se acepta para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, y se informa que este articulo
se ha suprimido del Anteproyecto de Ley de Vivienda.

OBSERVACION 19.- Al articulo 83. En el Apartado 2, se propone la siguiente redaccién alternativa: “En los
supuestos de 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, los
derechos de tanteo y retracto podran ejercerse tanto por la Administracion de la Junta de Andalucia como
por los Ayuntamientos o las entidades publicas que dependan de los mismos, en los términos previstos
en esta ley. En el caso de que tanto el Ayuntamiento como la Junta de Andalucia quieran ejercitar el derecho
de adquisicion preferente prevalecerd el del Ayuntamiento.”.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 20.- Al articulo 86. En el Apartado 1, se propone la siguiente redaccién alternativa: “E
sector-ptiblico La Administracién de la Junta de Andalucia, los Ayuntamientos o las entidades publicas
que dependan de los mismos podra constituir, sobre suelos patrimoniales de su titularidad, derechos de
superficie, usufructo o cesidn de uso a favor de personas fisicas o juridicas privadas, para la construccidon y
gestion, por éstos, de vivienda protegida o asequible, en régimen de alquiler.”.

RESPUESTA: Se acepta.
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OBSERVACION 21.- Al articulo 108.

1. En el Apartado 1, se detecta la siguiente errata: “Corresponde a la Administracion de la Junta de
Andalucia, a través de la Consejeria competente en materia de vivienda, las atribuciones para iniciar,
tramitar e imponer, con caracter general, las sanciones administrativas establecidas por la presente ley,
a excepcion de las que se atribuyen a los Ayuntamientos expresamente en el apartado 3 del presente
articulo, y las previstas en el-articulo-103;-apartades2.a),3-d)-y-4-b)y- 105 apartades2.d)-y-3-v}, que se
establecen como compartidas entre la administracion autondmicay la administracion local.”.

2. En el Apartado 3, se detecta que los articulos que se citan no se corresponden con el contenido del
precepto, por lo que debe corregirse la siguiente errata: “La competencia para imponer las sanciones
en materia de vivienda en general que se regula en el articulo 103, apartados 3. a) b) yc)y4.a)yc) yen
materia de vivienda protegida que se regulan en el articulo 105, apartado 3. a), m) n) o) p) y q), de la
presente Ley, le corresponde a los Ayuntamientos.”.

RESPUESTA: Se acepta.
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5. INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DEL
CONSEJO ANDALUZ DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

Conforme a lo establecido en el articulo 5 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, y en el articulo 5 de la Orden de 29 de noviembre de 2017, por la que se aprueba el
Reglamento de organizacion y funcionamiento del Consejo Andaluz de Ordenacidon del Territorio y
Urbanismo, con fecha 26/07/2024 se solicité al Consejo Andaluz de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo la
emision del informe preceptivo en relacion al Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia.

Con fecha 05/12/2024 se recibié esta Secretaria General de Vivienda, informe del Servicio de Organos
Urbanisticos y Seguimiento Normativo sobre el asunto de referencia acompafiado de Certificado del
Secretario del CAOTU en relacion con el punto 1 del orden del dia de la sesion celebrada el dia 3 de
diciembre de 2024, “Informe del CAOTU al anteproyecto de Ley de la Vivienda en Andalucia, en lo que afecta
a la materia de ordenacion del territorio y urbanismo”, acreditando que se acord? lo siguiente:

“Recibido el borrador del anteproyecto de LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA y conocida la documentacion
referida a su tramitacion hasta la fecha, y de conformidad con lo establecido en el articulo 18.2.a) del Decreto
36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta
de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, se INFORMA FAVORABLEMENTE el citado
proyecto normativo. No obstante, se proponen mejoras puntuales en la redaccion, de acuerdo con el informe
del Servicio de Organos Urbanisticos y Sequimiento Normativo.”

Analizado el informe del Servicio de Organos Urbanisticos y Seguimiento Normativo, se realizan las
siguientes consideraciones a las propuestas realizadas:

OBSERVACION 1.- Se propone la supresién de “dotacional privado” en el primer parrafo del apartado 1 de
la disposicién adicional primera.

RESPUESTA: Se ha suprimido la disposicién adicional primera, adelantandose las medidas urgentes a un
Decreto-ley.

OBSERVACION 2.- Se aconseja una redaccién armonizada de los contenidos de del apartado 1.c) de la
disposicién adicional primera y el articulo 22, de manera que se evite la repeticion de contenidos.
RESPUESTA: Se ha suprimido la disposicién adicional primera, adelantandose las medidas urgentes a un
Decreto-ley.

OBSERAVCION 3.- En la nueva redaccién dada al articulo 83 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, para el caso de los municipios en los que no sea necesaria la reserva de vivienda protegida,
conviene establecer criterios de medicidn objetivos que permitan determinar el precio medio de la vivienda
libre 0 en qué casos se produce regresion poblacional.

RESPUESTA: No se acepta, se deriva a desarrollo reglamentario.

OBSERVACION 4.- Se propone una mejora técnica el apartado 2 del articulo 20, que quedaria con la
siguiente redaccion: “2. Se promoverd el desarrollo de las actuaciones de transformacion urbanistica de uso
residencial, garantizando la viabilidad de los mismos y la ejecucion de la vivienda protegida, mediante el
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impulso de los instrumentos de planeamiento necesarios en virtud de lo establecido en la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, y su Reglamento General’.
RESPUESTA: Se acepta.

OBSERAVCION 5.- Se propone la supresién del apartado 3 del Articulo 22.

RESPUESTA: No se acepta, dado que se estima de interés fomentar la construccién de uso residencial
protegido en régimen de alquiler para dar solucidn habitacional a la demanda existente y a determinados
colectivos vulnerables.

OBSERVACION 6.- Con el objeto de adecuar la terminologia a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, se propone
la modificacién del apartado 4 del articulo 37, que quedaria con la siguiente redaccion: “4. (...) Cuando se
prevea una actuacién de transformacién urbanistica, la delimitacién del Area de Gestién Integrada para la
Regeneracion Urbana se podrd contener en la propuesta de delimitacion prevista en el articulo 25 de la Ley
7/2021 de Impulso de la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.”

RESPUESTA: Se acepta.
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6. INFORME SOBRE LAS OBSERVACIONES REALIZADAS POR EL CONSEJO DE LA
COMPETENCIA DE ANDALUCIA AL ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA

Conforme a lo establecido en el articulo 3.i) de la Ley 6/2007, de 26 de junio, de Promocion y Defensa de la
Competencia de Andalucia, con fecha 26/07/2024 se solicité la emision del informe preceptivo sobre el
asunto de referencia a la Agencia de la Competencia y de Regulacién Econdmica de Andalucia.

Con fecha 07/08/2024 se recibe en la Secretaria General de Vivienda solicitud requiriendo que se aporte
documentacién complementaria, de cara a lograr una fundamentacién lo mas completa posible de la
iniciativa que el anteproyecto de Ley incorpora en relacion a la creacién de un Registro obligatorio de
Agentes Inmobiliarios especializados en el sector residencial, exigencia de capacitacion profesional, seguros
o garantias, y demas requisitos previstos en el anteproyecto.

Para ello, en octubre de 2024, se contacta con la Asociacion Profesional de Expertos Inmobiliarios y con
Consejo Andaluz de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria requiriéndoles informacion sobre los siguientes
aspectos como principales interesados, al objeto de valorar sus observaciones y completar el informe que
se remita por esta Secretaria General de Vivienda a la Agencia:

e Para poder acreditar desde esta Secretaria General de Vivienda la motivacion del interés publico
perseguido, se solicita un andlisis de las caracteristicas del mercado inmobiliario y de los fallos del
mismo al que se pretende dar respuesta con un registro de caracter obligatorio y el resto de las medidas
incorporadas en el anteproyecto.

e Andlisis coste-beneficio que evalle la proporcionalidad de cada una de las medidas restrictivas que
conlleva la intervencidn, y que pondere los que puede ocasionar en el corto y medio plazo la iniciativa,
asi como los beneficios de la norma, en términos de bienestar social, para determinar si las ventajas son
superiores a los costes que comportan sus restricciones a la libre competencia.

e Informacién sobre el nimero de agentes inmobiliarios, colegiados o no, que operan en Andalucia.

e Numero de denuncias recibidas por mala praxis de agentes inmobiliarios.

e Analisis de los efectos producidos por la creacidn de registros obligatorios o no en otras comunidades
auténomas.

Una vez elaborada la documentacion complementaria, el 14 de enero de 2025 se envia la documentacion
complementaria requerida.

Con fecha 14/02/2025 se recibe informe de referencia “INFORME N 3/2025”, aprobado por el Consejo de la
Competencia de Andalucia, en su sesion de fecha de catorce de febrero de 2025, en el que tras la descripcion
de los antecedentes y fundamentos normativos, se realizan una serie de consideraciones en relacién a la
promocion de la competencia y mejora de la regulaciéon econdmica. A continuacion, se exponen las
consideraciones realizadas y se responde a las mismas.

CONSIDERACIONES PRELIMINARES.

Se realizan una serie de consideraciones generales en relacién al cumplimiento de los principios de
regulacion econdmica eficiente, promocion de la competencia efectiva y neutralidad competitiva, en la
linea de las recomendaciones europeas y la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la Unidad de
Mercado.
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OBSERVACIONES GENERALES.

Sin perjuicio de una valoracidon positiva del Anteproyecto, se considera necesario mejorar la complejidad de
las disposiciones normativas y se resalta laimportancia de la valoracién ex post de las medidas incluidas en
el Anteproyecto.

RESPUESTA: Se acepta, en el sentido de que, sin perjuicio de la obviedad de que la vivienda es una materia
que de por si adolece de complejidad por lo que no resulta posible excesiva simplificacién, se ha mejorado
la técnica normativa, procediendo a la remision de varios preceptos del Anteproyecto a disposiciones
reglamentarias.

OBSERVACIONES PARTICULARES.

OBSERVACION 1.- Principios rectores de la politica de vivienda (art.3). Se sugiere sopesar la inclusién en

el articulo 3 de una referencia expresa a los principios de buena regulacién econémica y favorecedores de la
competencia efectiva, neutralidad competitiva y de eficiencia en la asignacion de los recursos publico.
RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 2.- Consejo Andaluz de la Vivienda (art.8). Desde la perspectiva de competencia, este

mecanismo de participacion, debate e interlocucién con los mencionados agentes puede considerarse de
gran utilidad y reportar numerosas ventajas y sinergias para la Administracion en la ejecucion de la politica
publica de vivienda .Sin embargo, en el disefio y funciones han de extremarse las precauciones para no
generar riesgos indeseados a la libre competencia. Para garantizar que el Consejo Andaluz de la Vivienda
pueda ser un 6rgano que no distorsiona la dindmica competitiva ni el marco deseable de neutralidad
competitiva, es importante que se establezca un modelo de gobernanza transparente y equilibrado de
participacion de los distintos agentes involucrados, limitando la capacidad de influencia desproporcionada
de ciertos grupos de presion. A titulo meramente indicativo, y sin animo de exhaustividad, se citan a
continuacion algunas de las medidas que pueden articularse: composicion equilibrada y plural, Funciones
claramente definidas y limitadas, Separacién de las funciones consultivas de las funciones de supervision
para evitar que el mismo dérgano recomiende politicas y supervise su implementacién y Transparencia y
rendicion de cuentas.

RESPUESTA: Se acepta, si bien estas consideraciones se tendrdn en cuenta en su posterior desarrollo
mediante Decreto del Consejo de Gobierno.

OBSERVACION 3.- Colaboracién y ayudas a entidades del tercer sector fundaciones o socimis de

inversion social y otras entidades [arts.12.1 y 91.d)]. Se recomienda una revisidn del contenido de dicho
precepto para incorporar los principios de transparencia, concurrencia, no discriminacion y de salvaguarda
de la competencia efectiva como principios rectores de las formulas de colaboracién publico-privada. Ello,
en sintonia también con la previsidn recogida en el articulo 11.2, relativa a las promociones de viviendas
protegidas que se impulsen al amparo de actuaciones de colaboracién publico-privada. Por otra parte, en
aras de garantizar la seguridad juridica, se sugiere reformular la redaccién del referido articulo para dotarlo
de una estructura mas ordenada (dividiendo las distintas ideas en parrafos separados), dotandolo de una
mayor claridad y precisién. Ello permitira visualizar con mayor facilidad las distintas acciones
contempladas, propiciando una mejor comprensidn por parte de los destinarios de la norma.

RESPUESTA: Se acepta, si bien en el precepto ya entendia implicito el cumplimiento de esos principios, se
reforzara con la inclusion expresa del siguiente parrafo: “Todo ello de conformidad con los principios de
transparencia, concurrencia, no discriminacion y de salvaguarda de la competencia efectiva como principios
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rectores de las férmulas de colaboracion publico-privada”. Asi mismo, se ha mejorado la redaccion del
precepto.

OBSERVACION 4.-. -Colaboracion con colegios profesionales y entidades urbanisticas certificadoras
(arts. 11.3, 12.2 y 67). Se sefiala que la intervencién de las entidades urbanisticas de certificacion y
colegios profesionales, ha de llevarse a cabo mediante criterios transparentes, claros y accesibles para
todos los agentes implicados (autoridades competentes, entidades certificadoras, empresas y destinatarios
de los servicios)y que su participacién ha de instrumentarse a través de procedimientos abiertos y
competitivos que permita la concurrencia de todas las entidades que puedan competir en cuanto a la
calidad y la eficacia de sus servicios, en beneficio de las empresas que requieran de manera voluntaria la
certificacidon y de los consumidores.

RESPUESTA: No se acepta, por el hecho de que esta ley se remite a lo ya regulado por la legislacion
urbanistica.

OBSERVACION 5.- Obligacién de informacién estadistica a los colegios profesionales (art.12.3).En
primer lugar, los Colegios profesionales son corporaciones de derecho publico, que tienen una naturaleza
dual publico-privada. Respecto de su dimensidn privada, y al ser los colegiados operadores econémicos, es
fundamental que este cauce de colaboracion con la Administracién no funcione como un mecanismo que
permita al Colegio controlar determinada informacién econdémicamente sensible sobre la actividad y las
condiciones de prestacion de los servicios de sus asociados (en concreto, con relacion a la emision de
visados, certificados finales, etc.).Para minimizar el riesgo potencial para la competencia, ha de procurarse
que los datos que suministren los profesionales al Colegio sean lo mas agregados posibles.

En segundo lugar, esta exigencia entrafia una carga para los operadores econémicos, sobre todo si se tiene
en cuenta que el articulo 8.3 atribuye al Consejo Andaluz de la Vivienda la funcién de recabar informes
periddicos y andlisis de datos y estadisticas en materia de vivienda.

Se recomienda como alternativa regulatoria mas eficiente, que se sopese la revisidn de esta prevision
regulatoria del articulo 12.3, y se reevalle si, en aras del principio de simplificacién de cargas, dicha
obligacion puede ser mas adecuada reservarla para su inclusion en la futura reglamentacion interna de
funcionamiento del referido 6rgano colegiado.

RESPUESTA: No se acepta, la remision de la referida informacion Unicamente supone una fuente de
informacién mas a las que ya dispone la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, la
cual, como cualquier otro dato meramente estadistico es contrastada con otras fuentes de informacion,
contemplandose en el articulo una informacién ya de por si agregada y simplificada.

OBSERVACION 6.- Comisién interadministrativa de colaboraciéon publico-privada (art.13). En su
articulacion en la presente norma o mediante la futura orden u otras normas internas de funcionamiento se
recomienda establecer algiin mecanismo orientado a impedir que los intereses de algunos de los agentes
representados influyan en las decisiones de la Comisién, desviando su actuacion a su favor y en detrimento
delinterés general.

RSPUESTA.-Se acepta para su desarrollo posterior.

OBSERVACION 7.- Calidad de la vivienda (arts. 24.1, 25, 26 y 27). Se considera que para evitar los
solapamientos, la incertidumbre regulatoria y la proliferacion de requerimientos técnicos vya
salvaguardados por otras disposiciones sectoriales, se evalle su pertinencia y se revisen las referencias,
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disponiendo, a lo sumo, que las obras se realicen conforme a las especificaciones técnicas y normativas
vigentes.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente. Ha de sefalarse que el Anteproyecto solo contempla principios
generales de calidad, que requeriran posterior desarrollo. En este sentido si bien se tendran en cuenta que
no haya duplicidades normativas asi como que no se incremente la complejidad técnica en el desarrollo
normativo del Anteproyecto, se considera necesario establecer unas normas especificas y minimas de
calidad en materia de vivienda. Se aclara la referencia a la inteligencia artificial.

OBSERVACION 8.- Medidas de fomento del alquiler (art. 40). Se considera que dicha regulacion implica
una intervencion publica significativa en el mercado inmobiliario, por lo que es clave evaluar sus efectos
sobre el funcionamiento competitivo del mercado y asegurar que su implementacién fomente la
concurrencia y el equilibrio de la actuacién del sector publico y el privado, minimizando los impactos
adversos.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 8.1.- Intermediacién ptblica en el mercado del alquiler [art. 40.2.a)]. Se considera quela
intervencion del sector publico en la gestién de bolsas de vivienda en alquiler, en la celebracién de
convenios con propietarios o mediante otros instrumentos de intermediacién podria ocasionar una
distorsion del mercado inmobiliario, afectando la oferta de viviendas disponibles en el mercado libre.

Una buena practica para salvaguardar la libre competencia es someter dichas actuaciones a los principios
de regulacién econdmica eficiente, que estan alineados con los criterios inspiradores de la normativa de
contratacion del sector publico: libertad de acceso, publicidad y transparencia de los procedimientos, no
discriminacién e igualdad de trato y eficiente utilizacién de los fondos publicos. Para garantizar la eficiencia
en la ejecucién del articulo 40.2.a) se podrian articular indicadores de impacto y evaluacién periddica,
midiendo el efecto real de estas medidas en la accesibilidad del alquiler a precios asequibles. O disponer
mecanismos de control y auditoria sobre la gestion de fondos destinados a programas de alquiler, evitando
sobrecostes o ineficiencias.

Someter las medidas de intermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas a estos principios
puede coadyuvar a que la intervencién publica no genere distorsiones en la libre competencia y que los
fondos publicos sean utilizados de manera eficaz y equitativa.

RESPUESTA: Se acepta y se tiene en consideracidn a efectos de su posterior desarrollo reglamentario.

OBSERVACION 8.2.- Incentivos econémicos, subvenciones y ayudas a propietarios y arrendatarios [art.
40.2, b) y c). Las ayudas y subvenciones publicas son instrumentos clave utilizados por las Administraciones
para impulsar sus politicas pUblicas, por lo que resulta necesario que su implementacién se realice
conforme a los principios de una regulacién econdémica eficiente y favorecedora de la competencia efectiva
y se asegure el cumplimiento del principio de neutralidad competitiva, evitando que se pueda favorecer o
privilegiar a ciertos operadores con respecto a otros.

Siguiendo las directrices del “Documento metodoldgico para la evaluacion de ayudas publicas”
(PRO/CNMC/001/16) de la CNMC, y con arreglo a esos principios, el régimen de ayudas ha de articular
requisitos no desproporcionados y, en todo caso, vinculados a la finalidad perseguida por la subvenciony
debidamente justificados. Deben evitarse, en todo caso, la imposicién de requisitos que puedan limitar la
libertad de establecimiento y la libertad de circulacién y prohibidos por el articulo 18.2 de la LGUM. La CNMC
sefiala que, salvo que exista una razén imperiosa de interés general, debe evitarse asociar la concesidn de
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las ayudas publicas a la obligaciéon de disponer de un domicilio social en el drea geografica de la
Administracion concedente. Es preferible acudir, si resulta posible, a criterios basados en el ejercicio de
actividades econdmicas frente a criterios de lugar de establecimiento. Por lo tanto, para garantizar el
impacto positivo de las ayudas o incentivos previstos en este precepto, se recomienda que se otorguen
siguiendo criterios competitivos, fomentando la transparencia y la concurrencia del mayor nimero de
operadores, especialmente de las pymes.

Adicionalmente, y en cumplimiento del principio de neutralidad competitiva, en las condiciones de acceso a
debe evitarse la atribucion de ventajas injustificadas que puedan fortalecer de forma indebida la posicidn
en el mercado de determinadas empresas.

RESPUESTA: Se acepta, si bien estas consideraciones han de entenderse que son herramientas a tener en
cuenta en la posterior ejecucidn del Anteproyecto.

OBSERVACION 8.3.- Programas de cesién de viviendas a la Administracién publica [art. 40.2, d)] Se
considera que si bien los programas de cesién de viviendas persiguen una legitima finalidad social, su
disefio debe evitar la introduccidn de restricciones injustificadas a la competencia en el mercado del
alquiler de la vivienda. Por ello, sélo en situaciones excepcionales, y existiendo previamente una debida
justificacién econdmica, necesaria y proporcionada para la proteccion de razones imperiosas de interés
general, podria entenderse justificada una intervencion en la determinacion libre de los precios
RESPUESTA: No se acepta, dicha medida no supone imposicion de limitacion de precios, se trata de una
medida voluntaria.

OBSERVACION 9.- Regulacién de la actividad de los agentes inmobiliarios en Andalucia (arts. 45, 46,
47,48,49 y 50) Consideraciones previas. En primer lugar, se precisa que el ejercicio de la actividad de la
intermediacién inmobiliaria fue liberalizada hace mas de dos décadas mediante el Real Decreto-ley 4/2000,
de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y Transportes y la Ley
10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y transportes.
Desde entonces, cualquier persona puede ejercer como agente inmobiliario sin necesidad de una titulacion
universitaria especifica ni inscripcién en un colegio profesional (art. 3). Asi, la actividad de intermediacidn
inmobiliaria puede ser ejercida tanto por los agentes de la propiedad inmobiliaria, conforme a los requisitos
de cualificacion profesional contenidos en su propia normativa especifica, como por cualesquiera personas
fisicas o juridicas sin necesidad de estar en posesion de titulo alguno ni de pertenencia a ningun colegio
oficial, sin perjuicio de los requisitos que, por razones de proteccién a los consumidores, establezca la
normativa reguladora de esta actividad. A pesar de ello, algunas Comunidades Auténomas (CC.AA.), en uso
de sus competencias en materia de vivienda y de proteccién de los consumidores, han aprobado normas
sobre la materia, estableciendo determinados medios de intervencién y requisitos para ejercer la
intermediacion inmobiliaria, con la finalidad, fundamentalmente, de favorecer la transparencia en el sector
de la vivienda y de garantizar la proteccién de los consumidores. Esta divergencia entre la normativa estatal
y la disparidad de requisitos de inscripcion y regulacion de los agentes inmobiliarios en las distintas
comunidades auténomas genera una falta de homogeneidad de las condiciones para ejercer dicha
actividad dentro del territorio espafiol. Esta disparidad puede derivar en una fragmentacion del mercado
nacional, dificultando la competencia efectiva y limitando las oportunidades de expansién empresarial. Asi,
al restringir la posibilidad de operar en un mercado mas amplio, se pierden las economias de escala, se
desincentiva la inversidén y se generan efectos negativos sobre la productividad, la competitividad y el
crecimiento econdmico. En este contexto, se considera que la imposicidn, a través de normas autondmicas,
de la obligatoriedad de inscripcidn en un registro para los servicios de intermediacién inmobiliaria, junto
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con los requisitos asociados a dicha regulacion, genera una asimetria normativa entre comunidades en las
condiciones de acceso y ejercicio a la actividad. Las normas autonémicas que regulan el registro de agentes
inmobiliarios, asi como los requisitos y condiciones de los profesionales para su inscripcion suelen en
justificarse en motivos como la promocidn de la transparencia en el sector de la vivienda, la proteccién del
consumidor y la profesionalizacion de la actividad. Sin embargo, algunas comunidades auténomas amplian
estos fundamentos, incorporando motivos como la garantia en la buena fe en las transacciones
comerciales, la lucha contra el fraude, el mantenimiento del orden publico o incluso la seguridad publica.
No obstante, aunque dichas medidas puedan estar respaldadas por razones imperiosas de interés general,
la obligatoriedad de inscripcién en un registro que opera como un régimen autorizatorio y los requisitos
asociados deben superar también el test de proporcionalidad. Debe tenerse en cuenta que el principio de
unidad de mercado consagrado por la LGUM, con anclaje directo en el articulo 139 de la Constitucion
espafiola, se fundamenta en la libre circulacion y establecimiento de los operadores econdmicos, en la libre
circulacion de bienes y servicios por todo el territorio espafiol, impidiendo expresamente que ninguna
autoridad pueda obstaculizarla, y garantizando la igualdad de las condiciones basicas de ejercicio de la
actividad econdmica.

En aplicacion del articulo 4 de la LGUM, en su nueva redaccion dada por la Ley 18/2022, de 28 de
septiembre, de creacidn y crecimiento de empresas, plantea una redefinicion del “principio de cooperacidn
y confianza mutua”, se ha instaurado una especie de principio de reconocimiento mutuo, en consonancia
con la doctrina del Tribunal Constitucional, bajo el cual “cuando en una actividad econdémica concreta,
existan normas que, no obstante, sus posibles diferencias técnicas o metodoldgicas, fijen un estandar de
proteccion equivalente en diferentes lugares del territorio espafiol, las autoridades competentes velaran
porque un operador econémico legalmente establecido en cualquier parte del territorio espafiol pueda
ejercer su actividad econdmica en todo el territorio nacional”. Este principio ha sido incorporado en el
marco normativo de la Comunidad Auténoma de Andalucia mediante el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero;
especificamente en su articulo 31.

Ademas de lo anterior, esta Agencia sugiere que, en el presente caso, de mantenerse el modelo de
regulacion propuesto se recabe el informe de la unidad administrativa encargada de su estudio y
seguimiento en la Secretaria General de Accién Exterior y Unidn Europea.

RESPUESTA: Se acepta, se revisa la regulacion estableciéndose la inscripcion como un requisito
meramente voluntario para la especializacion del sector.

OBSERVACION 9.2,9.3 y 9.4.- Regulacién de la figura del agente inmobiliario y su reconocimiento y
condicionamiento a su inscripcion obligatoria en el Registro de Agentes de Intermediacion
Inmobiliaria de Andalucia. Declaracién responsable e inscripcion en el Registro (art. 48) Capacitacion
profesional habilitante de titulacién, formacidn y experiencia para ejercer como agente inmobiliario
(art. 49.1) Estas restricciones de la competencia actian como barreras de entrada al mercado, lo que va a
limitar el nimero y la variedad de los profesionales que pueden prestar sus servicios en el sector de la
intermediacién inmobiliaria asi como la movilidad de los operadores por todo el territorio nacional, o lo que
es lo mismo, se crean reservas de actividad que deberan someterse al test de necesidad y proporcionalidad
del articulo 5 de la LGUM. La regulacion proyectada exige, con caracter previo al desarrollo de la actividad,
la presentacion de una declaracion responsable y, adicionalmente, figurar en un Registro, lo que supone
someter esta actividad a un régimen de autorizacién administrativa, incompatible con los principios
seflalados en el apartado anterior.

RESPUESTA: Se acepta en los términos expuestos anteriormente.
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OBSEVACION 9.5.-Obligacion de disponer de un establecimiento abierto al piblico en territorio
andaluz (art.49.2) . Se considera que, conforme al articulo 3 de la LGUM (principio de no discriminacién), y
el articulo 18.2.a).1° de la LGUM la obligacién de disponer de un establecimiento abierto al publico en el
territorio de Andalucia para poder desarrollar la actividad de la intermediacién inmobiliaria, puede
constituir un requisito discriminatorio y, por tanto, prohibido, por lo que se recomienda su supresion.
RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 9.6.- Obligacién de que los agentes que presten servicios exclusivamente por via electré-
nica o telematica dispongan de una direccidn fisica en el territorio de la Comunidad Auténoma de An-
dalucia (articulo 49.2 in fine).En la reciente sentencia del TSJCV, 13 de diciembre de 2024, se declaro que
dicha medida supone una restriccion que recae sobre la actividad econdémica dificilmente justificable en
términos de necesidad y proporcionalidad, dado que no se aprecia su vinculacién con una razén imperiosa
de interés general.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 9.7.-Solvencia: garantias y seguros de responsabilidad civil (arts. 49.3 y 50)Desde la
perspectiva de la competencia, y siguiendo lo manifestado por el Consejo de Defensa de la Competencia en
el Informe N 8/2019, sobre esta misma cuestion, la constituciéon de una garantia como la obligacién de
suscripcién de un seguro de responsabilidad civil pueden constituir una importante restriccion a la
competencia. En aplicaciéon del principio de necesidad, la regulacién debe justificarse en una razén
imperiosa de interés general de entre las comprendidas en el articulo 3.11 de la Ley 17/2009, de 23 de
noviembre, como pudieran ser en este caso la proteccién del consumidor o la seguridad juridica en las
transacciones y prevencion del fraude. Sin embargo, ha de tenerse en cuenta que conforme al principio de
proporcionalidad, la exigencia de seguros con cuantias fijas y elevadas sin una evaluacion individualizada
no estaria suficientemente justificada y puede constituir una barrera de entrada injustificada. Asimismo, y
aun cuando pudiera entenderse que la actividad llevada a cabo por los profesionales de la intermediacion
inmobiliaria fuera susceptible de afectar a la seguridad financiera del destinatario de dichos servicios, en
forma de pérdidas importantes de dinero o de valor de sus bienes, no debe obviarse que el articulo 23 de la
Directiva de Servicios considera que, tanto la pdliza de seguros como las garantias, son instrumentos
alternativos para una misma finalidad (cubrir el riesgo directo y concreto de la actividad), por lo que no
deberian exigirse con caracter acumulativo.

Adicionalmente, nada menciona la norma sobre la validez de la aplicacién de estos requisitos a otros
operadores establecidos fuera de Andalucia, debiendo, en todo caso, tener en cuenta la previsién del
articulo 18.2.d) de la LGUM, que considera requisitos discriminatorios para el acceso a una actividad
econdmica o su ejercicio, establecer exigencias de coberturas de riesgo (ya sean mediante seguros de
responsabilidad civil o garantias equivalentes) adicionales a las establecidas en la normativa del lugar de
origen.

Por todo ello, se recomienda al 6rgano promotor de la norma el estudio de alternativas menos restrictivas
(como garantias flexibles en funcidn del volumen de negocio) que podrian cumplir el mismo objetivo sin
afectar la competencia y que se reconozca la validez de las garantias constituidas por los otros operadores
establecidos fuera de Andalucia, en cumplimiento de los principios de una buena regulacién econdémica.
RESPUESTA: Se acepta.
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OBSERVACION 9.8.- Consideracion de los Agentes de Intermediacién Inmobiliaria de Andalucia como
entidad colaboradora en la gestién y ejecucion del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo (art. 45.3) abe
predicar las mismas observaciones que las efectuadas sobre la redaccion del articulo 45.1. Por afiadidura,
con la redaccién del precepto deben sopesarse los intereses privados afectados, ya que este reserva a los
“agentes de Intermediaciéon Inmobiliaria de Andalucia” la participacion en iniciativas relacionadas con la
vivienda protegida y con lineas de accidén del plan estratégico sectorial. Es decir, podria privar a
determinados participes en el mercado de una fuente sustancial de ingresos relacionados con su actividad,
colisionando con los principios de no discriminacion e igualdad de trato establecidos en la LGUM. Asimismo,
en aplicacién del principio de proporcionalidad, el 6rgano proponente de la norma ha de analizar que esta
restriccidn permite satisfacer mejor el interés general.

RESPUESTA: Se acepta.

OBSERVACION 10.-Fijacién del precio maximo del suelo destinado a vivienda o alojamiento protegido.
La fijacion de un precio maximo para el suelo de reserva obligatoriamente destinado a vivienda o
alojamiento protegido tiene implicaciones desde la perspectiva de competencia, en la medida que supone
una excepcién legal a la libre determinacion de los precios, que rige en una economia de mercado, sélo en
situaciones excepcionales, y existiendo previamente una debida justificacion econémica, necesaria y
proporcionada para la proteccidn de razones imperiosas de interés general, podria entenderse justificada
una intervencién en la determinacion libre de los precios. Ademas, dicha restriccion no debe extenderse a
los locales comerciales y anejos no vinculados dentro de las promociones de vivienda protegida, dado que
estos no estan sujetos a la misma finalidad de acceso a la vivienda y que se trata de un mercado en el que
rige la libre determinacion de los precios. Ello limitaria la capacidad de las empresas de utilizar el precio
como una de las herramientas mas importantes de diferenciacion en el mercado con el efecto mas
inmediato de incremento de los precios de estos servicios en perjuicio de los consumidores.

Ademads, esta medida puede traer como resultado que los precios se sitien por encima de lo que resultaria
de la libertad de oferta y demanda, con el consiguiente perjuicio para los consumidores de estos servicios.
Sobre la base de todo cuanto antecede, y al objeto de evitar que la medida analizada pueda restringir
injustificadamente la libre competencia, se recomienda al érgano impulsor de la norma que evalle la
necesidad y proporcionalidad de las previsiones incluidas en el articulo 66, conforme a los principios de
buena regulacién anteriormente citados, y en especial, con arreglo a los principios de necesidad,
proporcionalidad y no discriminacidn. Y en su caso, revise la fijacion del precio maximo del suelo destinado
a vivienda o alojamiento protegido, habida cuenta de los efectos dafiinos desde la dptica de la
competencia.

RESPUESTA: no se acepta, ha de entenderse que se trata de una medida proporcionada y necesaria para
favorecer la construccidn de viviendas protegidas, no suponiendo una limitacién a la libre competencia,
pues se aplica con caracter general a todas las empresas interesadas en la construccion de esta tipologia de
viviendas.

OBSERVACION 11.- Obligacién para plataformas que oferten vivienda protegida (art.74.2).De acuerdo
con el articulo 74.2, las empresas propietarias de las paginas web donde se inserten los anuncios sefialados
en el apartado anterior tienen la obligacion de facilitar a las administraciones competentes en materia de
vivienda toda la informacion que le sea requerida en relacion a los datos identificativos del anunciante y
cualquier otra informacién que le sea requerida (operaciones de venta o arrendamiento de una vivienda
protegida. Por esta Agencia se sugiere que se clarifique la redaccién de la prevision contenida en el citado
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precepto para facilitar su comprensién, de modo que se circunscriba el alcance de dicha obligacién a los
requerimientos que puntualmente se efectien en el marco de las actuaciones inspectoras.
RESPUESTA: se acepta.

OBSERVACION 12.-Concesién para construir y gestionar viviendas o alojamientos dotacionales (art.
88) El disefio del procedimiento de adjudicacién de la concesién administrativa es un factor clave para
garantizar la “competencia por el mercado” cuando se otorgan derechos exclusivos para la construccion o
gestion de viviendas de titularidad publica. Durante el periodo de vigencia de la misma solo el operador
adjudicatario podra desarrollar la actividad econdmica en cuestion, excluyendo a otros potenciales
competidores durante la duracién del contrato. La ausencia de competencia “en el mercado” determina
que los contratistas desarrollaran sus actividades econdémicas en régimen monopolistico. De ahi la
importancia de fomentar procedimientos de licitacion abiertos, transparentes y no discriminatorios, que
favorezcan la concurrencia y la competencia entre licitadores, lo que redundard en mejores ofertas en
términos de precio, calidad o innovacién, maximizando la eficiencia econémica de los recursos publicos, tal
y como sefiala la CNMC en su documento G-2021-01, en linea con su “Estudio sobre los procedimientos de
contratacion” (2019). La transparencia, publicidad e integridad facilitan el acceso y la concurrencia de
empresasy, al mismo tiempo, favorecen las condiciones necesarias para que exista una mayor competencia
en los procesos de licitacion y esta no se vea falseada.

La Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector PUblico se encarga de resaltar la importancia de
mantener una competencia adecuada en los procedimientos de contratacion, facilitando la igualdad de
oportunidades en el acceso a las licitaciones de todos los operadores interesados y que rednan los
requisitos que la normativa fija para ello.

Por ello, es crucial prestar especial atencidon a aquellos aspectos, tanto de la preparacion como del disefio
del procedimiento y de su ejecucidn, de facilitar el acceso a la licitacién y aumentar una mayor concurrencia
y de minimizar los riesgos de practicas colusorias, asi como de detectar posibles conductas
anticompetitivos y ponerlas en conocimiento de esta Agencia.

Por otra parte, no esta de mas recordar que la documentacién relativa a los contratos publicos, incluidos los
pliegos de contratacion, puede ser examinada a la luz de los principios y demas exigencias recogidos en la
LGUM que, como se ha mencionado a lo largo de este informe, establece los criterios y disposiciones basicas
para garantizar la unidad de mercado y la buena regulacién econémica en el territorio nacional, al objeto de
crear un entorno mucho mas favorable a la competenciay a la inversion.

Asi, a la hora de analizar los requisitos y condiciones que se van a establecer en los pliegos ha de
considerarse lo dispuesto en el articulo 9 de la citada norma, que obliga a todas las Administraciones
publicas a observar en todas sus actuaciones administrativas, disposiciones y medios de intervencidn
adoptados en su ambito de actuacion, incluida la documentacion relativa a los contratos publicos, el
cumplimiento de los principios de garantia de las libertades de los operadores econdmicos, en particular de
los principios de no discriminacién, cooperacion y confianza mutua, necesidad y proporcionalidad de sus
actuaciones, simplificacion de cargas y transparencia.

Asimismo, en aras del principio de neutralidad competitiva han de garantizarse unas condiciones de
competencia objetivas y no discriminatorias en la contratacidn publica. Se debera potenciar la concurrencia
del mayor nimero de operadores (en especial de las pymes), apostando por la planificacion del
aprovisionamiento publico, la publicidad proactiva, la anticipacion de la informacién y el disefio de plazos
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efectivos de presentacion de ofertas y de ejecucion lo suficientemente amplios para permitir la correcta
migracion de los servicios por parte de las empresas adjudicatarias.

Del mismo modo, la CNMC viene realizando numerosas actuaciones de promocién de la competencia en el
ambito de la contratacion publica que sirven de orientacidn a los responsables de compras publicas para la
adopcion de las decisiones y actuaciones que favorezcan las condiciones de competencia a lo largo de todo
el proceso de aprovisionamiento.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente, en el Anteproyecto ya se contemplaban dichos principios, se mejora
la redaccion para hacer énfasis en los mismos.

OBSERVACION13.-Futuras normas de desarrollo. A los efectos de que por via de tales actuaciones
administrativas o regulatorias futuras que en cada caso se adopten se minimice en lo posible el impacto en
competencia, es crucial que en este ulterior desarrollo normativo se respeten los principios de buena
regulacion econémica y favorecedores de la competencia efectiva a que obligan distintas normas, entre
ellas, la LGUM. Y se contribuya al mantenimiento de la necesaria neutralidad competitiva, sin que se
concedan privilegios, prioricen o sitien en una posicion mas ventajosa a determinados operadores con
respecto a otros, en atencion a circunstancias subjetivas.

RESPUESTA: Se acepta.
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7. INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DE
EVALUACION DEL ENFOQUE DE LOS DERECHOS DE LA INFANCIA Y LA ADOLESCENCIA DEL
ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA EMITIDO POR LA DIRECCION
GENERAL DE INFANCIA, ADOLESCENCIA Y JUVENTUD (CONSEJERIA DE INCLUSION SOCIAL,
JUVENTUD, FAMILIAS E IGUALDAD)

Con fecha 26/07/2024 se solicita informe a la Direccién General de Infancia, Adolescencia y Juventud
(Consejeria de Inclusion Social, Juventud, Familias e Igualdad) de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 139 de la Ley 18/2003, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.

Se recibe informe de fecha 12/08/2024 en el que se concluye que:

<<Tras el estudio del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia, este centro directivo valora que la citada
norma tendrd un impacto neutro sobre los derechos de las nifias, los nifios y adolescentes de Andalucia, pues
sus medidas no generardn un impacto positivo directo, sino que vendrd condicionado por los requisitos que se
establezcan en los programas del correspondiente plan de vivienda.

No obstante, considera que el impacto de dicha norma podria ser positivo si se incluyese en el anexo del
anteproyecto de ley en la letra n) como colectivo prioritario a las “personas que tienen suspendida la tutela de
sus hijos o hijas pero con las que la entidad publica estd trabajando en aras de una posible reintegracion
familiar”>>

Analizada la valoracion del impacto en la infancia, se acepta la propuesta y se incluye en el Anexo a las
“Personas que tienen suspendida la tutela de sus hijos o hijas pero con los que la entidad publica estd
trabajando en aras de una posible reintegracion familiar” como colectivo prioritario para el acceso a la
vivienda, logrando asi un impacto positivo sobre los derechos de las nifias, los nifios y adolescentes de
Andalucia.
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8. INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DE
LA DIRECCION GENERAL DE PRESUPUESTOS (CONSEJERIA DE ECONOMIA, HACIENDA Y
FONDOS EUROPEOS)

Con fecha 26/07/2024 se solicita informe a la Direccion General de Presupuestos (Consejeria de Economia,
Hacienda y Fondos Europeos) de conformidad con lo establecido en el Decreto 162/2006, del 12 de
septiembre, por el que se regulan la memoria econémica y el informe en las actuaciones con incidencia
econdmica-financiera y en el articulo 35.2.a) de la Ley 3/2004, de 28 de diciembre, de medidas tributarias,
administrativas y financieras.

Con fecha 26/09/2024 se reciben una serie de consideraciones, que se tienen en cuenta, a la espera del
preceptivo informe econémico-financiero.

Posteriormente, con fecha 5/11/2024 se recibe un requerimiento (Ref. 122718) de la DGP que considera que
la tramitacion del anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia debe incorporar el impacto econémico-
presupuestario y financiero, al que se da contestacion desde la Secretaria General de Vivienda con fecha
21/01/2025. En dicha contestacion, tras el analisis de la informacion remitida por la DGP, se entiende que la
aprobacién de este Anteproyecto de Ley, al contrario de lo que se afirmaba inicialmente en la Memoria de
Analisis de Impacto Normativo, si tendria incidencia directa en cuanto al incremento del gasto
presupuestario o disminucidn de ingresos de la Junta de Andalucia y, aunque posteriormente se produzca
el desarrollo de la norma en el plan andaluz de vivienda y suelo u otros planes, no se puede posponer a la
elaboracidon del mismo, aunque esta cuantificacion se efectle nuevamente en ese desarrollo. Asi se da
respuesta a cada uno de los asuntos planteados por la DGP, se aportan todos los datos que justifican lo
expuesto en el informe y se realizan las modificaciones oportunas en el Borrador 2 del Anteproyecto de Ley
de Vivienda de Andalucia.

Posteriormente, con fecha 17/02/2025, se remite una Memoria Complementaria al Informe, de fecha
10/02/2025, donde se desarrollan en epigrafes diferenciados las distintas cuestiones que se ha considerado
necesario aclarar, proponiendo, en su caso, la correcciéon de algunos de los datos consignados en la
documentacién anexa al mencionado informe, y que da respuesta al requerimiento recibido con fecha
14/02/2025 (Ref. 137619). Concretamente, se da respuesta a las siguientes cuestiones:

1.- Plazos de ejecucién de los programas incluidos en el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025.
2.- Objetivos para los ejercicios 2025 y 2026 financiados con fondos MRR.

3.- Coste de plataformas informaticas.

4.- Mecanismo para recuperar viviendas protegidas deshabitadas.

Con fecha 20 de febrero de 2025 se recibe un nuevo requerimiento (Ref. 138850), al que se da contestacion
con una Memoria Complementaria Segunda de fecha 24 de febrero de 2025, en la que se aclaran aspectos
relativos a:

1.- Correcciones en “Tabla 2. Necesidades presupuestarias. Periodo 2025-2029” y “Tabla 3. Analisis del coste
presupuestario de objetivos. Periodo 2025-2029”.

2.- Coste de la herramienta informatica para la Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible.

3.- Texto actualizado del borrador de Anteproyecto de Ley de Vivienda en Andalucia.
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Con fecha 03/03/2025, en respuesta a un nuevo requerimiento (Ref. 140181), se remite a la DGP una
Memoria Complementaria Tercera, con la finalidad de regular la eliminacién de la obligatoriedad de la
exigencia y prestacion de fianza en los contratos de arrendamiento, recibiéndose requerimiento de la DGP
con fecha 05/03/2025 (Ref. 140863), solicitando la aclaracion de determinados aspectos. Para su
contestacion se solicita informacion a la Agencia de Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia, como érgano
gestor de las mencionadas fianzas, con fecha 06/03/2025, que se recibe con fecha 12/03/2025 y se remite el
dia 13 de febrero a la DGP.

Con fecha 24/03/2025, se remite a la DGP una Memoria Complementaria Cuarta que aglutina toda la
informacién recabada en relacion a la eliminacién de la obligacién del depdsito de las fianzas de
arrendamientos urbanos en la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion Urbana.

Con fecha 27/03/2025 se ha recibido nuevo requerimiento de DGP donde se solicita, dado que tanto el texto
de la norma como el impacto econémico-financiero y presupuestario recogido en la MAIN han sufrido
cambios significativos desde el inicio de la tramitacidn, la remision actualizada de ambos documentos para
una mejor comprension y analisis.

Con fecha 28/03/2025 se remite a la DGP para una mejor comprension de las cuestiones relativas al impacto
econdmico-financiero y presupuestario del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia tras el analisis y
valoracion de las alegaciones y consideraciones recibidas durante el tramite de audiencia e informacidny la
solicitud de informes preceptivos, un informe con el objeto de unificar toda la informacién relativa al
impacto econémico-financiero y presupuestario derivado del Borrador 2 del Anteproyecto de Ley de
Vivienda de Andalucia.

Con fecha 04/04/2025 se recibe informe de la DGP en el que se concluye lo siguiente:

<<Analizados por este centro directivo el texto de la actuacion, la memoria econémica y el resto de la
documentacién remitida, conforme a lo establecido en el referido articulo 35, se desprende que el escenario de
financiacion de la politica de vivienda que ampara el anteproyecto de ley propuesto se asienta, por un lado,
sobre la continuidad de los fondos del Plan Estatal de Vivienda que deberd consolidarse sobre la firma de un
nuevo Convenio con cargo al nuevo Plan Estatal de Vivienda que se prevé para los afios 2026-2029 (PEAV 2026-
2029) y la aportacion de los fondos autofinanciados requeridos; y del Bono Alquiler Joven (2022 a 2024), ambos
regulados en el Real Decreto 42/2022, de 18 de enero y, condicionados, el primero, a la firma de un nuevo
Convenio con el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana; y, el sequndo, a la aprobacién de nuevas dotaciones
anuales en los mismos términos. Y, por otro lado, los fondos Next Generation (UE), que finalizan en el afio 2026.

En cuanto a las necesidades presupuestarias previstas para a la anualidad 2025, se desprende que existe
dotacion presupuestaria suficiente en el fondo de financiacion estatal S0069 “PEAV” y en autofinanciada para
financiar las necesidades del Programa de rehabilitacién para la recuperacién econémica y social en entornos
residenciales, fondo MR01020101, y del Programa de construccién de viviendas en alquiler social en edificios
energéticamente eficientes, fondo MR01020201. No obstante, los fondos Next Generation requieren ajustar los
créditos al ritmo de ejecucion expresado. Respecto a la autofinanciada requerida para la Bolsa de suelo, se
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hace necesario realizar operaciones de crédito en el estado de gastos para acompasar los créditos
presupuestarios al ritmo de ejecucion indicado para dichas actuaciones.

En relacién con las necesidades estimadas para las anualidades futuras, 2026 a 2029 y siguientes, hay que
indicar que dichos gastos deberdn contemplarse dentro de los créditos del Anteproyecto de Presupuesto que
apruebe el Consejo de Gobierno para ese ejercicio, en el marco de la envolvente econémica asignada;
quedando sujeta, en todo caso, a las disponibilidades presupuestarias que finalmente sean aprobadas por las
correspondientes Leyes del Presupuesto para esa Seccion Presupuestaria, en los distintos ejercicios
presupuestarios afectados; y conforme a las prioridades de gasto que en ese marco dicha Seccién determine.

Con respecto a la financiacién del coste TIC en la anualidad futura 2026, indicar que dicho gasto deberd
contemplarse dentro de los créditos consignados en el Anteproyecto de Presupuesto de la Agencia Digital de
Andalucia que se apruebe por el Consejo de Gobierno. Este incremento en el Presupuesto 2026 de ADA, deberd
compensarse con el correspondiente decremento en la misma cuantia en los créditos consignados en el
Anteproyecto de Presupuesto de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda.

Asimismo, respecto a los gastos TIC, en el supuesto de que la ADA estimase una mayor inversion necesaria para
el desarrollo y mantenimiento de la herramienta informdtica de la Bolsa de Suelo en anualidades futuras o de
nuevos gastos, deberd igualmente contemplarse dentro de los créditos consignados en el Anteproyecto de
Presupuesto de la Agencia Digital de Andalucia (ADA ) que se apruebe por el Consejo de Gobierno, en el marco
de la envolvente econdmica que le sea asignada y, en todo caso, deberdn asumirlo de conformidad con las
disponibilidades presupuestarias que se aprueben en las correspondientes Leyes de Presupuestos.

Por dltimo, en cuanto a la eliminacion de la obligatoriedad del depdsito de fianzas por arrendamientos
urbanos, AVRA deberd estimar en funcién del ritmo real que vayan alcanzando la solicitud de devoluciones, las
necesidades presupuestarias en cuanto a los gastos en materia de devolucion de fianzas de arrendamientos
urbanos que h de considerar en sus anteproyectos de presupuestos anuales.

En relacion con el incremento de ingresos previstos, se recuerda que la evolucion estimada deberd reflejarse
en los distintos presupuestos de ingresos de los ejercicios afectados.

Finalmente, en cuanto a las competencias y marco de actuacion en el que se ubica a AVRA, teniendo en cuenta
la eliminacién de sus competencias en materia de finazas de arrendamientos urbanos, hay que sefialar que
cualquier linea estratégica a futuro en la politica de vivienda entendemos deberia pasar por valorar y analizar
la salida del perimetro de consolidacién del sector de las administraciones publicas de AVRA, al menos en
cuanto a lo que es la politica de promocién publica de vivienda (construccion y gestion del parque publico de
viviendas de la comunidad auténoma), y recomponiendo al mdximo sus gastos para dar cumplimiento a la
regla del 50% de ingresos propios en el conjunto de su financiacién establecida por el sistema europeo de
cuentas, dado que la dnica posibilidad de que el presupuesto de la Junta de Andalucia facilite el crecimiento
de la inversion directa en promociones de vivienda social es transfiriendo préstamos hipotecarios que
financien total o parcialmente dicha inversion a compradores mediante subrogacion, y para ello no ha de
computar dicho endeudamiento en el déficit la Junta de Andalucia, el cual estd actualmente reservado para
las progresivas consolidaciones de gastos en los servicios publicos fundamentales (sanidad, educacion y
dependencia fundamentalmente).
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Para ello, deberia plantearse no solamente un esfuerzo decidido en la politica de gestion de ingresos en el
parque de viviendas publicas de AVRA, sino por supuesto en la gestion de ventas de terrenos y solares. Por la
parte de los gastos y con el objetivo de que se pudiera conseguir el citado 50% de ingresos propios sobre su
presupuesto de gastos no financiero, tendria que analizarse la posibilidad de reducir los recursos humanos en
esta entidad a los totalmente indispensables para la gestion y promocion del parque publico de viviendas,
pudiéndose plantear que los recursos humanos no estrictamente necesarios para este fin, se destinaran al
apoyo técnico y administrativo del drea de la consejeria competente en materia de vivienda para la gestion de
las subvenciones en materia de viviendas (estructuralmente deficitaria en estos momentos en materia de
personal), tanto a nivel de servicios centrales como periféricos. La integracion de personal laboral
provenientes de otras entidades instrumentales en la normativa actual, se ha efectuado en diversas ocasiones
en los dltimos afios en la Junta de Andalucia, en la creacién de agencias administrativas y de régimen especial,
con funciones publicas administrativas, sin mds problemas.

La inclusién de medidas acordes a este planteamiento en la presente ley podria ser un elemento decisivo en la
reordenacion del sector instrumental referente a la politica de vivienda en la comunidad auténoma de
Andalucia, dado que los diferentes avances en materia de reordenacion del sector pablico andaluz no se han
puesto de manifiesto en esta importante drea de gobierno, siendo asi, a nuestro juicio, uno de los elementos
necesarios para conseguir los objetivos marcados en el proyecto de ley que se somete a informe.

Finalmente, se indica que, en el caso de que la actuacion analizada fuera objeto de modificaciones que
afectasen a su contenido econémico-financiero y presupuestario, serd necesario remitir una nueva memoria
econémica asi como la documentacion necesaria para la emision del correspondiente informe por parte de
este centro directivo y una comparativa con la documentacion del expediente previo que contemple el andlisis
econdémico-financiero y presupuestario de los cambios realizados. Lo que se informa a los efectos oportunos.>>

RESPUESTA:

En relacion con las conclusiones derivadas del analisis econdmico-financiero y presupuestario del
anteproyecto de ley objeto de estudio, se concluye que todas las consideraciones formuladas seran tenidas
en cuenta en el desarrollo de la implementacion de la norma. No obstante, se constata que ninguna de
estas apreciaciones supone una alteracion sustancial en el contenido del texto legal, por lo que no afectan a
su fundamentacién ni a su estructura normativa.

En lo que respecta a la Agencia de Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia (AVRA), se considera que las
observaciones formuladas en relacién con su papel en la politica de vivienda trascienden el ambito de la
presente norma y afectan a la planificacion estratégica del sector piblico instrumental. En este sentido,
cualquier modificacidn en la estructura organizativa y funcional de AVRA, asi como su posible salida del
perimetro de consolidacién del sector publico, constituye una cuestion de naturaleza estructural que debe
abordarse en un marco normativo y presupuestario diferenciado, con un analisis especifico de sus
implicaciones juridicas, econémicas y administrativas.

Cabe recordar que AVRA se configura como un ente instrumental adscrito a la Consejeria competente en
materia de vivienda, cuya misidn se enmarca en la ejecucion de las politicas publicas de vivienda y
rehabilitacién establecidas por la Junta de Andalucia. Cualquier reconfiguracion de su modelo de
financiacion o de su integracidn en el sector publico requiere un estudio riguroso, atendiendo al principio de
estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera recogido en el articulo 135 de la Constitucion
Espafiola, asi como a la normativa autonémica en materia de reestructuracion del sector publico.
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Por todo lo anterior, si bien se reconoce la importancia de analizar en el futuro una posible reordenacién de
AVRA para optimizar su funcionamiento y gestion presupuestaria, se considera que la presente ley no es el
instrumento adecuado para introducir dichas modificaciones. En consecuencia, las cuestiones planteadas
sobre su estructura y financiacién seran objeto de valoracién en el marco de una planificacion estratégica
especifica, sin perjuicio de que se adopten medidas para mejorar la eficiencia en la gestion de los recursos

publicos destinados a vivienda.

Finalmente, se deja constancia de que, en caso de que se produzcan modificaciones futuras que afecten al
contenido econémico-financiero y presupuestario de la actuacion analizada, se procedera a la elaboracion
de la correspondiente memoria econémica y de la documentacion complementaria que permita evaluar su

impacto, conforme a los principios de transparencia y sostenibilidad presupuestaria.
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9. INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DE
LA SECRETARIA GENERAL PARA LA ADMINISTRACION PUBLICA (CONSEJERIA DE JUSTICIA,
ADMINISTRACION LOCAL Y FUNCION PUBLICA)

Con fecha 26/07/2024 se solicita la emisién de informe preceptivo a la Secretaria General para la
Administracion Publica conforme a lo establecido en el articulo 8.2. del Decreto 164/2022, de 9 de agosto,
por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Justicia, Administracion Local y Funcion
Publica.

Con fecha 16/08/2024 se recibe informe en el que se realizan una serie de consideraciones generales al texto
del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia y una serie de consideraciones particulares al articulado.
A continuacion, se exponen las consideraciones realizadas y se responde a las mismas.

CONSIDERACIONES GENERALES:

OBSERVACION PRIMERA.- Sobre el contenido del anteproyecto de ley. Exponen el contenido del
anteproyecto de ley, sin formular ninguna apreciacion al respecto.

OBSERVACION SEGUNDA.- Sobre el contenido de la MAIN relacionado con el ambito de este informe.

1) Disefio funcional del procedimiento: Exponen que no consta en la MAIN el analisis de los
procedimientos administrativos, su disefio funcional, fases, tramites o actuaciones que las conformany
6rganos o unidades competentes conforme al anexo IV de la Guia Metodoldgica de cara a la aplicacion
de lo dispuesto en el articulo 7.bis.1.b).4.° del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre.

2) Factores tenidos en cuenta para determinar el plazo maximo de duracion de los procedimientos
administrativos: no consta en la MAIN referencia alguna a los factores tenidos en cuenta para
establecer tales plazos, ni tampoco su justificacion. Por tanto, ha de procederse a tal andlisis -y a su
expresa justificacion en la MAIN del anteproyecto-, reduciendo los plazos siempre que sea posible, para
que de este modo se ajuste a lo prescrito por el articulo 31 del Estatuto de Autonomia cuando garantiza
el derecho a una buena administracion, “que comprende el derecho de todos ante las Administraciones
Piblicas (...) a que sus asuntos se traten de manera objetiva e imparcial y sean resueltos en un plazo
razonable”.

3) Analisis, identificacion y evaluacion de cargas administrativas: Se observa que en la MAIN no se han
identificado cargas administrativas. Sin embargo, la SGAP si ha identificado algunas, que han de eva-
luarse para los destinatarios de la futura ley.

4) Creacioén de nuevos érganos: acreditacion de la no coincidencia de sus funciones y atribuciones
con la de otros érganos existentes. Al respecto, ha de tenerse en cuenta que -en desarrollo de lo esta-
blecido por el articulo 22 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre-, el Decreto 622/2019, de 27 de diciembre,
prescribe que en ninglin caso se pueden crear nuevos érganos sin que en el expediente de su creacion
quede acreditado que sus funciones y atribuciones les corresponden como propias, por no coincidir con las
de otros 6rganos existentes, debiendo preverse expresamente en los supuestos en que concurra dicha
coincidencia la supresién o disminucién de competencias del 6rgano o unidad administrativa afectados
(articulo 8.1°).

Ademas, el epigrafe 6° del articulo 7.bis.1.b) del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, exige que en el
apartado contenido y andlisis juridico de cada MAIN, cuando se trate de creacién de nuevos érganos,
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tenga lugar “la acreditacion de la no coincidencia de sus funciones y atribuciones con la de otros érga-
nos existentes.”
Por otra parte, deben revisarse las previsiones realizadas en el anteproyecto sobre los érganos de nueva
creacion, de manera que el texto articulado guarde coherencia con las determinaciones generales esta-
blecidas en materia de 6rganos colegiados en la Ley 9/2007, de 22 de octubre (y que, por ejemplo, la
Comisién Interdepartamental prevista en el anteproyecto tenga la composicién apropiada a un érgano
colegiado de tal naturaleza), y determine con claridad la naturaleza juridica de cada uno de estos 6rga-
nos en atencidn a sus funciones y composicion.

RESPUESTA:

1. Seaceptayse completala MAIN.

2. Seaceptay se completa la MAIN.

3. Seaceptayse completa la MAIN.

4. Seaceptay se completa la MAIN y se modifica el articulado buscando la necesaria coherencia.

CONSIDERACIONES PARTICULARES:

OBSERVACIONES AL ARTICULO 13. COMISION INTERADMINISTRATIVA DE COLABORACION PUBLICO-

PRIVADA.

1. Toda vez que hay una expresa remision al articulo 32 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la
Administracion de la Junta de Andalucia -el cual regula los drganos de participacion ciudadana-, debe
tenerse en cuenta que dicho precepto prescribe que estos dérganos colegiados “no podrdan tener
competencias decisorias”, y que lo expuesto no es coherente con lo que establece el articulo 13 que
comienza disponiendo que la creacion de esta Comision tendra lugar “para la direccidn y coordinacion
de las herramientas de colaboracion publico-privada (...)”.

2. El caracter “interadministrativo” que el precepto atribuye a la Comisién no se corresponde plenamente
con lo que establece, en el sentido que en ningin momento se alude a que en ella hayan de estar
representadas otras Administraciones Publicas.

3. Quiza deba revisarse la prevision de que su composicidn, organizacién y funciones seran reguladas
“mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda”, puesto que
segln las determinaciones del articulo 89.2° de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, cuando en la creacién
de un drgano colegiado concurra alguno de los supuestos relacionados en este precepto legal, dicha
creacion ha de tener lugar mediante Decreto.

RESPUESTA: Se aceptan las observaciones realizadas. Se revisara la redaccion del articulo previo analisis y

determinacion de los objetivos, funciones y composicidn.

OBSERVACIONES AL ARTICULO 19. AREAS PRIORITARIAS DE VIVIENDA.

1. En relacidn al procedimiento de declaracion de un area Prioritaria de Vivienda, este puede ser iniciado
tanto de oficio -por la propia Consejeria- como en virtud de la solicitud de determinados sujetos (“de
oficio por la Consejeria competente en materia de vivienda o a propuesta debidamente justificada de
...”). De ser asi, deberian incorporarse al precepto las previsiones que especifiquen quienes pueden
presentar la solicitud iniciadora de este procedimiento; en efecto, no se identifica qué “otros agentes”
interesados estaran facultados para presentarla.

2. El precepto no establece ni el plazo maximo para adoptar y publicar la Orden que ponga fin al
procedimiento, ni el sentido del silencio, aspectos que tampoco se abordan en la MAIN de 19 de julio de
2024.
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RESPUESTA:
1. Seacepta dejando exclusivamente a los Ayuntamientos como otros agentes interesados.
2. Se acepta parcialmente para desarrollo normativo del precepto y se revisa la MAIN.

OBSERVACION AL ARTICULO 28. LIBRO DEL EDIFICIO Y MANUAL DEL USUARIO DE LA VIVIENDA.

Sugieren que seria conveniente revisar su redaccién para que no haya dudas sobre los sujetos obligados a
entregar los documentos que regula (Libro del Edificio, y Manual del Usuario de la Vivienda), y a seguir
cumplimentando en ellos lo que proceda. En efecto, si bien en un primer término parece que el Unico sujeto
obligado por este precepto fuera el promotor, lo cierto es que en varios apartados se deja de aludir al
promotor, para hacer mencidn al “propietario, o los propietarios”.

RESPUESTA: Se acepta y se revisa y modifica el articulo, dejando como Unica persona obligada para su
redaccion al promotor.

OBSERVACION AL ARTICULO 35. ACCIONES DE LA ADMINISTRACION AUTONOMICA EN MATERIA DE

REHABILITACION.

Sugieren realizar una revisién de las “oficinas de rehabilitacién tipo «ventanilla (nica»” en cuanto a las
funciones que podra desempefiar, adscripcién y naturaleza juridica. Ademas, sugieren incluir la definicion
en el Anexo de definiciones y conceptos para evitar indefiniciones que generan inseguridad juridica.
RESPUESTA: Se acepta parcialmente en cuanto al desarroll reglamentario del Anteproyecto.

OBSERVACION AL ARTICULO 37. AREAS DE GESTION INTEGRADA PARA LA REGENERACION URBANA.

1. Enrelacién al informe preceptivo y vinculante previsto en el apartado 4, se destaca que otros preceptos
del anteproyecto de ley, al regular diferentes ‘informes’ de la referida Consejeria, especifican qué
aspectos concretos seran los analizados al informar, o bajo qué criterios o pardmetros se emitira el
informe en cuestion (un ejemplo lo encontramos en el apartado cuarto del articulo 20 del
anteproyecto).

Sin embargo, el articulo 37 no determina nada al respecto y deberia completarse.

2. Solicitan mayor precision para determinar en qué casos se constituira la mesa técnica pluridisciplinar
contemplada en el apartado 6. Es decir, si la concurrencia en un area concreta de “graves problemas de
exclusién social y econdmica” es un factor que ha de declararse expresamente en el mismo acuerdo
municipal de delimitacién del drea, o bien se trata de una realidad que es declarada fuera de este
procedimiento, incluso por otro departamento de la Administracion andaluza, como pudiera ser la
Consejeria competente en materia de servicios sociales.

RESPUESTA:

Se aceptan parcialmente ambas propuestas para un posterior desarrollo reglamentario.

OBSERVACION AL ARTICULO 60. REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDA

PROTEGIDA.

1. Debe corregirse la palabra “bianualmente”, por “bienalmente”, si la intencion es que la actualizacion se
produzca cada dos afios.

2. En lugar del término “administrado” -término quiza mas propio de otra concepcion juridica; era el
utilizado en la derogada Ley de 17 de julio de 1958, de Procedimiento Administrativo-, quiza deba
emplearse otro mas apropiado, como pudiera ser “personas inscritas” o “interesados”.

RESPUESTA:

1. Seacepta.
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2. Seacepta.

OBSERVACION AL ARTICULO 62. PROCEDIMIENTO DE SELECCION DE ADJUDICATARIOS DE VIVIENDA
PROTEGIDA.

Exponen que con la actual redaccién de los apartados 1y 2, no resulta claro si el procedimiento Gnicamente
se puede iniciar de oficio -como quiza parezca conveniente- mediante acuerdo del Ayuntamiento, o si
también puede iniciarse mediante la solicitud del promotor.

Por otra parte, ya que el anteproyecto se preocupa de establecer plazos concretos para determinadas
actuaciones (lo que tiene lugar en sus apartados 2, 4 y 5), deberia valorarse que también precise el plazo
maximo para que el Ayuntamiento adopte y notifique el acuerdo de iniciar -o no iniciar el procedimiento
instado por el promotor, si hubiera alguna causa para ello- el procedimiento selectivo, y cual seria el sentido
del silencio administrativo.

Ademads, consideran que debe aclararse si el Registro es un 6rgano administrativo con facultades decisorias
propias o un instrumento basico para la inscripcion.

RESPUESTA: Se acepta y se revisa el contenido del mismo dotandolo de una mejor redaccidn para aclarar
estos conceptos.

OBSERVACION AL ARTICULO 63. PROCEDIMIENTO ABREVIADO DE SELECCION DE ADJUDICATARIOS DE
VIVIENDA PROTEGIDA.

Debe aclararse cdmo se inicia el procedimiento abreviado: si por un acuerdo municipal, o si (como de su
redaccion pareceria derivarse) por la propia iniciativa del promotor, en cuyo caso no habria acuerdo
municipal de inicio del procedimiento. De ser de este segundo modo, se estaria desapoderando al
Ayuntamiento de su facultad de iniciar el procedimiento, y de decidir la modalidad mas adecuada a cada
caso para seleccionar los adjudicatarios de viviendas protegidas.

La denominacidn del procedimiento como “abreviado” deberia responder al establecimiento de medidas
que supongan una sustancial diferencia con el procedimiento ordinario regulado en el articulo 62, tanto
porque en el abreviado no se realizaran actuaciones que son de obligada realizacion en el ordinario, como
por establecer un plazo maximo para resolver el procedimiento selectivo (en este sentido podria servir
como referente, lo establecido por la Ley 39/2015, de 1 de octubre en su articulo 96, tramitacién simplificada
del procedimiento administrativo comun). Sin embargo, entre las previsiones del precepto que ahora
analizamos, no se aprecian medidas de este tipo.

Ademads, en la MAIN de 19 de julio de 2024 no se ha encontrado ninglin analisis del procedimiento abreviado
que pudieran dar respuesta a estas dos cuestiones.

RESPUESTA: Se acepta, si bien se ha eliminado del Anteproyecto el procedimiento abreviado.

OBSERVACION AL ARTICULO 67. PROCEDIMIENTO PARA LA CALIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA.

1. En el apartado séptimo se establece que el plazo para la obtencidn de calificacion provisional con la
licencia de obras se computa “desde la fecha de la entrada de la solicitud en el registro del érgano
competente para su tramitacion” en el correspondiente Ayuntamiento. La prevision contenida en el
articulo 67.7° mas bien se corresponde que lo que establecia el articulo 42.3°.b) de la derogada Ley
30/1992, de 26 de noviembre, motivo por el que deberia modificarse, dado que la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, establece que en los procedimientos iniciados mediante solicitud, el plazo maximo para
adoptar y notificar la resolucién se computa desde que la solicitud haya tenido entrada en “el registro
electrénico” de la Administracion (en este caso del Ayuntamiento) competente para su tramitacion.
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2. Parece existir una discordancia entre los parrafos primero y dltimo del apartado 9 del articulo 67, toda
vez que el primero no contempla que la calificacion definitiva se emita previa “solicitud”, sino en virtud
de una “declaracion responsable”.

De hecho, otro precepto del anteproyecto que se refiere a la obtencion de la calificacion definitiva, se
refiere a la declaracion responsable, como tiene lugar en el articulo 12.2°, cuando dispone que para
facilitar la iniciativa privada, los colegios profesionales y las entidades urbanisticas certificadoras
podran desarrollar las tareas de colaboracion con las Administraciones publicas que relaciona, entre las
que figura “3.2 Verificar la adecuacion de la Declaracidon Responsable realizada por el promotor para la
calificacion definitiva de la vivienda protegida a las exigencias de la normativa aplicable”.

Asimismo, en la MAIN de 19 de julio de 2024 se alude a que “en el Capitulo Ill, dedicado a la Promocion y
calificacién de vivienda y alojamientos protegidos se simplifica el procedimiento para la calificacion de
vivienda protegida, dotandolo de mayor eficacia y agilidad, incluyendo (...) la calificacion definitiva, en
la declaracion responsable de ocupacién”.

3. En el dltimo parrafo del apartado 9 del articulo 67, no se establece cual seria el sentido del silencio

administrativo en el supuesto de que transcurrieran los tres meses sin que la Administracién Local
adopte y notifique la resolucién sobre la solicitud de la prérroga.
En el supuesto de que la calificacion definitiva estuviera sujeta a la previa ‘solicitud’ -y no a una
‘declaracién responsable’- del promotor, habria que especificar el plazo méaximo para adoptar y
notificar la correspondiente resolucidn, asi como el sentido del silencio administrativo (ademas de
modificar la MAIN para que guarde coherencia con lo dispuesto en el texto articulado).

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se revisa para aclarar conceptos y que haya coherencia en la

regulacion.

OBSERVACION AL ARTICULO 73. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PERSONAS TITULARES
ADJUDICATARIAS DE DERECHOS DE PROPIEDAD.

Debe aclararse que se lo que se entiende por desistimiento voluntario.

RESPUESTA: No se acepta, dado que la propia expresion explica de lo que se trata, es decir, que alguien
renuncie voluntariamente.

OBSERVACION AL ARTICULO 75. TRANSMISION, ALQUILER O CESION DE USO DE UNA VIVIENDA
PROTEGIDA POR UN PROPIETARIO ADJUDICATARIO O SEGUNDOS ADQUIRENTES, EN PROMOCION DE
VIVIENDA PROTEGIDA EN REGIMEN DE VENTA.

1. Deberia modificarse el apartado 1 para que no hubiera duda alguna en qué supuesto procede el
régimen de autorizacion o el régimen de comunicacién administrativa, debiendo recogerse
expresamente, o bien remitirse a los preceptos que regulen estas dos técnicas de intervencion
administrativa sobre la materia.

2. En el apartado 2 consideran que se esta exigiendo la presentaciéon de documentos acreditativos -
apartados e), f) y g)- y esto origina confusion.

RESPUESTA:

1. Seaceptay se aclara.

2. Se acepta parcialmente y se informa que parte del contenido del articulo se ha remitido a la Disposicién
adicional por la que se modifica el Reglamento de Vivienda Protegida.

OBSERVACION AL ARTICULO 77. SEGUNDOS O POSTERIORES CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO EN
PROMOCIONES DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN REGIMEN DE ALQUILER.
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En el apartado tercero, con la finalidad de evitar dudas en la aplicacién de la futura Ley, procederia
modificar los términos empleados ya que la ‘comunicacion’ y la ‘declaracion responsable’ son dos figuras
juridicas diferentes a tenor de la Ley 39/2015, de 1 de octubre.

Esta observacion la remiten al resto de ocasiones en las que anteproyecto de ley utiliza expresiones

similares. También cuando hace simultdaneamente mencidn a “solicitud” y a “declaracion responsable” (o

“declaracion”), como sucede en:

- Elarticulo 48.4° y 50, en los que se alude a “solicitar la inscripcion” a pesar de que el articulo 49 se titula
“inscripcion sobre la base de una declaracion responsable .

- El articulo 62.3° que, tras disponer que a la convocatoria para seleccionar a los adjudicatarios de
vivienda protegida “Unicamente podran presentarse personas previamente inscritas en el registro y que
cumplan los requisitos establecidos en la citada convocatoria”, afiade que “la solicitud se realizara
mediante declaracién responsable”.

- Laletrab) del articulo 114.4°).

RESPUESTA: Se aceptay se aclara la redaccion del precepto.

OBSERVACION AL ARTiCULO 84. DESCALIFICACION.

Consideran que debe revisarse el contenido del precepto para que adquiera coherencia interna, dado que
en una primera lectura de estas previsiones, pareceria que lo dispuesto en su segundo apartado (“en caso
de que proceda la descalificacion se comunicard al interesado el importe global de las cantidades a
reintegrar”, asi como que en dicha comunicacidn “se establecera el plazo para su acreditacion”), habria que
ser interpretado como la adopcidon de una resolucion estimatoria a la solicitud de descalificacion,
otorgando un plazo al interesado para que acredite haber ingresado las cantidades a reintegrar.

Sin embargo, esta interpretacion resultaria incoherente con que, posteriormente (inciso final del apartado
2), en el supuesto de que no se acredite el pago en plazo, se entendera “desistida su solicitud”. En efecto, el
desistimiento de la solicitud puede tener lugar siempre y cuando no se haya resuelto el procedimiento, ya
que una vez que se haya adoptado la resolucion finalizadora del mismo, lo que procederia seria dejar sin
efecto la resolucion.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se informa que parte del contenido del articulo se ha remitido a la
Disposicidn adicional por la que se modifica el Reglamento de Vivienda Protegida.

OBSERVACION AL ARTiCULO 108. ADMINISTRACIONES COMPETENTES.

1. Enlugar de disponer que a la Consejeria competente en materia de vivienda le corresponde “(...) iniciar,
tramitar e imponer, con caracter general, las sanciones”, proponemos que disponga “(...) iniciar,
tramitar y resolver, con caracter general, los procedimientos sancionadores”.

2. El precepto determina en su apartado tercero que respecto de las infracciones que especifica, “la
competencia para imponer las sanciones” le corresponde a los Ayuntamientos. Deberia alcanzarse el
mayor grado de precision posible en esta materia, de modo que quede garantizado el principio de
seguridad juridica; nos referimos a que quede claro si en estos supuestos la competencia de los
Ayuntamientos comienza y termina adoptando las resoluciones de los procedimientos (en lugar de
“imponer las sanciones”). O si, por el contrario, en estos supuestos la competencia del Ayuntamiento lo
es también para iniciar y tramitar los procedimientos.

3. El apartado quinto contiene una prevision que, por su sistematica, pareceria ser aplicable tanto a los
supuestos referidos en su apartado tercero, como a los del apartado primero (que respecto de otras
infracciones administrativas, determina que seran “competencias compartidas entre la administracion
autondmica y la administracién local”).
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Lo determinado por el apartado quinto es que “en el caso de que no se ejercite por parte de los
Ayuntamientos dicha potestad sancionadora, la Secretaria General de Vivienda de la Consejeria
competente se podra subrogar en la citada potestad municipal, previo requerimiento al Ayuntamiento
para la adopcion de las medidas necesarias al respecto del procedimiento sancionador que
corresponda”.
Estas previsiones -que, segin la MAIN de 19 de julio de 2024, suponen una novedad: “destacar la novedad
que supone el dotar de competencias sancionadoras en materia de vivienda a los Ayuntamientos”, si bien
no existe en la MAIN un minimo analisis de esta novedad, ni prevé mecanismo alguno para articular la
actuacion de una u otra Administracién Publica-parecen necesitar de la existencia de un mecanismo o
sistema agil y garantista, que asegure una comunicacién permanente entre los Ayuntamientos y la
Consejeria competente en materia de vivienda; de este modo se evitaran disfunciones en los procedimientos
sancionadores a incoar respecto de estas infracciones, como pudiera ser la propia prescripcidén de las
infracciones si el procedimiento no es iniciado por el Ayuntamiento competente, ni por la Consejeria.
RESPUESTA: Se aceptan las consideraciones realizadas y se aclara la redaccion del precepto.

OBSERVACION AL ARTICULO 111. PLAZO DE RESOLUCION Y TERMINACION DEL PROCEDIMIENTO

SANCIONADOR.

El apartado tercero prescribe que:

“A los solos efectos de entender cumplida la obligacion de notificar dentro del plazo mdximo de duracion del
procedimiento, serd suficiente acreditar que se ha realizado un intento de notificacién que contenga el texto
integro de la resolucion, sin perjuicio de que, si_asi procede, haya de practicarse el segundo intento de
notificacion en cumplimiento de la legislacion bdsica estatal en materia de procedimiento administrativo”.
Advierten que esta prevision, quiza por regular las notificaciones sin distinguir las practicadas en papel de
las practicadas por medios electrénicos, puede que no se ajuste plenamente a lo prescrito sobre esta
materia por la Ley 39/2015, de 1 de octubre o que, cuanto menos, genere dudas (refiriéndose especialmente
al inciso “si asi procede”, refiriéndose a un segundo intento de notificacion) que pueda dar lugar a
disfunciones en su aplicacion.

En este sentido, conviene descender a lo establecido en materia de notificaciones por la Ley 39/2015, de 1
de octubre, y constatar que este texto legal establece previsiones a distinto nivel, ya que comienza con las
condiciones generales de las notificaciones, para después continuar con las condiciones especificas de las
notificaciones practicadas en papel, para finalmente tratar las practicadas por medios electrénicos.

Sin perjuicio de lo anterior, nos preguntamos si realmente existe la necesidad de que el anteproyecto de ley
regule esta materia. En el supuesto de que la hubiera, convendria incluir un minimo anlisis justificativo en
la MAIN del anteproyecto.

RESPUESTA: Se aceptay se elimina dicho apartado.

OBSERVACION AL ARTiCULO 115. PRESUNCION DE DESHABITACION DE VIVIENDA PROTEGIDA.

El apartado segundo, en su letra b), se remite al contenido de un ‘anexo’ de la Ley; sin embargo, el texto
remitido para informe carece de un anexo que se corresponda con dicho contenido. Podria deberse a un
lapsus, en el sentido de que el contenido al que se refiere el precepto podria ser el establecido en la
disposicién adicional tercera del anteproyecto.

RESPUESTA: Se aceptay se aclara.

OBSERVACION A LA DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA. MODELOS NORMALIZADOS DE

DECLARACIONES RESPONSABLES.
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Advierten que esta disposicion adicional no establece medidas respecto de dichos modelos, sino una
especie de ‘nota’ (enmarcada en un recuadro) con el siguiente contenido: “cada procedimiento que lleve

asociado una DR, exigird la aprobacién de un Modelo Normalizado, la elaboracion de una guia y reforzar las

funciones de comprobacién a posteriori”.

RESPUESTA: Se acepta, estableciendo en la Disposicién Adicional Segunda. Modelos Normalizados de
Declaraciones Responsables, lo siguiente: “Por Resolucion de la Secretaria General de Vivienda se aprobardn
los modelos normalizados de todas las Declaraciones Responsables asociadas a los procedimientos previstos
en la presente ley y su desarrollo reglamentario, asi como una guia del usuario que facilite su presentacion,

que se publicardn en la web de la Junta de Andalucia para su difusion y efectos oportunos.”
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10. INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS EN EL INFORME DE
LA AGENCIA DIGITAL DE ANDALUCIA

Dado que el Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia regula procedimientos administrativos, y guarda
relacion directa con las tecnologias de la informacidn y la comunicacidn y requiere de manera relevante de
dichas tecnologias para llevarse a cabo, con fecha 31 de octubre de 2024 se solicitd a la Agencia Digital de
Andalucia la cumplimentacion del apartado “Medios electronicos” de la Memoria de Analisis de Impacto
Normativo (MAIN) del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia, segln dispone el articulo 7 bis del
Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion electrénica, simplificacién de procedimientos y
racionalizacion organizativa de la Junta de Andalucia.

Con fecha 2 de diciembre se recibe en esta Secretaria General de Vivienda documento para incorporar al
apartado “Medios Electrénicos” de la Memoria de Analisis de Impacto Normativo, concluyendo que para la
implantacion de las cuatro iniciativas planteadas en el texto del Borrador 1, esto es, la Bolsa de Suelo para
Vivienda Asequible, el Registro de Agentes Inmobiliarios especializados del Sector Residencial, Sistema de
Informacién de Vivienda Protegida de Andalucia y el Registro Plblico Municipal de Demandantes de
Vivienda, el presupuesto estimado para poder llevarlas a cabo es de 15,6 millones de euros.

Ademas, el documento concluye que “Tras realizar un estudio a alto nivel de las necesidades funcionales y
presupuestarias asociadas a los sistemas de informacion requeridos por el anteproyecto de Ley, y
considerando que el presupuesto de gastos correspondiente a los contratos, convenios y encargos en el Gmbito
de las Tecnologias de la Informacién y Comunicacién (TIC) de la Consejeria de Fomento, Articulacién del
Territorio y Vivienda se consolidard en el presupuesto de la Agencia Digital de Andalucia a partir del 1 de enero
de 2025, es importante sefialar que, en la actualidad, la Agencia Digital de Andalucia no dispone de la
capacidad suficiente para asumir estas nuevas demandas. Por lo tanto, no se puede garantizar
presupuestariamente la cantidad econémica necesaria para el desarrollo y la evolucion de los sistemas de
informacién mencionados anteriormente.”

Visto lo anterior, ha de mencionarse que inicialmente, en el texto del Anteproyecto de Ley de Vivienda de
Andalucia que se ha elevado a informacion publica y para el que se ha solicitado la emision de los informes
preceptivos, se ha previsto la creacion de cuatro plataformas informaticas:

« Sistema de Informacién de Vivienda Protegida de Andalucia.

« Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

« Registro de Agentes Inmobiliarios Especializados en el Sector Residencial.

« Bolsa de Suelo

Tras analizar las consideraciones realizadas durante el tramite de audiencia e informacion publica y tras
haber recabado los informes preceptivos, conviene aclarar algunos aspectos en relacion al Anteproyecto de
Ley de Vivienda de Andalucia que han sufrido modificaciones.

Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.
La seleccién y adjudicacién de vivienda protegida es una competencia municipal. Por ello, el encaje juridico

para prestar soporte a los municipios con una plataforma informatica desde la Junta de Andalucia ha sido
objeto de debate por cuestiones de seguridad informatica, por la normativa en materia de proteccién de
datos y por la dificultad y el alto coste que supondria la interconexion con cada uno de los ayuntamientos y
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con otras administraciones, como la Sede del Catastro o la Agencia Tributaria. Todo ello, sumado a que es
una competencia municipal en virtud de lo establecido en el articulo 9.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de
Autonomia Local de Andalucia, que contempla como competencia municipal la “Planificacion,
programacién y gestién de viviendas y participacién en la planificacion de la vivienda protegida”, ha
determinado que se decida suprimir en el borrador 2 del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia la
creacion e implantaciéon de una herramienta autondémica que preste servicio a los ayuntamientos de
Andalucia, por ser la seleccién y adjudicacion de vivienda protegida es una competencia municipal.

Registro de Agentes Inmobiliarios Especializados en el Sector Residencial.
La creacidn de un registro obligatorio para los agentes inmobiliarios ha sido cuestionada por la Agencia de

la Competencia y de la Regulacién Econémica de Andalucia (ACREA), dado que se trata de una profesion
liberalizada, considerando que se esta imponiendo una carga innecesaria y no proporcional. Es por ello que
el borrador 2 del Anteproyecto sienta las bases un registro de caracter voluntario como distintivo de calidad
y especializaciéon que serd objeto de desarrollo reglamentario, y cuya implantacion estard sujeta a
disponibilidad presupuestaria.

Bolsa de Suelo para vivienda asequible
La “Bolsa de Suelo para vivienda asequible” inicialmente incluida en el articulo 10 del Anteproyecto con la

finalidad de dar publicidad y transparencia a los suelos disponibles para la construccion de viviendas a
precio asequible e impulsar los distintos mecanismos de colaboracién publico-privada, se ha incluido
también en el articulo 5 del Decreto-ley de medidas urgentes en materia de vivienda, con la particularidad
de que en el Decreto-ley se limita a la inclusidn de los suelos de los municipios con poblacién superior a
100.000 habitantes y en el Anteproyecto de Ley se plantea para todos los municipios de Andalucia que asi lo
deseen.

La informacién registrada sera objeto de publicidad a través del Portal de la Junta de Andalucia y del portal
de Datos Abiertos, facilitando la bisqueda y localizacion de los suelos desde varios criterios objetivos y
mediante el uso de cartografia adecuada. A tal efecto la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, facilitara el desarrollo de una sencilla herramienta informatica para la publicacién y gestion de los
datos y para la consulta electrénica. Para ello se comenzara con la implantacion de la misma en los plazos
concretados para el Decreto Ley para los municipios con poblacion superior a 100.000 habitantes. Una vez
entre en vigor la Ley de Vivienda de Andalucia, los demas municipios podran adherirse progresivamente. En
caso de ser necesaria mayor inversion, esta quedara sujeta a disponibilidad presupuestaria, y asi se hara
constar en una Disposicion Adicional del borrador 2 del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia.

Sistema de Informacién de Vivienda Protegida de Andalucia

Finalmente queda aclarar que el “Sistema de Informacién de Vivienda Protegida de Andalucia”, que como
ya se expuso en la memoria complementaria de fecha 10/02/2025, es un portal que tiene la finalidad de
recoger de manera sistematica la totalidad de las viviendas sujetas a algliin régimen de proteccion, asi como
las convocatorias para la seleccion de adjudicatarios, y cuya informacion sera objeto de publicidad a través
del Portal de la Junta de Andalucia y del portal de Datos Abiertos, facilitando la bisqueda y localizacion de
las viviendas desde varios criterios objetivos y a través de mapas, es la evolucion tecnoldgica de un sistema
ya existente que se puso en funcionamiento en 2020, “Gestor VP”, y que se esta trabajando en colaboracién
con la Agencia Digital de Andalucia para la deteccién de dreas de mejora para su implantacién progresiva,
que quedara sujeta a disponibilidad presupuestaria, y asi se hara constar en una Disposicion Adicional del
borrador 2 del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia.
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11. INFORME SOBRE LAS OBSERVACIONES REALIZADAS POR LA COMISION CONSULTIVA DE
TRANSPARENCIA Y LA PROTECCION DE DATOS DEL CONSEJO DE TRANPARENCIA Y
PROTECCION DE DATOS DE ANDALUCIA AL ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE
ANDALUCIA

Con fecha 29/11/2024 se solicita informe al Consejo de transparencia y Proteccion de Datos de Andalucia
conforme a lo establecido en el articulo 15.1.d) del Decreto 434/2015, de 29 de septiembre, por el que se
aprueban los Estatutos del Consejo de Transparenciay Proteccion de Datos de Andalucia.

Con fecha 18/02/2025 se recibe informe en el que se realizan una serie de consideraciones en relacion a
aquellas cuestiones que a juicio de la Comision afectan a materias relacionadas directamente, o por
conexién, con la transparencia publica y la proteccion de datos personales. A continuacion, se exponen las
consideraciones realizadas y se responde a las mismas.

OBSERVACION 1: Observaciones al apartado 8 “Impacto en la proteccion de datos personales” de la

Memoria de Anilisis de Impacto Normativo.

Se sefiala que el Anteproyecto analizado afecta significativamente a la proteccion de datos y que se han

detectado varios articulos que implican el tratamiento de datos personales sensibles, como los

relacionados con la salud, la violencia de género y la vulnerabilidad social. Se recomienda, de acuerdo con
la Guia Metodoldgica, realizar un analisis de impacto mas exhaustivo antes de la aprobacién final de la ley,
garantizando que se incluyan las adecuadas salvaguardias para el tratamiento de estos datos, tal como
exige la legislacion y completar la Memoria de Andlisis de Impacto Normativo antes de su aprobacién

definitiva. Ademas, se debe asegurar la participacion del Delegado de Proteccidon de Datos en el proceso y

verificar el cumplimiento del principio de minimizacion de datos.

RESPUESTA: Se acepta. Se tienen en cuenta las consideraciones realizadas y se abordaran especificamente

los siguientes aspectos:

e Mejorar el analisis de impacto: Se ampliara el analisis de los articulos del anteproyecto que afectan la
proteccion de datos, especialmente aquellos que implican datos sensibles o categorias especiales de
datos, para garantizar una evaluacién mas precisa y detallada.

e Incorporacidn de garantias adecuadas: Se integraran las garantias necesarias para el tratamiento de
datos personales en la propia regulacidon legal, tal como lo estipula la Sentencia del Tribunal
Constitucional 76/2019, para asegurar la conformidad con los derechos fundamentales.

e Participacién del Delegado de Proteccion de Datos: Se asegurara que el Delegado de Proteccién de
Datos participe de forma adecuada y oportuna en todas las cuestiones relacionadas con la proteccion
de datos, como se exige en el RGPD.

e Cumplimiento del principio de minimizacion de datos: Se prestara especial atencion a la aplicacion del
principio de minimizacién de datos, asegurando que los datos tratados sean adecuados, pertinentes y
limitados a lo necesario.

OBSERVACION 2: Inclusién de un articulo especifico en materia de proteccion de datos personales. Se
sugiere incluir una disposicion que regule el tratamiento de datos personales en materia de vivienda,
garantizando la minimizacién, seguridad, sigilo y derechos de acceso, conforme al RGPD y LOPDGDD. Esta
disposicion debe establecer claramente las categorias de datos y fines del tratamiento.
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RESPUESTA: Se acepta. Se introduce una Disposicion Adicional Quinta. Proteccion de Datos Personales,
relativa al tratamiento de los datos personales derivados de lo dispuesto en esta ley, que se adecuaran a lo
dispuesto en la normativa reguladora de la protecciéon de datos personales, y que establece el margo
general de garantias exigidas por la doctrina constitucional.

OBSERVACION 3: Tratamiento de categorias especiales de datos personales y realizacion de una
evaluacién de impacto relativa a la proteccion de datos (EIPD). El tratamiento de categorias especiales
de datos personales esta generalmente prohibido por el articulo 9.1 del RGPD, aunque puede ser autorizado
bajo ciertas condiciones especificadas en el mismo reglamento. La Ley de Vivienda de Andalucia podria
justificar el tratamiento de estos datos basandose en varios articulos del RGPD, y también en la Constitucion
Espafiolay la propia Ley de Vivienda. Por ello, el RGPD exige una Evaluacién de Impacto en la Proteccidn de
Datos (EIPD) cuando se prevea un alto riesgo para los derechos de las personas, especialmente en el caso de
tratamientos a gran escala o con categorias especiales de datos.
Segun los criterios del RGPD y las autoridades de proteccion de datos, ciertos tratamientos previstos en el
anteproyecto de Ley requieren una EIPD, como aquellos relacionados con sistemas de informacion de
desahucios, agentes inmobiliarios o registros de vivienda protegida. Se recomienda incluir una referencia
explicita a la obligacidn de realizar una EIPD en cada uno de los articulos relevantes, garantizando que se
lleve a cabo antes de la implementacidn de estos tratamientos. Ademads, se sugiere realizar una evaluacién
de impacto durante la tramitacion legislativa para asegurar un analisis completo de los riesgos y establecer
las garantias adecuadas.

RESPUESTA: Se acepta. Se tomaran en cuenta las observaciones realizadas, especialmente los siguientes

puntos clave, para asegurar el cumplimiento adecuado de la normativa de proteccion de datos,

minimizando los riesgos y protegiendo los derechos y libertades de las personas afectadas:

e Base legal para el tratamiento de datos personales: Se garantizard que el tratamiento de datos
personales, en particular las categorias especiales, esté claramente justificado en el texto normativo, de
acuerdo con los articulos pertinentes del RGPD vy la legislacion aplicable, asegurando que las bases
legales estén explicitamente mencionadas.

e Evaluacién de Impacto en la Proteccion de Datos (EIPD): Se realizard una EIPD de los tratamientos
identificados en el anteproyecto, especialmente aquellos que impliquen grandes volimenes de datos
personales o datos sensibles.

e Garantias adecuadas y revision continua: Se prevé un analisis especifico de los riesgos por parte de los
responsables del tratamiento antes de su implementacion, especialmente cuando se introduzcan
nuevas tecnologias o cambios significativos.

OBSERVACION 4: Sobre el “Articulo 10. Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible”. Se requiere clarificar
las referencias a los portales electrénicos y la informacion a publicar.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se aclara que La “Bolsa de suelo para vivienda asequible” incluida en
el articulo 11 (antes articulo 10) del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia se trata de un medio para
dar informacién en la web de la Junta de Andalucia, a través de un visor, de la bolsa de suelo disponible
para la construccion de viviendas a precio asequible, con la finalidad de dar publicidad y transparencia a los
mismos e impulsar los distintos mecanismos de colaboracién publico-privada, facilitando la bisqueda y
localizacién de los suelos desde varios criterios objetivos y mediante el uso de cartografia adecuada. A tal
efecto la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, en colaboracién con la Agencia
Digital de Andalucia, desarrollara una sencilla herramienta informatica para la publicacién y gestién de los
datos y para la consulta electrénica.
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Esta medida se ha adelantado en el articulo 5 del Decreto-ley de medidas urgentes en materia de vivienda,
con la particularidad de que en el Decreto-ley mencionado se limita a la inclusion de los suelos de los
municipios con poblacién superior a 100.000 habitantes y en el Anteproyecto de Ley de Vivienda de
Andalucia se plantea para todos los municipios de Andalucia que asi lo deseen.

Una vez que entre en vigor la Ley de Vivienda de Andalucia y para que los demas municipios puedan
adherirse progresivamente, podria ser necesaria una mayor inversion, si bien, como también se ha
trasladado, la Agencia Digital de Andalucia esta preparando la licitacion de un contrato menor de
consultoria para determinar el presupuesto y alcance de las medidas a implementar en el Anteproyecto de
Ley de Vivienda de Andalucia, en concreto, la ampliacion de la Bolsa de suelo para vivienda asequible a
todos los municipios de Andalucia que, en cualquier caso, quedara sujeta a disponibilidad presupuestaria,
tal como se ha hecho constar en una la Disposicién adicional Cuarta. Marco de financiacién, limite al gasto y
disciplina presupuestaria, que se ha incluido en el borrador 2 del Anteproyecto de Ley de Vivienda de
Andalucia.

OBSERVACION 5: Sobre el “Articulo 44. Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento en Materia
de Desahucios y Lucha contra la Ocupacién ilegal e inquiocupacion.” Se requiere la mejora de este
articulo mediante la inclusién de medidas de seguridad para la informacidn tratada, conforme al RGPD;
mediante la implementacion de medidas técnicas y organizativas para garantizar la seguridad y
confidencialidad de los datos; y mediante la asuncién de las competencias propias de la Consejeria
competente en materia de vivienda.

RESPUESTA: Se acepta. Se considera que se da respuesta a la propuesta mediante la inclusion de la
Disposicion Adicional Quinta sobre la Proteccion de Datos.

OBSERVACION 6: Sobre el “Articulo 45. Unidad Municipal de Asesoramiento en Materia de Desahucios
y Lucha contra la Ocupacién ilegal e inquiocupacién.” Se recomienda incluir una referencia a la
responsabilidad del tratamiento de datos personales en el articulo 45 del anteproyecto de Ley.

RESPUESTA: Se acepta. Se considera que se da respuesta a la propuesta mediante la inclusion de la
Disposicion Adicional Quinta sobre la Proteccion de Datos.

OBSERVACION 7: Sobre el “Articulo 48. Objeto, fines y naturaleza del Registro de Agentes
Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia.” Se sugiere incluir medidas de
seguridad de la informacion conforme al RGPD y especificar el responsable del tratamiento, asi como
aclarar las condiciones de acceso publico al registro para asegurar la proteccion de datos personales y
mejorar la seguridad juridicay la claridad en el acceso a la informacién del registro.

RESPUESTA: Se acepta y se modifica el articulo.

OBSERVACION 8: Sobre el “Articulo 59. Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia.”
Se propone aclarar en el articulo 59 si la publicacién de la informacion del Sistema de Informacion de
Vivienda Protegida de Andalucia tendra la consideracion de obligacion de publicidad activa a los efectos de
la LTPA.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se indica que su finalidad serd la de recoger de manera sistematica
la totalidad de las viviendas sujetas a alglin régimen de proteccién, asi como las 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 bisqueda y localizacién de las viviendas
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desde varios criterios objetivos y a través de mapas. Por ello si se entiende que tendra la consideracion de
publicidad activa a los efectos de la LTPA.

OBSERVACION 9: Sobre el “Articulo 60. Registro Pilblico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida”. Desde la perspectiva de la proteccién de datos personales, el articulo 60 configura un sistema
complejo de tratamientos de datos personales que implica a diferentes administraciones publicas y
potenciales accesos por terceros privados. Resultaria, por tanto, necesario garantizar la confidencialidad y
seguridad en el acceso telematico al Registro y se propone incluir un régimen de acceso a la informacién
contenida en el Registro.

RESPUESTA: Se acepta parcialmente y se aclara que en la nueva version del Anteproyecto de Ley de
Vivienda, resultante de la inclusion de las consideraciones y correcciones realizadas durante el tramite de
audiencia y exposicion publica y tras la recepcion de los informes preceptivos, el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida deberd ser desarrollado por cada Ayuntamiento por ser una
competencia municipal tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de autonomia
local de Andalucia.

OBSERVACION 10: Sobre el “Articulo 93. Inventario del Parque Piblico de Vivienda de Andalucia.”
Entienden que la redaccidn de este articulo es excesivamente genérica
RESPUESTA: Se acepta y se tendrd en cuenta en un posterior desarrollo reglamentario.

OBSERVACION 11: Sobre el “Articulo 104. Obligacién de informacion.” Es necesario delimitar en este
precepto qué categorias de datos personales pueden considerarse relevantes para acreditar la infraccion,
evitando asi tratamientos de datos personales excesivos o injustificados.

RESPUESTA: Se acepta. Se especifica que la solicitud de informacién y el tratamiento de los datos personales
que se recaben en cumplimiento del deber de colaboracion establecido en el presente articulo, se sujetan al
principio de minimizacién y la necesidad de que los datos personales solicitados o tratados sean los estric-
tamente necesarios para los fines concretos del tratamiento, de conformidad con lo establecido en el Re-
glamento General de Proteccidn de Datos.

OBSERVACION 12: Sobre el “Articulo 115. Presuncién de deshabitacién de vivienda protegida.” Se
requiere claridad sobre la finalidad del tratamiento de datos personales para evitar usos indebidos.
Solicitan especificar qué registros publicos se utilizaran y la base legal para acceder a ellos. Se deben
establecer limites sobre la informacién que se puede recabar de terceros para proteger derechos como la
intimidad.

RESPUESTA: Se acepta. Se aclara la finalidad de la presuncién.
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VALORACION DE LOS INFORMES FACULTATIVOS SOBRE EL
ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA

Como consecuencia de las consideraciones expuestas en los informes preceptivos, se han solicitado los
siguientes informes facultativos:

Con motivo de las consideraciones expuestas por la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos,
se ha solicitado informe al:
1. Consejo General del Poder Judicial, con fecha 27 de febrero de 2025.

Finalmente, con motivo de las consideraciones expuestas en el informe de la Secretaria General Técnica de

la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, se ha solicitado informe al:
2. Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad, con fecha 21 de abril de 2025.

1. CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL

Con fecha 27/02/2025 se solicita informe al Consejo General del Poder Judicial conforme a lo establecido en
el articulo 561.1.6°) de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, dado que su necesidad se ha
puesto de manifiesto a la luz de la emision del informe de la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos
Europeos recibido con fecha 26 de septiembre de 2024, durante el tramite de audiencia e informacion
publica del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia.

Con fecha 28 de marzo de 2025 se ha recibido Acuerdo adoptado por la Comisidn Permanente del Consejo
General del Poder Judicial, en sesidén celebrada el 26 de marzo de 2025 mediante el que interesa la
concesién de prérroga, por un plazo de diez dias y con efectos desde el 31 de marzo de 2025, para la
elaboracién del informe al articulo 78 del anteproyecto de Ley de vivienda de Andalucia.

Conforme a lo establecido en el articulo 561. 2 de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, se
estima adecuado la concesion de la prérroga solicitada. No obstante, teniendo en cuenta que el indicado
informe ha sido solicitado con caracter de urgencia y que el mismo Unicamente afecta a un precepto, el cual
no esta relacionado con el resto del articulado del Anteproyecto, se informa que se procedera a continuar
con los tramites internos del Anteproyecto y a la solicitud de informe a la Secretaria General Técnica de esta
Consejeria, todo ello a expensas de la recepcion del informe del Consejo General del Poder Judicial en
relacion al articulo indicado, que sera incorporado al expediente y tenido en consideraciéon en el momento
de su recepcion.

Con fecha 24 de abril de 2025 se recibe certificacion del acuerdo adoptado por el Pleno del Consejo General
del Poder Judicial en su reunién del dia 23 de abril de 2025, por el que se aprobé el informe sobre el
Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia, en el que se concluye lo siguiente:

“La redaccion del articulo 78.2 APLVA plantea dudas sobre su encaje con el orden constitucional de
distribucion de competencias en materia de legislacion procesal. El precepto contempla dos previsiones que
inciden, moduldndolas, en normas procesales contenidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil.
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En primer lugar, se regula el ejercicio de derecho de tanteo en el marco de un procedimiento judicial de
gjecucion sobre una vivienda protegida, imponiendo al érgano judicial la obligacion de comunicar a las
administraciones competentes la adjudicacion en subasta de la vivienda. Esta obligacion de comunicacion se
produce dentro de la tramitacién del procedimiento de ejecucion con el fin de posibilitar el ejercicio del
derecho de tanteo, de lo que parecen derivarse consecuencias para el procedimiento (suspension del plazo
para la consignacién del precio para el rematante, tratamiento procesal del incumplimiento de la obligacién
de comunicacion).

En segundo lugar, se dispone que el precio de la subasta no podrd ser superior al maximo legalmente
establecido, lo que supone establecer un limite en las pujas que no se contempla en la Ley de Enjuiciamiento
Civil. Ambas innovaciones procesales no parecen acomodarse a los estrictos términos con los que la
jurisprudencia constitucional ha configurado la excepcional competencia procesal de las Comunidades
Auténomas prevista en el articulo 149.1.6° CE.”

En este sentido, desde la Secretaria General de Vivienda se informa que se aceptan ambas consideraciones,
modificandose la redaccién del articulo en el sentido propuesto.

2. CONSEJO ANDALUZ DE ATENCION A LAS PERSONAS CON DISCAPACIDAD

En el informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, emitido conforme a lo establecido en el articulo 43.5 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del
Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se ha puesto de manifiesto que la Ley 4/2017, de 25 de
septiembre, de los Derechos y la Atencién a las Personas con Discapacidad en Andalucia, regula en su
articulo 79 el Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad, como 6rgano colegiado de
participacidn social y asesoramiento, y por su parte, el articulo 4 del Decreto 150/2021, de 27 abril, por el
que se regula el Consejo Andaluz y los Consejos Provinciales de Atencidn a las Personas con Discapacidad,
establece que corresponden al Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad, entre otras
funciones, la de informar con caracter facultativo la elaboraciéon de cualquier proyecto o iniciativa
normativa de las Administraciones Plblicas de Andalucia que afecte especificamente a las personas con
discapacidad, recomendandose, en la consideracion de que se trata de un informe de caracter facultativo, y
dada la relevancia que en el propio texto del borrador de anteproyecto de ley se otorga a las personas con
discapacidad mediante la adopcién de medidas especiales, que se solicite informe al Consejo Andaluz de
Atencidn a las Personas con Discapacidad.

Sin perjuicio de todo lo anterior, aunque las referencias a este colectivo son meramente indirectas y se
refieren Unicamente a cuestiones relativas bien a la calidad de la vivienda o su inclusidn especifica como
colectivo vulnerable o de especial proteccion destinatario de vivienda protegida, con fecha 21/04/2025 se
solicita dicho informe para la valoracion e incorporacién de las consideraciones realizadas, en su caso, en el
momento en que este sea recibido, dada la afeccion puntual a estos extremos.

No obstante, cabe sefialar que en el informe que la Consejeria de Inclusién Social, Juventud, Familias e
Igualdad emitié con fecha 02/10/2024, no se puso de manifiesto la necesidad de que este fuera solicitado,
concluyendo con una valoracién positiva del texto del anteproyecto de ley.
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Con fecha 15/05/2025 ha tenido entrada el informe del Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con
Discapacidad, en el que se indica que solo se han recibido observaciones de dos entidades: FACUA
Andaluciay la Agencia de Servicios Sociales y Dependencia de Andalucia (ASSDA), y que a fin de mantener el
rigor necesario en relacién con las observaciones recibidas, se adjuntan para su consideracion, en su caso.

En relacién con las consideraciones planteadas por FACUA, se informa que estas coinciden con las ya
presentadas por dicha entidad durante el tramite de audiencia. Se trata de observaciones de caracter
general, que no guardan relacion con la atencién a personas con discapacidad. Asimismo, dichas
alegaciones fueron debidamente respondidas en el informe emitido tras dicho tramite.

En relacién a las consideraciones realizadas por la ASSDA, proponen la mejora de la redaccién de los
apartados 2 y 4 del articulo 31 en el sentido siguiente:

Donde pone: “diferentes discapacidades, fisica, mental, intelectual o sensorial” debe poner: “diferentes
discapacidades ligadas a la falta o a la pérdida de autonomia fisica, mental, intelectual o sensorial”.

En este sentido, desde la Secretaria General de Vivienda se informa que se acepta la consideracidn realizada
modificandose la redaccion del articulo en el sentido propuesto.
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Informe de la Secretaria General de Vivienda de valoracion de las
consideraciones realizadas por la Secretaria General Técnica

al Anteproyecto de la Ley de Vivienda de Andaluciay a la MAIN
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Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General de Vivienda

Junta de Andalucia

INFORME DE VALORACION DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS POR LA
SECRETARIA GENERAL TECNICA AL
ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA (Borrador 2)

El Consejo de Gobierno, en la sesion del 23 de julio de 2024, tomé conocimiento del Borrador 1 del
Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia [Versién_V-0.2 (19 07 204)], impulsado por la Consejeria de
Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, y acordd los tramites a seguir durante su elaboracion
conforme a los articulos 43 y 45 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

Tras el tramite de audiencia y exposicién publica del anteproyecto de ley, se han analizado las alegaciones y
consideraciones recibidas, elabordndose un nuevo texto, dando lugar a un Borrador 2 y emitiéndose
informes en el que se han valorado las alegaciones indicando las propuestas que son aceptadas y
motivando aquellas otras que han sido desestimadas. De igual manera se ha completado la Memoria de
Andlisis de Impacto Normativo.

Con fecha 04/04/2025, se remite el Borrador 2 del anteproyecto de ley y la MAIN a la Secretaria General
Técnica de la Consejeria de Fomento, Articulacién el Territorio y Vivienda, solicitando informe preceptivo
conforme a lo establecido en el articulo 45.2 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, de Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Andalucia y en la Instrucciéon 1/2023, de la Secretaria General Técnica sobre
elaboracién y tramitacién de disposiciones de caracter general.

Con fecha 08/04/2025 se recibe documento remitido por la Secretaria General Técnica en el que se emiten
de manera conjunta dos informes con caracter preceptivo en relacién al anteproyecto de ley, en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 43.5 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como conforme a lo dispuesto en la disposicion transitoria segunda
del Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacidn y racionalizacién
administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de
Andaluciay elimpulso de la actividad econémica en Andalucia, para la realizacién del informe de valoracién
de la MAIN en los términos del articulo 8.2 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion
electrdnica, simplificacion de procedimientos y racionalizacién organizativa de la Junta de Andalucia.

A continuacidn, se da contestacién a ambos informes.

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

Se realizan una serie de consideraciones en relacién a la tramitacién y en relacidén a la estructura y
contenido de la propuesta normativa y concluye que “se informa favorablemente el presente anteproyecto
de ley conforme a lo previsto en el articulo 43 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, sin perjuicio de las
correcciones y observaciones realizadas en el apartado 3 de este informe y del contenido de los informes
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preceptivos, asi como de su adecuada tramitacién de acuerdo con lo expuesto en el apartado 2 del mismo,
salvo mejor criterio juridico o técnico por razén de la materia.”

Se elabora informe indicando aquellas cuestiones que se tendran en cuenta y las que no, debidamente
justificadas, dando lugar al Borrador 3.

1. ANTECEDENTES, COMPETENCIAY RANGO NORMATIVO

En este apartado se realiza un andlisis y exposicién de la competencia para regular la vivienda, para la
iniciativa legislativa y para la tramitacion del anteproyecto de ley, sin que se haya formulado ninguna
consideracién a la que haya que dar respuesta.

2. TRAMITACION

En el apartado de tramitacion se realizan las siguientes consideraciones tras el analisis y exposicion de la
tramitacion que hasta la fecha se ha llevado a cabo:

Se recuerda en el informe que la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencién a las
Personas con Discapacidad en Andalucia, regula en su articulo 79 el Consejo Andaluz de Atencidn a las
Personas con Discapacidad, como 6rgano colegiado de participacion social y asesoramiento, y por su parte,
el articulo 4 del Decreto 150/2021, de 27 abril, por el que se regula el Consejo Andaluz y los Consejos
Provinciales de Atencidn a las Personas con Discapacidad, establece que corresponden al Consejo Andaluz
de Atencidn a las Personas con Discapacidad, entre otras funciones, la de informar con caracter facultativo
la elaboracién de cualquier proyecto o iniciativa normativa de las Administraciones Plblicas de Andalucia
que afecte especificamente a las personas con discapacidad. Se recomienda, en la consideracién de que se
trata de un informe de caracter facultativo, y dada la relevancia que en el propio texto del borrador de
anteproyecto de ley se otorga a las personas con discapacidad mediante la adopciéon de medidas
especiales, que se solicite informe al Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad.

En este sentido, ha de entenderse que en el informe que la Consejeria de Inclusién Social, Juventud,
Familias e Igualdad emiti6 con fecha 02/10/2024, no se puso de manifiesto la necesidad de que este fuera
solicitado, concluyendo con una valoracidn positiva del texto del anteproyecto de ley.

Por otra parte, se han tenido en cuenta todas las consideraciones realizadas en el mismo, asi como han sido
aceptadas la mayoria de las alegaciones que diversos colectivos representantes de los interesas de
personas con discapacidad han realizado al anteproyecto de ley de vivienda.

Sin perjuicio de todo lo anterior, aunque las referencias a este colectivo son meramente indirectas y se
refieren Unicamente a cuestiones relativas bien a la calidad de la vivienda o su inclusién especifica como
colectivo vulnerable o de especial proteccion destinatario de vivienda protegida, se solicitara dicho informe
para la valoracidn e incorporacion de las consideraciones realizadas, en su caso, en el momento en que este
sea recibido, dada la afeccién puntual a estos extremos.

Por otra parte, se recuerda que se deberd velar por la integridad, veracidad y actualizacion de los datos del
Registro de Procedimientos y Servicios correspondientes a los procedimientos administrativos que van a ser
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objeto de nueva regulacion en el proyecto dispositivo, de forma que el alta y la modificacion de un
procedimiento debera producirse en la fecha de publicacién de la norma que lo fundamente en el diario
oficial correspondiente, lo cudl sera tenido en cuenta durante la tramitacién de la ley.

3. ESTRUCTURAY CONTENIDO

En este apartado se realizan una serie de consideraciones que se analizan a continuacion:

3.1.Estructura.
Se expone la estructura del anteproyecto de ley de vivienda, sin realizar ninguna consideracién al
respecto.

3.2.Contenido.

A) Observaciones de carécter preliminar.

1. Seincorporan en el borrador 3 las consideraciones relativas a las citas de las normas juridicas.

2. Seincorpora en la parte expositiva de la disposicion el desarrollo de las decisiones contenidas en el
Acuerdo de 30 de agosto de 2022, del Consejo de Gobierno, por el que se insta a la Consejeria de
Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda a la redaccion y tramitacién del anteproyecto.

3. Se ha eliminado en el apartado Il de la parte expositiva la referencia a “pisos patera”,
modificdndola por “viviendas en las que se generen situaciones de hacinamiento, insalubridad y
precariedad”.

4. En cuanto a las consideraciones planteadas para la parte dispositiva, se han tenido en cuenta todas

las relativas a la estructura formal de las Directrices de técnica normativa, modificindose cuanto ha
sido necesario.

Por otra parte, en cuanto a la propuesta de una nueva divisidn en titulos, se indica que no se ha
procedido a modificar el anteproyecto dado que se entiende que la estructura del anteproyecto de
ley responde con mayor claridad y coherencia a los objetivos planteados, de forma que facilite la
lectura comprensiva de la ciudania.

B) Observaciones de caracter general.

1.

2.

Se refuerza la MAIN y la exposicion de motivos en relacién al cumplimiento de los principios de

buena regulacién establecidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del

Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas, y, en particular, de los

principios de necesidad y eficiencia, justificando la razén de interés general en la que se funda, y

que es el instrumento mas adecuado para garantizar su consecucién. También se refuerza su

adecuacion al principio de proporcionalidad.

Se unifica el criterio para la denominacién de los plazos, entendiendo que con caracter general los

plazos se refieren a dias habiles, a excepcién de los siguientes casos:

* Articulo 81.3. Ejercicio del derecho de tanteo y retracto, donde se ha establecido un plazo de 60
dias naturales para el derecho de retracto.

*  Articulo 95.2. sobre el requerimiento del pago de la deuda en un procedimiento de desahucio
administrativo, donde se puntualiza que el plazo para su abono sera de 30 dias naturales.

* Semantienen los plazos en dias naturales regulados en el Reglamento de Vivienda Protegida.
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3. Se han revisado los signos de puntuacion, ortografia, tamafio y formato de fuente y espaciado de
textos, asi como la sintaxis de las frases y parrafos y la semantica empleada. Ademas, se ha
unificado las referencias al anteproyecto de ley como “ley” a lo largo del borrador.

C) Observaciones de caracter general.

Se realizan las siguientes consideraciones:

A. Alaparte expositiva.

* Se ha completado el apartado “Oportunidad de la propuesta de norma” de la MAIN y el
apartado Il de la Exposicién de motivos para justificar los motivos que hacen necesario la
redaccién de un nuevo marco legal. Asimismo, se completa y justifica el cumplimiento de los
principios de buena regulacion.

*  Secompleta la referencia a la normativa de proteccion de datos, incluyendo la mencién a la Ley
Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccidn Datos Personales y garantia de los derechos
digitales.

* Asimismo, se ha corregido la expresion “Recurso de constitucionalidad” por “Recurso de
Inconstitucionalidad y se ha realizado la referencia completa a la denominacién completa del
recurso de inconstitucionalidad n.° 5491-2023, contra los articulos 3 f), g) y k); 8a) y ¢); 9 e); 11.1
e); 15.1 e); 16; 18 apartados 2, 3y 4; 19 apartado 1, inciso segundo, y apartado 3; 27 apartado 1,
parrafo tres, y apartado 3; 28; 29; 32; 33; 34; 35 y 36; disposicion adicional tercera; disposicién
transitoria primera; disposicion final primera, apartados uno, tres y seis; y disposicion final
cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

B. Alarticulado.

Articulo 1.- Objeto y fines de la Ley.
Atendiendo a la consideracién realizada, se revisa la redaccién del encabezamiento del apartado 2,
aclarando que el mismo pretende definir la finalidad de la ley.

Articulo 2. Ambito de la Ley.

- Semodifica la denominacién del articulo y se cambia por “Ambito de aplicacién de la ley”.

- Se introduce un nuevo apartado aclarando que se incluyen en el dmbito de aplicacion de la ley los
alojamientos protegidos.

Articulo 4. Definiciones y Conceptos.

1. Se elimina el concepto “vivienda de uso turistico” por encontrarse fuera del alcance del dmbito de
aplicacion de la ley.

2. Enlaletran) se aclara que se definen los “colectivos prioritarios en el acceso a la vivienda” y se coordina
con lo establecido en el Decreto-ley 3/2017, de 19 de diciembre, por el que se regula la Renta Minima de
Insercidn Social en Andalucia, en coherencia con las politicas publicas en materia de vivienda.

3. Enrelacidn a la letra g) no se considera que haya que realizar esa precisién, dado que el conjunto de
definiciones y conceptos se ha establecido a los solos efectos de esta ley de dmbito autondémico.
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4,

En los conceptos se incluye la definicion de vivienda. No obstante se ha evitado definir el concepto
“vivienda digna y adecuada” por ser una condicidn accesoria al derecho constitucional de acceso a la
vivienda que se entiende incluido y definido en el apartado 1 del articulo 5.

Se introduce una nueva letra para incluir en las definiciones y conceptos el de “sobreocupacion”, si bien

su definicién exacta y concreta se realizara reglamentariamente.

En relacién a la concrecidn de la edad de las personas jévenes, no se ha estimado conveniente limitarlo

en el seno de esta ley, dado que en el ordenamiento juridico espafiol, la consideracion de persona joven

varia en funcién del ambito de aplicacién.

e En términos generales, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Juventud de Andalucia, establece que
se consideran personas jovenes aquellas con edades comprendidas entre los 14 y los 30 afios,
ambos inclusive.

e No obstante, en el ambito especifico de la vivienda, tanto la normativa autondmica como la estatal
amplian este rango hasta los 35 afios, con el fin de favorecer el acceso de la poblacién joven a la
vivienda habitual.

- El Plan Vive en Andalucia 2020-2030, asi como las correspondientes convocatorias de ayudas
autondmicas, consideran personas jovenes a quienes no hayan cumplido los 36 afios en el
momento de la solicitud.

- De igual modo, el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025 contempla esa misma
franja de edad en sus programas dirigidos a jovenes, como el Bono Alquiler Joven o las ayudas a
la adquisicion de vivienda en municipios de reto demografico.

e Incluso, existen ordenanzas municipales reguladoras del registro de demandantes de vivienda
protegida como la de Sevilla, que considera jovenes a las personas hasta 40 afios de edad.

Por tanto, en el ambito de las politicas publicas de vivienda, el criterio “persona joven” responde a la

necesidad de dar cobertura a una franja de poblacidn especialmente afectada por dificultades de

emancipacion y acceso a vivienda en condiciones dignas, hecho que varia segln las circunstancias de la
sociedad de cada momento.

En coherencia con la modificacidn del articulo 2 en relacidn a los alojamientos protegidos, se completa

su definicidn en el articulo 4.

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

El derecho de acceso no se define por los parametros que han de cumplir las viviendas, sino, tal como
establece el apartado 2, este derecho comprende un conjunto de politicas publicas encaminadas a
cumplirlo. Por otra parte esta ley ha entendido que debe darse flexibilidad al concepto de vivienda
protegida en lo relativo a las cuestiones de indole fisica, dado que las viviendas deben cumplir un amplio
espectro de normativa, urbanistica, técnica, estructural, de calidad, etc., que unido a la cambiante situacion
de las unidades familiares y situaciones sociales, han de ser entendidas con posibilidad de adaptacién o
cambio a todas las circunstancias mencionadas.

Articulo 8. Competencias de los Ayuntamientos.

1. Se revisa la redaccion del primer parrafo para concretar que el ejercicio de las competencias
municipales se realizara “de acuerdo con los principios de descentralizacién y eficacia, ejerceran sus
competencias de vivienda de acuerdo con lo establecido por la legislacién del régimen local, la
legislacion urbanistica, la presente Ley y cualquier otra normativa que resulte de aplicacion.”

2. Enrelacién a la puntualizacidn realizada a la letra e) relativa a la transitoriedad del Decreto 1/2012, de

10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de
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Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, se incluye en ese sentido una disposicion transitoria para
establecer un periodo de transicidn que facilite a los Ayuntamientos la implantacién de su plataforma o
sistema para la gestion del registro.

Articulo 9. Consejo Andaluz de la Vivienda.

Se incluye en el apartado 3 el siguiente texto atendiendo a la consideracion realizada: En todo caso, habra
de estarse a lo dispuesto en la Ley 12/2007, de 26 de noviembre, para la promocién de la igualdad de género
en Andalucia, debiendo respetarse la representacion equilibrada de mujeres y hombres, incluyendo en el
coémputo a aquellas personas que formen parte de los mismos en funcién del cargo especifico que
desempefien.

Articulo 14. Comision interadministrativa de colaboracion publico-privada.

Se modifica el articulo, denominandose “Comision Andaluza de colaboracion publico-privada en materia de
Vivienda”, definiendo la finalidad de la misma, sus funciones, y sus integrantes, derivando su organizacién,
composicion concreta, régimen de funcionamiento y, en su caso, la creacién de grupos de trabajo
especializados, a futuro desarrollo reglamentario.

Articulo 16. El Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

1. No se ha estimado conveniente incluir de manera expresa la participacion del Consejo Andaluz de la
Vivienda en el procedimiento de elaboracién del Plan, si bien podra participar dadas las funciones
encomendadas al mismo, dado que se trata de una Comision prevista para el establecimiento de
directrices generales de coordinacién y cuyos estudios y analisis se tendran en cuenta durante la
redaccidn y tramitacién del Plan.

2. Este apartado se ha incluido para permitir la implementacion de programas no previstos por el Plan, y
que excepcionalmente, por motivos sobrevenidos, deban ser implementados.

Articulo 17. Relacion con otros instrumentos de planificacion en materia de vivienda.
Se corrige la expresion "se entiende" por ejemplo por “se considera” en el apartado 1.

Articulo 19. Planes Supramunicipales de Vivienday Suelo.
Se ha modificado la redaccién del articulo atendiendo a las sugerencias realizadas.

Articulo 21. Coordinacién de las competencias en materia de vivienda y el planeamiento urbanistico.
En el apartado 3 se aclara que sera la Delegacidn Territorial Competente en materia de vivienda el 6rgano
que emitird el preceptivo informe.

Articulo 22. Reservas para viviendas protegidas.

1. Seincluye el Plan Supramunicipal de Vivienda y Suelo junto con el Plan Municipal de Vivienda y Suelo y
el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo para la reserva de suelo para vivienda protegida en los instrumentos
de ordenacién urbanistica.

2. Seidentifica el articulo 83 del Reglamento General de la Ley 7/2021, aprobado por el Decreto 550/2022,
de 29 de noviembre , donde se regula la posible exencién o disminucion de reserva para vivienda
protegida.
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Articulo 23. Usos compatibles en los suelos calificados como equipamiento comunitario puiblico.

1. Seidentifica expresamente el articulo el articulo 61.2.f) Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

2. La redaccién dada al apartado 4 es consecuencia de una alegacién, y se mantiene la redaccién dado
que no se pretende tasar expresamente los concretos instrumentos de colaboracidn piblico-privada.

Articulo 25. Fomento de la Calidad.

Este articulo establece unos principios para el fomento de la calidad. Toda la normativa de obligado
cumplimiento es de aplicacién, por lo que se entiende que no debe hacerse pronunciamiento concreto.
Estos principios serviran de base para una normativa técnica de desarrollo, mientras que los preceptos
aludidos hacen referencia a la calidad de cualquier edificacién, no solo de la vivienda.

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

Se corrige el apartado 5 eliminando la referencia al Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se
regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y vivienda social del Plan de
Recuperacién, Transformacidn y Resiliencia.

Articulo 30. Energia y sostenibilidad ambiental y conectividad.

Se complementa la mencién al Sistema Andaluz de Compensacién de Emisiones previsto en 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.

Articulo 35. La iniciativa en la ordenacién de actuaciones de rehabilitacion.
Se completa la letra f) haciendo referencia al articulo 98.5 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre.
En la letra g) no se puede especificar dado que podrian o no coincidir.

Articulo 36. Acciones de la Administracion Autonémica en materia de rehabilitacion.
Se suprime en el apartado 2 la expresidn <<tipo “ventanilla inica”>>.

Articulo 37. Medidas para la eliminacion de la infravivienda y el chabolismo.
Se elimina en el apartado 1 la expresidn “situaciones de especial gravedad”.
Se elimina el apartado 5.

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

Se ha revisado la redaccién del apartado 6 para aclarar que la mesa técnica establecerd las bases para la
elaboracién del Plan Director de Regeneracién del Area Urbana, documento que debe ser redactado por el
Ayuntamiento en cuestion.

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

Dado que la problematica en materia de desahucios y lucha contra la ocupacién afecta tanto a
administraciones estatales (Justicia) como a Autondmicas (Vivienda, Asuntos Sociales, Justicia, etc.), y
finalmente a la administracion municipal en base a lo establecido en el articulo 9.2 de la Ley de Autonomia
Local, desde el anteproyecto de ley de vivienda de Andalucia se ha pretendido establecer un sistema en
cascada, siendo el Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra
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la Ocupacidn ilegal e inquiocupacion el que establece las directrices y recomendaciones para un trabajo y
respuesta coordinada. No obstante, para mayor claridad se elimina la expresién “de su provincia.

Articulo 47. Derechos de la ciudadania en materia de informacién sobre vivienda.
Si bien es cierto que el articulo hacia referencia a todos los agentes inmobiliarios, no solo los inscritos en el
registro, se ha modificado el orden del articulado para mejor comprension del texto.

Articulo 57. Acceso a la vivienda protegida.
No se estima dado que s6lo se mencionan las distintas posibilidades de acceso a la vivienda.

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

Son aplicativos diferentes. El que se crea con la ley da informacidn al ciudadano sobre las promociones de
vivienda protegida, las convocatorias, etc.

El SIVA implantado con el Plan VIVE, se trata de un instrumento de informacion, estudio y analisis de la
vivienda en Andalucia con el objeto de servir de soporte basico a la planificacidn, priorizacién y evaluacién
de las actuaciones a desarrollar por las Administraciones Publicas, tendentes a la progresiva mejora del
parque residencial en Andalucia.

Articulo 60. Registro Piiblico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.
Se acepta la apreciacion realizada y se modifica la redaccion del articulo incluido el titulo incorporando el
plural.

Articulo 80. Derechos de tanteo y retracto.

1. La alusién a AVRA esta realizada al incluir la expresidn “o las entidades publicas que dependan de los
mismos”. Dependiendo del reparto de competencias y regulacion de cada administracion asi sera la
titularidad para el ejercicio del derecho de tanteo y retracto, por lo que se entiende que no se debe
modificar el apartado 1.

2. Por otra parte, se acepta la segunda consideracion en relacién a la obligacidn de efectuar las necesarias
comunicaciones en orden a un adecuado ejercicio de estos derechos, teniendo en cuenta la prevalencia
del Ayuntamiento y para ello, en la Disposicion adicional primera, apartado veintitrés, se modifica la
redacciéon del articulo se adapta el articulo 28, Régimen de comunicaciones, incluyendo la
comunicacién al Ayuntamiento.

Articulo 85. Bienes que integran el Parque Publico de Vivienda de Andalucia.
Se modifica el apartado 2 afiadiendo que la entidad responsable de gestionar el parque publico de
viviendas en Andalucia es la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia.

Articulo 90. Formulas de acceso al parque publico de vivienda de Andalucia.
Se modifica el apartado 2 aclarando que se trata del Registro Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas del municipio donde se ubiquen las viviendas.

Articulo 91. Inventario del Parque Publico de Vivienda de Andalucia.
Se modifica el articulo para aclarar que sera la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia, el organismo
competente.
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Articulo 101. Actuaciones de investigacion.
Se modifica la redaccidn del articulo para afiadir a las personas fisicas.

Articulo 102. Obligacién de informacién en las actuaciones de investigacién y sancionadoras.

Se acepta y se incluye un apartado primero que indica que las personas fisicas y juridicas, asi como los
organismos publicos y entidades de ellos dependientes, en cumplimiento del deber de colaboracién,
estaran obligados a facilitar la informacién que se precise para la comprobacién de la existencia de indicios
o pruebas de la presunta infraccién objeto de investigacién.

Articulo 106. Administraciones competentes.

Este articulo se ha organizado en funcién de las competencias que en algliin caso son concurrentes y en
funcidn de su afeccién a la vivienda en general o a la vivienda protegida. Por ese motivo no se acepta la
sugerencia.

Articulo 113. Presuncion de vivienda protegida no habitada.

Se aceptay se incluye en el apartado 2.b) la referencia a la disposicidn adicional tercera.

Teniendo en cuenta que este articulo establece indicios de presuncidn de vivienda protegida no habitada, a
los Unicos efectos de la incoacién de expedientes sancionadores, sin que ello conlleve declaracién de
ningln tipo que implique la creacién de un status en la vivienda, no es necesario dar plazo de audiencia,
salvo los que conlleve el propio procedimiento sancionador.

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

Atendiendo a diversas alegaciones presentadas durante el trdmite de audiencia y exposicién publica, que
planteaban el excesivo contenido reglamentario de algunos preceptos del anteproyecto de ley,
concretamente del titulo relativo a la vivienda protegida, sin los cuales la regulacién no quedaria completa y
seria imposible su aplicacidn, se ha optado por incluir en una Disposicion Adicional Primera la modificacién
parcial del Reglamento de Viviendas Protegidas, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, con la
finalidad de garantizar la efectividad inmediata de las actuaciones y procedimientos contemplados en el
nuevo texto legal desde su entrada en vigor. En este contexto, la modificacién parcial del Reglamento de
Viviendas Protegidas no responde a una actuacién aislada, sino que se enmarca en la necesidad de
coherencia y armonizacidn del ordenamiento juridico en materia de vivienda, permitiendo la adecuacién
del desarrollo reglamentario vigente a las nuevas directrices, principios y objetivos establecidos por la
nueva ley. Por tanto, la inclusidn de la modificacién reglamentaria en el propio texto legal, a través de la
disposicién adicional primera, se realiza con el alcance estrictamente necesario para garantizar su correcta
aplicacidn, y por ello se considera adecuada, proporcionada y necesaria para alcanzar los fines perseguidos,
respondiendo a criterios de eficiencia, claridad y coherencia normativa.

Disposicién adicional primera. TRIGESIMO CUARTO.- Se introduce un nuevo TiTULO IV. Registros

Publicos Municipales De Demandantes De Vivienda Protegida.

1. Atendiendo a la puntualizacion realizada, se introduce una disposicion transitoria para establecer un
periodo de transicidén que facilite a los Ayuntamientos la implantacién de su plataforma o sistema para
la gestion del registro.
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2. Se ha modificado el articulo 57, para incluir una referencia al articulo 54 de la Ley de Vivienda de
Andalucia, relativo a los requisitos que han de cumplir los solicitantes de vivienda protegida que
pretendan inscribirse en un registro. Se ha incluido una disposicidn transitoria que permita efectuar una
transicién entre un sistema informatico (nico y la puesta en funcionamiento de los registros
municipales en cumplimiento de las competencias asignadas por la LAULA. Se elimina la referencia a la
estructura dado que la diversidad de circunstancias de los municipios existentes en Andalucia requiere
dotar de autonomia a los Ayuntamientos para el establecimiento de la propia estructura del registro,
siempre bajo las determinaciones de la Ley y el Reglamento de Vivienda Protegida. En relacidn al
minimo comun juridico se entiende que este Titulo se completa con otros apartados relativos al registro
incluidos tanto en la Ley como en el Reglamento, como los relativos al procedimiento de seleccién y
requisitos de los demandantes de vivienda protegida.

3. Serevisa laredaccion del apartado 1.a. del articulo 58, para puntualizar que en la solicitud se designara
al representante de la unidad de convivencia o unidad familiar.

4. En el articulo 59 se elimina la limitacion de la inscripcion de hasta un maximo de tres registros. Para
mejor coherencia y seguridad, se modifica el articulo 61 relativo a la “Cancelacién de la inscripcion.
Procedimiento y plazos.”, para imponer la obligacién a los demandantes inscritos en mas de un
registro, de comunicar la cancelacion de su inscripcién cuando hayan resultado adjudicatarios de una
vivienda protegida.

Disposicion adicional quinta. Proteccion de datos personales.

1. En coordinacidn con las aportaciones realizadas en el Informe del Delegado de Proteccién de Datos, se
incluye un nuevo apartado 6 donde se expone que “La responsabilidad sobre las distintas actividades
de tratamiento de datos personales que se realicen en virtud de lo dispuesto en esta ley, correspondera
a la Consejeria competente en materia de vivienda, Ayuntamientos, Diputaciones Provinciales y
entidades publicas dependientes, de acuerdo con sus respectivos ambitos competenciales”, con el que
se entiende que se da respuesta a la consideracién realizada en relacién al cumplimiento de la
proteccion de datos por otras administraciones.

2. Seincluye un nuevo apartado 7 donde se establece que “En el marco del deber de colaboracién entre
administraciones publicas, y con pleno respeto a la normativa vigente en materia de proteccién de
datos de caracter personal, los entes del sector publico podran recabar, intercambiar o facilitar entre si
la informacidn contenida en los registros contemplados en la presente ley, exclusivamente a los efectos
del ejercicio de sus competencias en materia de vivienda”.

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

En relacién a la observacidn relativa a que se especifique el articulado que queda derogado como
consecuencia de lo dispuesto en la disposicidn adicional sexta, se ha incorporado al texto una Disposicidn
final tercera de Modificacién de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por la que se aprueban medidas en
materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de Andaluciay otras entidades, de recaudacién,
de contratacidn, de funcién publica y de fianzas de arrendamientos y suministros, donde se eliminan las
referencias a las fianzas de arrendamiento. Paralelamente, y se modifica el apartado e) de la disposicién
derogatoria donde se especifican aquellos articulos o apartados que quedan derogados por aplicacion de lo
dispuesto en la Disposicion adicional sexta.

Disposicion transitoria tercera. Normativa aplicable con caracter supletorio.
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1. Atendiendo a la consideracion realizada, se modifica la disposicidn transitoria tercera, denominandola
“habilitacién reglamentaria” por la que :
<<1. Se habilita al Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia para dictar cuantas disposiciones
reglamentarias sean necesarias para el desarrollo y ejecucién de la presente ley, a propuesta de la
Consejeria competente en materia de vivienda.
2. Asimismo, se habilita a la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda para
dictar, en el ambito de sus competencias, las disposiciones de caracter reglamentario necesarias para la
aplicacién y efectividad de esta ley. En particular, podra:
a) Modificar los criterios relativos a los consumos que determinan la consideracion de una vivienda
como no habitada.
b) Establecer los tramites adicionales que resulten precisos para la correcta tramitacion del
procedimiento de devolucién del importe de las fianzas.>>

2. Por otra parte, en el apartado 3 se aclara la vigencia del Decreto 149/2006, de 25 de julio, y se habilita al
Consejo de Gobierno para aprobar cualesquiera disposiciones que fuesen necesaria para la adaptacion
y modificacién del mismo.

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

El informe de fecha 08/04/2025, emitido con caracter preceptivo y no vinculante, conforme a lo previsto en
el articulo 8 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracidn electrénica, simplificacion de
procedimientos y racionalizacidon organizativa de la Junta de Andalucia, en lo relativo al cumplimiento del
contenido de la MAIN establecido en los articulos 7 bis y 7 ter, realiza una serie de consideraciones en
relacion a la estructura y contenido del texto legal, en cuanto a la valoracidn de la MAIN y el cumplimiento
de lo dispuesto en la normativa de aplicacién. Concretamente, se ha requerido mayor justificacion de la
oportunidad de la propuesta normativa, aclaraciones en cuanto a los informes y dictdmenes recabados, la
derogacion de las normas afectadas y la evaluacion de las cargas normativas.

1. OBJETO.

El objeto del presente informe es el andlisis y valoracién de las consideraciones realizadas, para asi poder
completar la MAIN y dar cumplimiento a la normativa de aplicacion.

2. ESTRUCTURAY CONTENIDO.

2.1. Estructura. Se expone la estructura del borrador del anteproyecto y no se realiza ninguna
consideracion al respecto.

2.2. Contenido. El contenido del borrador de anteproyecto de ley se resume en el apartado 3.1 de la MAIN.
Analizadas las consideraciones expuestas en este apartado, se informa que para mejor coherencia, en el

texto del borrador 3 del anteproyecto, se ha incluido una Disposicidn transitoria tercera, mediante la que se
aclara la habilitacion reglamentaria manteniendo la vigencia del Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que
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se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se
desarrollan determinadas Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de
Vivienda Protegida y el Suelo. Se ha incluido una Disposicidn transitoria cuarta. Gestion municipal de los
registros publicos de demandantes de vivienda protegida, y se ha modificado la Disposicion derogatoria
Unica en coherencia con la nueva Disposicién final tercera de Modificacidén de la Ley 8/1997, de 23 de
diciembre, por la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta
de Andalucia y otras entidades, de recaudacién, de contratacion, de funcién pulblica y de fianzas de
arrendamientos y suministros.

3. ANALISIS DE PROYECTO LEGISLATIVO.

3.1. Rango de la propuesta normativa. Dado que la norma proyectada, el anteproyecto de ley de vivienda
de Andalucia es una iniciativa legislativa, para cuya aprobacién es competente el Consejo de Gobierno, el
informe de valoracion de la MAIN afirma que su rango y naturaleza se adectan al objeto regulado y a lo
establecido en el ordenamiento juridico estatal y autonémico.

3.2. Principios de buena regulacién.

Atendiendo a las consideraciones realizadas, se ha reforzado la MAIN y la exposicién de motivos en relacidn
a la justificacion de la “Oportunidad de la propuesta de norma” y al cumplimiento de los principios de
buena regulacion establecidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comdn de las Administraciones Publicas, y, en particular, de los principios de necesidad y
eficiencia, justificando la razon de interés general en la que se funda, y que es el instrumento mas adecuado
para garantizar su consecucién. También se refuerza su adecuacion al principio de proporcionalidad.

3.3. Calidad técnica. Se han revisado y tenido en cuenta todas las consideraciones realizadas en relacién al
cumplimiento de las Directrices de técnica normativa.

4. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO.

4.1 Contenido.
Se incorporaré un indice en cada anexo y se elaborara un documento interactivo que permitiria una mejor
localizacién de los apartados dada la extensidn del mismo.

I) Se completa la MAIN atendiendo a la sugerencia relativa a la justificar la oportunidad de la propuesta,
incluyendo una justificacion en relacion a la modificacién del Reglamento de Viviendas Protegidas,
aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, con la finalidad de garantizar la efectividad inmediata de las
actuaciones y procedimientos contemplados en el nuevo texto legal desde su entrada en vigor.

1) En cuanto al apartado de informes y dictdmenes recabados se informa que en el apartado “tramite de

solicitud de informes” del epigrafe “11. Descripcién de la tramitacion, motivacion sobre el alcance del

tramite de audiencia y peticion de informes y dictdmenes”, se han realizado las siguientes modificaciones

atendiendo a las consideraciones realizadas:

1. Con motivo de las consideraciones expuestas en el informe de la Secretaria General Técnica de fecha
08/04/2025, se solicita informe al Consejo Andaluz de Atencidn a las Personas con Discapacidad, asi
como una justificacién del motivo por el que no se ha solicitado con anterioridad.
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En el resumen ejecutivo y en el mencionado apartado se incluye el informe preceptivo de valoracion de
la MAIN que se contempla en el articulo 8.2 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracién
electrénica, simplificacion de procedimientos y racionalizacién organizativa de la Junta de Andalucia.

Il) Atendiendo a la sugerencia realizada, en el apartado 3.5 de la MAIN “Andlisis Juridico”, se incluye un
apartado que clarifica las normas afectadas en relacién a aquellas que se modifican o quedan derogadas.

IV) En relacidon a las consideraciones realizas al Anexo Il de la MAIN donde se analizan las cargas
administrativas, se informa los siguiente:

Se suprime la tabla relativa a la obligacion de informacién en las actuaciones de investigaciéon y
sancionadoras, dado que no es propiamente un procedimiento administrativo, sino el cumplimiento de
un deber legal de ineludiblemente cumplimiento en el ejercicio de la potestad de vigilancia e inspeccién
que corresponde a la Administracién pues en caso de no ser atendido el deber de colaboracién ello
conlleva un posible procedimiento sancionador por la comision de las infracciones tipificadas en la ley.
Se indica que no se pueden completar algunas de las tablas en aquellos supuestos para los que no se
tiene datos, si bien en esos supuestos el resultado no es significativo dado que no se produce aumento
ni disminucién de cargas administrativas.

Se han completado las tablas, una vez obtenidos los datos solicitados a las Delegaciones Territoriales.

CONCLUSION.-

A la vista de lo expuesto, se aceptan las observaciones realizadas en el informe de la Secretaria General
Técnica y en el informe de valoracidn de la MAIN, habiéndose incorporado al nuevo texto del Anteproyecto
de Ley de Vivienda de Andalucia dando lugar al Borrador 3, y completado y actualizado la MAIN, a excepcidn
de las siguientes cuestiones en base a la motivacion que se ha realizado a lo largo de este informe:

No se acepta la propuesta de una nueva divisidn de titulos del Anteproyecto de Ley de Vivienda de
Andalucia.

Articulo 4. Definiciones y Conceptos. Letra q) y concrecién de la edad de las personas jévenes.

Articulo 5. Derecho de acceso a la vivienda. Uso adecuado de la vivienda. Definicion de parametros.
Articulo 16. El Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

Articulo 23. Usos compatibles en los suelos calificados como equipamiento comunitario publico.
Redaccion dada al apartado 4.

Articulo 25. Fomento de la Calidad.

Articulo 57. Acceso a la vivienda protegida.

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

Articulo 80. Derechos de tanteo y retracto. Alusidén a AVRA.

Articulo 106. Administraciones competentes.

Articulo 113. Presuncidn de vivienda protegida no habitada.

LA SECRETARIA GENERAL DE VIVIENDA
Fdo.: Alicia Martinez Martin
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ANEXO IX
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Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Secretaria General de Vivienda

Junta de Andalucia

INFORME DE VALORACION DE LAS OBSERVACIONES REALIZADAS EN EL
INFORME $SCC2025/16 DEL GABINETE JURIDICO DE LA JUNTA DE ANDALUCIA AL
ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ANDALUCIA (Borrador 3)

Recibido con fecha 23 de mayo de 2025 informe preceptivo del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia,
emitido en cumplimiento de lo establecido en los articulos 76 y siguientes del Reglamento de Organizacion
y Funciones del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia y del Cuerpo de Letrados de la Junta de
Andalucia, aprobado por Decreto 450/2000, de 26 de diciembre, se realiza la siguiente valoracién, en lo que
es asunto de nuestra competencia:

CONSIDERACIONES JURIDICAS
No se han realizado observaciones en las consideraciones PRIMERA a TERCERA.
CUARTA.- Tramitacion.

4.1. Incidencia de las modificaciones realizadas por Decreto-ley 3/2024 en las normas reguladoras de
la elaboracién normativa.

El Anteproyecto de Ley de Vivienda de Andalucia (“el Anteproyecto” en adelante) analizado se rige por las
disposiciones del Decreto-ley 3/2024, que introduce medidas de simplificacién y racionalizacién
administrativa en Andalucia. Este decreto afecta directamente al proceso de elaboracién normativa y, en
particular, a la Memoria de Anélisis de Impacto Normativo (MAIN). Aunque la MAIN fue firmada antes de que
se recibieran ciertos informes preceptivos y facultativos, se contempla su actualizacién conforme a la
normativa vigente. Se destaca la necesidad de ajustar la estructura de la MAIN a la Guia Metodoldgica
recientemente aprobada, ya que los anexos incluidos no siguen plenamente sus directrices.

Se acepta parcialmente. Se informa que se realizard la actualizacién correspondiente en la MAIN
incorporando todas las consideraciones y valoracidn de los informes recibidos hasta la fecha de solicitud
del informe del Consejo Econdmico y Social. El contenido de la MAIN se ajusta a las determinaciones de la
Guia Metodoldgica, en relacion a la denominacion de los Anexos, se ha optado por no seguir el orden de la
Guia, ya que estos Anexos son los de la Guia propiamente dicha y no se corresponden a contenido que debe
iracompafiando al texto de la MAIN.

4.2. Dictamenes del Consejo Consultivo y del Consejo Econémico y Social.

El anteproyecto debe ser sometido a consulta obligatoria por parte del Consejo Consultivo y del Consejo
Econdmico y Social de Andalucia, tal como establecen sus leyes reguladoras. La MAIN recoge que estos
dictamenes seran solicitados en el momento oportuno, recordando la obligacion legal de publicar el texto
sometido a consulta conforme a las leyes de transparencia estatal y autondmica.

Se aceptay se dara cumplimiento a lo establecido en los articulos 7.c) de la Ley 19/2013, de 9 de diciembre,
de Transparencia, acceso a la informacién publica y buen gobierno, y 13.1.c) de la Ley 1/2014, de 24 de
junio, de Transparencia Plblica de Andalucia, y en el momento de solicitud del informe del Consejo
Econdmico y Social y del dictamen del Consejo Consultivo se publicard el texto en el portal de
transparencia.

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

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

CENSURADO | PAG. 1/41

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

Es copia auténtica de documento electrénico



Junta de Andalucia

4.3. Modificacion de normas reglamentarias.

El borrador del Anteproyecto remitido contempla, como ya se ha sefialado, la modificacién del Reglamento
de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25
de julio, y del Reglamento de Desarrollo de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por decreto 550/2022, de 29 de noviembre. Se
cuestiona la técnica legislativa empleada, al incluir modificaciones reglamentarias en una norma con rango
de ley sin justificacion suficiente de urgencia, lo que podria desbordar el ambito competencial del legislador
ordinario y debilitar el control judicial sobre estas disposiciones. Ademas, se observa que parte del
contenido propuesto replica normas ya existentes o introduce cambios que podrian haberse abordado
mediante el desarrollo reglamentario posterior.

En relacidn a las consideraciones realizadas se informa que atendiendo a diversas alegaciones presentadas
durante el trdmite de audiencia y exposicion publica, que planteaban el excesivo contenido reglamentario
de algunos preceptos del Anteproyecto, concretamente del titulo relativo a la vivienda protegida, se opt6
por incluir en una Disposicién Adicional Primera la modificacién parcial del Reglamento de Viviendas
Protegidas, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, desplazando a la mencionada Disposicion los
preceptos que inicialmente se habian incluido en borradores anteriores del Anteproyecto, con la finalidad
de garantizar la efectividad inmediata de las actuaciones y procedimientos contemplados en el nuevo texto
legal desde su entrada en vigor.

A la vista de las consideraciones realizadas en el informe del Gabinete Juridico, se ha optado por reducir a lo
estrictamente necesario los preceptos modificados del Reglamento de Vivienda Protegida y trasladar dicho
contenido a una disposicién final. Asi se disminuye el nimero de preceptos afectados pasando de treinta 'y
cuatro a cinco apartados, donde se regula el procedimiento de seleccion de los adjudicatarios de vivienda
protegida, el procedimiento de calificacién y el de descalificacién de vivienda protegida, asi como el
régimen de comunicaciones.

QUINTA.- Estructura.
Se considera adecuada la estructura establecida en el Borrador 3 del Anteproyecto.

SEXTA.- Contenido normativo.
Se realizan una serie de consideraciones al contenido normativo:

6.1. Articulo 1.2. Se sugiere que las letras a) y b) intercambien su orden. En la letra d), no se identifica frente
a qué peligros o riesgos se protege a las personas titulares y usuarias de viviendas. Se acepta y se modifica.

6.2. Articulo 4. Sin perjuicio de lo que se dird en el apartado relativo a la técnica legislativa de este
precepto, desde el punto de vista del contenido sefialaremos nos detendremos en las letras h), i), j), n) y p).

- El concepto de vivienda protegida es sin duda el mas importante de esta ley. De ahi que su definicion
haya de ser precisa y suficiente. Efectivamente, es vivienda protegida aquella sujeta a un régimen de
limitaciones y requisitos, generalmente temporal, justificados por su finalidad. Este es el resumen de la
letra h). Ahora bien, que se destine al uso residencial habitual y permanente parece excluir de tal
concepto a las viviendas y alojamientos dotacionales, de uso rotatorio.
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Traemos a colacion el articulo 2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda
protegiday el suelo, donde se definen llanamente las viviendas y los alojamientos protegidos:

“1. Se entiende por vivienda protegida, a efectos de la presente Ley, la que cumpla las condiciones de uso,
destino, calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y disefio, establecidas en esta Ley y en
las demds disposiciones que resulten de aplicacién y sean calificadas como tales por la Consejeria
competente en materia de vivienda.

2. También tendrdn esta consideracion los alojamientos que, de acuerdo con lo establecido
reglamentariamente, sean calificados como protegidos por la Consejeria competente en materia de
vivienda, que se integren en conjuntos que constituyan férmulas intermedias entre la vivienda individual y
la residencia colectiva, en los términos en que se establezca. La cesion de estas viviendas, que pueden
vincularse con dotaciones y servicios comunes, podrd realizarse de manera independiente entre ellas.

Se acepta parcialmente, si bien se considera que en el articulo de definiciones y conceptos debe quedar
tal como esta. No obstante, para aclarar conceptos se ha incluido un apartado en el articulo referido al
“Objeto y destino de las viviendas protegidas” con el siguiente tenor literal: “Se incluyen en la regulacion
de la presente ley, con las especificidades que le son propias, los alojamientos protegidos destinados a
colectivos especificos que, con el fin de atender a las necesidades habitacionales transitorias, sean
calificados de conformidad con la normativa autonémica”.

Sobre los alojamientos protegidos (letra i), sefialamos que no se define previamente que es una
“vivienda comunitaria”; si se refiere al uso residencial comunitario, este concepto (letra j) deberia
anteceder al de los alojamientos protegidos (letra i). Si no lo es, debe dotarse de significado. Se acepta
y se aclara la definicién de uso residencial comunitario.

Ademas, los alojamientos protegidos requieren de un gestor, definido en la letra p), cuyo régimen
juridico, anticipamos que no se establece en la ley. Esto es extrafio, dado que en definitiva se trata de
alojamientos sujetos a un régimen de proteccion practicamente imperecedero.

En otro orden de cosas, cabe plantearse si ese gestor de viviendas debe procurar o no el mantenimiento
de las viviendas o alojamientos, en tanto presta servicios a los inquilinos. En caso afirmativo, deberia
incluirse en la definicion.

También es necesario un gestor -operador lo llama la letra j)-, para los usos residenciales comunitarios.
Ahora bien, la falta de regulacién de esta figura no es tan llamativa, pues esta tipologia no esta
vinculada conceptualmente al régimen de vivienda protegida. Tan es asi, que no consta en el borrador
ninguna disposicidn relativa a este uso residencial, ni en cuanto a sus requisitos, ni su promocidn, ni su
transmisién, ni la posibilidad de que acceda a la proteccidn oficial. La Gnica mencidn posterior esta en
el articulo 20, por el que sabemos que pueden construirse en areas prioritarias de vivienda, y en la
disposicién adicional primera, que modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, dando a entender que podran
ser objeto de proteccidn, sin mas. Este silencio deberia ser llenado bien en la propia ley, bien en su
reglamento.

Se aceptay se aclaran conceptos y se afiaden definiciones en el sentido propuesto en el informe, si bien
se entiende que este articulo esta dedicado a la exposicidn de los conceptos y no a la regulacién de los
mismos.
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- En la letra n), resulta extrafio que se enumeren dieciséis colectivos prioritarios, y se afiada al final
“Otros colectivos que se entiendan como prioritarios, por motivos justificados”, sin indicar qué érgano
puede realizar esa calificacién, ni si basta un acto administrativo o es necesaria alguna norma
reglamentaria. Se acepta y se modifica el apartado.

6.3. Articulo 7.2.

- Se sefiala que no resulta claro el significado de la letra g), pues en principio, la Comunidad no
“participa” en los procedimientos de adjudicacién de viviendas, sino que los regula, y eventualmente,
tramita. Se acepta y se modifica.

- Ysobre la letra i), consideramos que al decirse al principio del apartado “en todo caso”, queda cubierta
esta competencia residual. Se acepta y se suprime.

6.4. Articulo 8.1. Se considera que en general las competencias enumeradas desenvuelven las que atribuye

como propias a los Ayuntamientos el articulo 9.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de autonomia local de

Andalucia (LAULA en adelante), con la salvedad de las letras f) y g), que se basan en la Ley de Enjuiciamiento

Civil.

- La letra f) se refiere al informe de vulnerabilidad previsto en el articulo 439.6 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. El articulo de la Ley procesal regula la inadmisién de la demanda en casos
especiales, y en el apartado 6.c, la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, introdujo la
causa de inadmisién de las demandas de desahucio presentadas por demandantes con la condicién de
gran tenedor, si la parte demandada se encuentra en situacién de vulnerabilidad econdmica, segin
informe emitido por las administraciones autonémicas o locales. Pues bien, este inciso ha sido
declarado inconstitucional por la sentencia n°29/2005, de 29 de enero, por lo que la referencia al
informe y a la norma carece de sentido. Se acepta y se suprime.

- En la letra h) el borrador de la norma atribuye a los Ayuntamientos la potestad sancionadora en
relacion con determinadas infracciones vinculadas al uso de la vivienda, tanto en el dmbito general
como en el especifico de la vivienda protegida. Esta atribucion se enmarca dentro de las competencias
municipales establecidas por la legislacion basica de régimen local. No obstante, se plantean dudas
sobre si todas las conductas tipificadas como infracciones encajan plenamente en el ambito
competencial propio de los municipios, especialmente en lo relativo a la vivienda protegida. En este
contexto, se considera relevante que la Memoria de Andlisis de Impacto Normativo (MAIN) valore
adecuadamente la capacidad de los Ayuntamientos para asumir y ejercer estas funciones
sancionadoras. No se acepta.

A la vista de las consideraciones realizadas, se informa que la atribucién de la potestad sancionadora a
los Ayuntamientos se entiende que tendrd una incidencia meramente puntual y su finalidad es
proporcionar a los Ayuntamientos una herramienta eficaz para controlar los incumplimientos del
procedimiento de calificacion de viviendas protegidas, competencia que ya tenian asumida por la
legislacion anterior, por lo que no se entiende adecuada su supresion. En los supuestos de infracciones
en materia de vivienda libre, tales como las relativas al incumplimiento de normas de calidad, usos no
permitidos, seguridad, salubridad o sobreocupacidn de viviendas, esta atribucion esta intrinsecamente
relacionada con el ejercicio de las competencias urbanisticas municipales y es crucial la cercania del
Ayuntamiento y de la Policia Local para controlar los incumplimientos, asi como la informacién que de
la que los mismos disponen derivadas de los tramites de otorgamiento de licencias urbanisticas. No
obstante lo anterior ha de traerse a colacién la competencia de asistencia a los municipios por las
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Diputaciones Provinciales, asi como la clausula prevista en el apartado 5 de subrogacion por parte de la
Comunidad Auténoma en el caso de que dicha competencia no se ejerciera. Por todo ello se ha
considerado justificado esta minima atribucidn sancionadora, que no tiene incidencia en la capacidad
de los Ayuntamientos pues son cuestiones relacionadas con competencias que ya ejercen y han
asumido.

6.5. Articulos 9 y 14. Se crean en estos dos preceptos, respectivamente, el Consejo Andaluz de la Vivienda y
la Comisidn Andaluza de colaboracidn publico-privada en materia de vivienda. Se observa una similitud
funcional entre la Comisidn propuesta y el Consejo/Observatorio ya existente, cuya composicion también
resulta comparable. Aunque no se aprecian duplicidades estrictas, esta coincidencia de funciones sugiere la
necesidad de una justificacion en la MAIN, conforme al principio de evitar solapamientos entre 6rganos.
Ademas, se sefiala que la MAIN menciona a la Comisién con una denominacién no recogida formalmente:
Comisién interadministrativa de colaboracién publico-privada.

Se informa que el Consejo Andaluz de la Vivienda viene a sustituir al Observatorio de la Vivienda que fue
derogado por Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacién 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 razones de eficacia y
simplificaciéon administrativa. Si bien dicho érgano colegiado consultivo y de participacion en materia de
vivienda no resultd operativo en el actual marco juridico, en este Anteproyecto se ha sustituido por un
6rgano con funciones mas participativas que técnicas, simplificando su funcionamiento.

Por otra parte, dada la necesidad de colaboracion del sector privado y la insuficiencia del sector publico
para dar respuesta a los problemas en materia de vivienda auténomamente, se ha estimado conveniente la
creacién que impulse, promueva, coordine y evalle las estrategias, herramientas e iniciativas de
colaboracion publico-privada en el dmbito de la vivienda, con especial atencidn a la provisién de vivienda
asequible, la movilizacién de suelo y patrimonio publico, la financiacién de actuaciones protegidas y la
innovacion en modelos de gestion y promocion.

Por todo ello, se justificara en la MAIN el objeto de cada Consejo, al entender que tienen finalidades
diferentes tal como se ha expuesto.

6.6. Articulo 11. Se realizan una serie de consideraciones en relacién a este articulo:

Apartados 1,2,6y 7. En el apartado 1 se establece que se constituird una Bolsa de Suelo para Vivienda
Asequible. En realidad, esta Bolsa ha sido creada en el articulo 5 del Decreto-ley 1/2025, de 24 de febrero, de
medidas urgentes en materia de vivienda. Este precepto tiene gran semejanza con los apartados 1,2,6y 7
del articulo 11 del borrador de anteproyecto, pero no son iguales. Por efecto del principio de temporalidad,
la promulgacién de la Ley de Vivienda implicara la derogacidn técita del Decreto-ley, aunque razones de
seguridad juridica nos hacen recomendar que se incluya una declaracion expresa al efecto en la disposicién
derogatoria. Sobre la herramienta informatica de gestién de la Bolsa, la MAIN también dice que se crea con
la Ley. Y, en el apartado relativo al impacto financiero y presupuestario no se refleja ningin dato en relacién
al Decreto-ley. Entendemos que la MAIN debe resefiar la informacidn necesaria y relevante, que resulte de la
implementacién del Decreto-ley, en particular si se considera un impacto de la futura ley, o del Decreto-ley.

Se informa que esta medida se introdujo inicialmente como novedad en el Anteproyecto, si bien en Decreto-
ley ha adelantado e implantado su aplicacion para los municipios con poblacién superior a 100.000
habitantes.
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No obstante, se acepta y se modifica la redaccién.

Apartado 2. Sobre la integracion de inmuebles de los patrimonios publicos de suelo en la bolsa de suelo
para vivienda asequible se ha de advertir que su destino esta predeterminado. De acuerdo con el articulo 52
del TRLS, el suelo ha de destinarse a la “construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién
publica”, que no son lo mismo que las viviendas asequibles, como resulta claramente del articulo 4 del
borrador.

Eso si, el articulo 129.1 de la LISTA permite que “Excepcionalmente, y previa declaracién motivada de la
Administracién titular, se podrdn enajenar estos bienes para la construccion de otros tipos de viviendas
[distintas de las protegidas], siempre que su destino se encuentre justificado por las determinaciones de la
ordenacién territorial y urbanistica y redunde en una mejor gestion del patrimonio publico de suelo.”

Pero estas cautelas no estan incorporadas al texto que informamos.

Se acepta y, tomando como referencia el articulo vigente del DL 1/2025, se aclara la redaccidn.

Apartado 3. Parece que su ubicacién mas correcta seria el articulo 7, sobre competencias de las
Administraciones. No se acepta, dado que el articulo 7 no esta relacionado con el contenido del apartado
mencionado.

Apartado 4. Consideramos que deberia ser el apartado 3, por referirse a otros bienes que pueden integrarse
en la Bolsa, “previa solicitud de las personas interesadas al Ayuntamiento”.

No se acepta. En relacidn a esta consideracion se informa que se ha ampliado el contenido del apartado 1
para establecer que las normas de funcionamiento se desarrollardn mediante Orden de la persona titular de
la Consejeria competente en materia de vivienda. Si bien la plataforma informatica sera autondmica, los
datos seran cedidos a la Junta de Andalucia por los Ayuntamientos de la forma que se determine en la
mencionada Orden.

Apartado 7. Es el Unico caso en el que se detecta una mencidn a la Consejeria de Fomento, Articulacién del
Territorio y Vivienda en vez de a la “Consejeria competente en materia de vivienda”, que es mas correcta. Se
aceptay se modifica.

6.7. Articulo 12. En dos pérrafos distintos se refiere que las actuaciones para favorecer la colaboracién
publico-privada se sujetaran a los principios de transparencia, concurrencia, no discriminaciéon y
competencia efectiva. Podria entenderse que el parrafo final del apartado 1 no forma parte de la letra e),
porque se dice “Todo ello”. No obstante, y como esos principios también se enuncian en el articulo 11.3,
puede valorarse su innecesariedad, y, si se estima conveniente mantenerlo, evitar redundancias.

En otro orden de cosas, cabe pensar que las concesiones administrativas o derechos de superficie que
puede otorgar la Consejeria, conforme a la letra a), no tendrian por objeto “suelo de titularidad de las
Administraciones Pdblicas” en general, sino parcelas, suelo, de la Junta de Andalucia.

Se acepta y se modifica el apartado 1.a).

6.8. Articulo 14.4. Debe incluirse el principio de representacién equilibrada, al modo del parrafo segundo
del articulo 9.3. Se acepta y se modifica.

6.9. Articulo 16. El articulo 16 del borrador no contempla un horizonte temporal de vigencia para los planes
autondémicos, por lo que no parece necesario hablar de la prérroga.
Se acepta y se modifica.
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6.10. Articulo 17. Se considera que, por su contenido, estaria mejor ubicado después de los planes
supramunicipales. O, alternativamente, que el apartado 3 se integre en el articulo 18.

No se acepta dado que se trata de la redaccion del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo con otros instrumentos
de planificacién en materia de vivienda, es por ello que se modifica el titulo del articulo.

6.11. Articulo 19.6. A tenor del articulo 118.2 de la LISTA, las areas de gestién integrada “son dmbitos en los
que las caracteristicas, objetivos o complejidad de las actuaciones a llevar a cabo precisan la colaboracién,
coordinacion y cooperacion de diversas Administraciones Publicas con incidencia en los objetivos perseguidos.

Podrdn delimitarse por el Plan de Ordenacion Urbana o bien por el Ayuntamiento, mediante el procedimiento
de delimitacion de unidades de ejecucion.”

Este procedimiento se regula en el articulo 206 del Reglamento de desarrollo de la LISTA, y no se
corresponde totalmente con lo regulado en el articulo 19.4 de este borrador de anteproyecto de ley.

De modo que, si se pretende adicionar otro procedimiento de delimitacidn, distinto del previsto en la
normativa urbanistica, en aras de la claridad e integridad del sistema normativo, se recomienda modificar la
LISTA en el sentido correspondiente.

No se acepta. Las areas prioritarias de vivienda y las areas de gestion integrada para la regeneracién urbana
son figuras con objeto y finalidad distinto, pudiendo englobar las primeras una, varias o ninguna érea de
gestion integrada para la regeneracién urbana.

6.12. Articulo 20.8. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Al permitir el incremento del nimero de viviendas y de edificabilidad, este apartado recuerda al articulo
82.5 del Reglamento de desarrollo de la LISTA, donde se dice que “Se presumird que en una actuacion de
transformacién urbanistica en suelo urbano no se precisan nuevas dotaciones publicas, locales o
generales, cuando de la nueva ordenacion no se derive, en su édmbito, un aumento de la edificabilidad
superior al diez por ciento o un incremento de poblacién superior al veinte por ciento.”

No obstante, no es exactamente igual el incremento del 20% del nimero de viviendas con el incremento
del 20% de la poblacién. Por coherencia del sistema, deben mantenerse los pardmetros dados por la
normativa urbanistica.

No se acepta. El nimero de habitantes es proporcional al nimero de viviendas en virtud de la
disposicién adicional primera del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- Ademas, al decirse “en cada parcela se podrd incrementar”, se suscita la duda de si el incremento es
automético, una vez declarado un dmbito como Area Prioritaria de Vivienda, o si es potestativo,
dependiendo de lo que se determine en la declaracion.

Se acepta y se modifica la regulacién en coherencia con lo previsto en el DL 1/2025.

- Aunque no se sefiala especificamente en el informe del Gabinete Juridico, el apartado 9 y 7 deben
ajustarse a la redaccién del articulo 8.5 del DL 4/2019 tras la modificacién del DL 1/2025. Se propone
suprimir el apartado 7 y modificar el 9 como sigue:
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: ativa . 5 podra acordarse la
asignacion a la Unidad Aceleradora de Proyectos de iniciativas residenciales que exijan el
desarrollo de los instrumentos de ordenacion detallada, gestion y ejecucion de actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion de uso global residencial, conforme a lo
previsto en el articulo 8.5 del Decreto-ley 4/2019, de 10 de diciembre para el fomento de iniciativas
econdémicas mediante la agilizacién y simplificacién administrativas en la tramitacién de proyectos y su
declaracion de interés estratégico para Andalucia, para la creacion de una unidad aceleradora de
proyectos de interés estratégico y por el que se modifica la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién
del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, y la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacidén Urbanistica de Andalucia.

6.13. Articulo 23. Se realizan las siguientes consideraciones:

Los dos primeros parrafos de este precepto reproducen, con minimas variaciones, el tenor del articulo 3
del Decreto-ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda. Esas diferencias
implicarén que, a la entrada en vigor de la Ley, y a falta de una previsién en la disposicién derogatoria,
se haya de resolver qué norma aplicar. En caso de existir contradicciones, prevalecera la ley, por ser
posterior. Y en lo que no se contradiga, podria seguir aplicindose el Decreto-ley, generandose una
duplicidad de cuerpos legales, que no es lo deseable, en tanto la ley puede asumir todo el régimen del
Decreto-ley.

Por lo que, ademas de insistir en que la disposicién derogatoria de este anteproyecto determine los
articulos del Decreto-ley que no hayan de subsistir, se coordinen ambos textos, para unificar el régimen
juridico necesario.

Se entiende ademas que tanto el Decreto-ley como el articulo 23, se refieren a “los instrumentos de
planeamiento vigentes”. Se da a entender que la previsidon que nos ocupa no es extensible a los
instrumentos de planeamiento cuya aprobacién, y por tanto entrada en vigor, se produzca después de
la entrada en vigor de sendas normas.

Si bien ello en el Decreto-ley no supone mayor problema, por las razones de extraordinaria y urgente
necesidad que lo han de justificar, en una ley si puede generar dudas juridicas. Por lo que se
recomienda valorar el significado y alcance de esta norma, en si misma y en relacién con el Decreto-ley
1/2025.

Esta consideracidn es extensible al apartado 2, donde se dice “en los mismos términos establecidos en el
apartado anterior”.

Se informa que es correcta la referencia a instrumentos vigentes en el apartado 2. Se entiende que los
instrumentos que se aprueben con la ley en vigor van a establecer las previsiones del apartado 1. Se
acepta que la redaccidn sea coincidente con la del Decreto-Ley en los apartados 1y 2 y se propone una
disposicién que derogue el articulo 3 del decreto-Ley.

Cabe afiadir, para el apartado 5, que su diccion posibilita el efecto perverso, en cuanto claramente
contrario al tenor de los apartados 2 y 3, que las viviendas o alojamientos protegidos que se ubiquen
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sobre suelos dotacionales privados se descalifiquen, al cabo de un tiempo. En tal caso, no solo se pierde
la vivienda o alojamiento protegido, sino también la dotacién que se hubiera podido implantar en esa
parcela. Se recuerda a estos efectos que las dotaciones no son sino una consecuencia necesaria de los
principios constitucionales de utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general y participacion en
las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes piblicos.

Se acepta y se suprime el apartado 3. En el articulo 2 del Decreto-Ley hay una medida transitoria que
trata el cambio de uso en las parcelas de dotacional privado con las cautelas que indica el Gabinete
Juridico.

- En el apartado 4, se sugiere decir que “los entes instrumentales pertenecientes al sector piblico local, en
la forma prevista en la legislacion de régimen local, podrdn ejecutar las actuaciones sobre suelos
dotacionales piblicos” como mejor técnica juridica. Con independencia de esta precisidn, se suscita una
duda sustantiva, pues dicha previsién puede estar limitada a los supuestos previstos en los apartados 1
y 2 del articulo 23, o tener mayor calado, refiriéndose a cualquier ejecucidn de actuaciones urbanisticas,
en cuyo caso deberia incorporarse a la LISTA.

Se acepta.

6.14. Titulo IIl. Con caracter general, y sin perjuicio de ciertas observaciones concretas, este Titulo genera
dudas sobre su sentido y finalidad.

Por un lado, parece establecer un marco general de medidas de fomento de la rehabilitacién (articulos 32,
33, 34, 36); por otro, podria querer desarrollar normas urbanisticas, como el deber de rehabilitacion del
articulo 144 de la LISTA, o las Areas de Gestién Integrada en el &mbito de la rehabilitacién (articulos 118 de
la LISTA, 256 y siguientes de su Reglamento. Pero también aparecen otras figuras, como las obras de
redistribucién y mejora (articulo 39), que podria guardar relacién con la rehabilitacidn si se atiende a su
contenido, pero no si nos fijamos en la ubicacidn sistematica.

La falta de estructura interna de este Titulo y un cierto desorden expositivo dificultan comprender
adecuadamente esta regulacion, siendo necesaria su revisién para dotarla de mayor claridad, dividiéndolo
en los capitulos necesarios, reordenando sistematicamente los articulos para dotarlo de mayor coherencia
y facilitar su comprension e interpretacion.

Se acepta y se reorganiza el articulado en el Titulo Ill para aclaras conceptos y dotarlo de mayor claridad y
coherencia.

6.15. Articulo 35.1. No se comprende qué es la “ordenacién” a que se refiere este precepto. Si se refiere a la
iniciativa para delimitar y declarar un Area de Gestién Integrada, debe no solo decirlo expresamente, sino
también incardinar el precepto después del relativo a tales Areas.

Si se refiere a la posibilidad de instar actuaciones de rehabilitacion sin constituirlas, se plantea la duda de
por qué han de ser “ordenadas”, en particular por propietarios y titulares de derechos, comunidades y
mancomunidades de vecinos, que simplemente pueden ponerse de acuerdo.

También podria referirse a una orden de ejecucidn de obras de rehabilitacién, al amparo del articulo 144 de

la LISTA, aunque ello no engarza bien con el apartado 2 del mismo articulo.

Siendo varios los posibles sentidos de la norma, es palmaria la necesidad de aclararlo.

Se acepta y se elimina por tratarse de regulacién en materia de urbanismo.
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6.16. Articulo 37.3. Se dice en este parrafo “Las zonas delimitadas como émbitos de concentracion de
infravivienda y chabolismo podrdn ser consideradas como zonas prioritarias de actuacién. Podrdn ser
declaradas Areas de Gestién Integrada para la Regeneracion Urbana .” Probablemente se quiera posibilitar la
declaracién de Areas de Gestién Integrada para la Regeneracién Urbana, regulada en el articulo
inmediatamente siguiente, ademas de en la LISTA. A esta conclusién llegamos porque las “zonas prioritarias
de actuacion” no se mencionan en ningln otro precepto del borrador, ni en la LISTA, por lo que tal
declaracion resultaria inane.

Se acepta, entendiendo que esta justificado que las zonas con concentracién de infravivienda y chabolismo
sean declaradas Areas de Gestién Integrada para la Regeneracién Urbana, y por ello se propone una
redaccion mas clara en relacién con la regulacién urbanistica.

6.17. Articulo 38. En el informe de Gabinete Juridico se expone que no hay duda de que se incide en una
materia que ya cuenta con normativa propia, que cabe entender suficiente, dada por la LISTA y su
Reglamento. Sin embargo, existen ciertas contradicciones, que, deben ser resueltas dando preferencia al
régimen de la LISTA.

Se acepta parcialmente, se aclara que se trata de Areas para el fomento de la rehabilitacién que podran
contener o no areas de gestion integrada para la rehabilitacién y regeneracién urbana. Por ello se ha
redactado el articulo para que no exista confusién con las Areas de Gestién Integrada para la Regeneracién
Urbana de la LISTA.

6.18. Articulo 39. Lo dicho en general para el Titulo Ill es aplicable en particular a este articulo, en lo que a
la divisidn en parrafos se refiere. Ademas sobre el contenido se realizan varias matizaciones:

- En el primer parrafo, no se estima correcto referirse a la “normativa civil vigente”, pues puede originar
dudas sobre cuando debe estar vigente. Lo obvio, vigente a la fecha de adoptar el acuerdo de
redistribucién, no necesita de aclaracidn.

Ademas, también en este parrafo se dice que la redistribucidn de la divisién horizontal puede hacerse
“mediante la division de viviendas existentes en nuevas viviendas de menor tamafio, o al contrario
agregar unidades que permitan viviendas mds amplias y que persigan satisfacer las necesidades de los
propietarios”.

Se sefiala que la normativa registral ofrece claros conceptos de divisidn, segregacion, agregacién o
agrupacion de fincas (articulos 45 a 48), y que estos conceptos tienen ademas trascendencia tributaria.
Por lo que debe valorarse si es esencial en la norma hablar de divisién y agregacion, o si se puede
prescindir de ese inciso en concreto.

Se aceptay se modifica.

- Sobre el segundo parrafo, donde se dice que “se podrd proponer a la administracion local el proyecto de
redistribucién de viviendas”, existe la duda de si ese proyecto se propone en el momento y a los efectos
de solicitar la licencia de obras o la de division horizontal. Es necesario aclarar este parrafo.

Se aceptay se suprime todo lo innecesario.

- En el parrafo tercero, donde no se ha intentado trasladar el tenor literal del articulo 18.4 del TRLS, por lo
que mas correcto decir “Con sujecion a lo establecido en el articulo 18.4”.

Se aceptay se modifica.
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- Por ultimo, en el parrafo cuarto se ha de corregir la discordancia gramatical de nimero, donde se dice
“siempre que las condiciones ... lo permita” .

Se acepta y se modifica.

6.19. Articulos 41 y 42. Se enmarcan en un Capitulo titulado “Medidas de fomento”, que resulta
incoherente con el contenido, de ambos, que versan, respectivamente, sobre medidas disuasorias de
ocupaciones ilegales de viviendas y medidas para la eliminacién de la sobreocupacion.

Se acepta parcialmente, se ha reorganizado el titulo IV y se le ha otorgado una nueva denominacién exhaus-
tivay explicativa, coherente con los aspectos tratados en el mismo.

6.20. Articulo 41. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Su titulo no se corresponde con el contenido del precepto, pues el asesoramiento previsto en el
apartado 1 no tiene alcance disuasorio. Se acepta y se modifica su denominacién.

Por otro lado, el parrafo 2 es susceptible de mejora técnica, si bien previamente hemos de sefialar que
el delito de allanamiento de morada sanciona a quien “sin habitar en ella, entrare en morada ajena”, no
solo a quien “se mantuviere en la misma contra la voluntad de su morador”, por lo que podria resultar
desproporcionado imponer la prohibicidn de ser adjudicataria a la persona que sélo haya entrado en
una casa ajena sin permiso de su titular o autorizacién judicial, ni intencién de permanecer en ella. Esto
es extensible al articulo 54.2.g, que aplica este precepto. Se aceptay se aclara.

6.21. Articulo 42. Los apartados 1y 2 reproducen innecesariamente la definicién dada en el articulo 4.g del
mismo borrador. Se aceptay se elimina en el articulo 4.

6.22. Articulo 43.4. El articulo 439.7 de la Ley de Enjuiciamiento Civil también ha sido declarado
inconstitucional por la sentencia n°29/2005, de 29 de enero. Se acepta y se suprime.

6.23. Articulo 44. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Tanto el parrafo 1 como el 3 dicen que el sistema implementara las medidas técnicas y organizativas
apropiadas para garantizar la seguridad y confidencialidad de la informacidn tratada. Eliminese donde
no proceda. Se aceptay se elimina el apartado 3.

- Sobre el parrafo 2, letra a) se recuerda que las personas son victimas de violencia de género, no
objetos. En la letra f), debe decirse “asesoramiento a”. Se aceptan ambas consideraciones y se
modifica.

6.24. Articulo 45.3.e. No se entiende el significado de la excepcionalidad a que se refiere este precepto. Se
aceptay se elimina el apartado.

6.25. Articulo 50.3. En este articulo se relacionan los requisitos para solicitar la inscripcién en el novedoso
Registro de Agentes inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia. Ahora bien, si los dos
primeros requisitos lo son para obtener la inscripcion (titulo o capacitacion y especializacidn), el tercero no
solo debe concurrir con la solicitud de inscripcidn, sino que a todas luces debe mantenerse una vez
obtenida, durante el ejercicio profesional. Por otro lado, el Gltimo de los requisitos ofrece dudas sobre su
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alcance. Como la inscripcion puede obtenerse acreditando la experiencia adquirida en el ejercicio
profesional durante cuatro afios anteriores, el apartado puede significar que en ese periodo anterior no se
hayan generado los antecedentes penales; pero también puede significar que la comisién de delitos
después lleva consigo la exclusion del registro. Ademas, la expresion “delitos cometidos en el ejercicio de la
actividad inmobiliaria” es excesivamente amplia. Puede abarcar, si se comenten durante las actividades de
intermediacion, desde la conduccién temeraria a los atentados contra la libertad sexual, pasando por la
administracion desleal o apropiacién indebida, que inciden mas directamente en la infraccion de deberes
propios de la actividad profesional.

Se acepta y se modifican los apartados 3y 4y se introduce un nuevo apartado 5 para aclarar su alcance.

6.26. Articulo 52. Los apartados 2 y 3 deberian ser, respectivamente, el 1 y el 2. Lo que dice el apartado 4 es
repeticion del 1. Se acepta y se modifica.

6.27. Titulo V, sobre vivienda protegida. En este Titulo se contiene la totalidad del régimen juridico
sustantivo de las viviendas protegidas, desde las personas que pueden optar a ellas, hasta la
descalificacion. Recoge los requisitos que ya son tradicionales, de la limitacién de rentas de los
destinatarios, las ayudas a la adquisicién (cuya concrecion se deja a los planes de vivienda), la limitacién de
la posibilidad de transmision, el derecho de la Administracion a la adquisicion preferente, la calificacion,
etc. No obstante, llama la atencidn que algunos preceptos se refieran solo a la vivienda protegida, y otros a
las viviendas y alojamientos protegidos -incluso la denominacién de los Capitulos incurre en ello, vid.
Capitulos I, IV y V-, suscitindose la duda de si el régimen de este Titulo, pensado en esencia para las
viviendas que constituyan residencia habitual permanente, es aplicable en su totalidad a los alojamientos
protegidos (articulo 4.i), o solo serd aplicable cuando se mencionen expresamente los alojamientos.
Tampoco aparecen mencionadas las viviendas de uso residencial comunitario (articulo 4.j), una interesante
modalidad de vida comunitaria cuya gestion se reserva a un Unico operador. Si bien en la reforma del
Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se da a entender que
podran ser objeto de proteccién, no se dedica a su régimen diferencial ninguna disposicién. Por ello, se
recomienda introducir un precepto que aclare estas cuestiones en el Capitulo I.

Se acepta parcialmente, y para aclarar, en el articulo dedicado al “Objeto y destino de las viviendas
protegidas” se incluye un apartado con el siguiente tenor literal:

“Se incluyen en la regulacion de la presente ley, con las especificidades que le son propias, los alojamientos
protegidos destinados a colectivos prioritarios en el acceso a la vivienda que, con el fin de atender a las
necesidades habitacionales transitorias, sean calificados de conformidad con la normativa autonémica.
Dentro de estos se podrian incluir alguna de las modalidades de uso residencial comunitario bajo el régimen
de alquiler o cesion de uso temporal.”

6.28. Articulo 53.3. Sin perjuicio de lo que se dird sobre la técnica legislativa, queda claro que la vivienda ha
de destinarse a residencia habitual y permanente de las personas adjudicatarias. Lo que lleva a sefialar de
nuevo que los alojamientos en régimen de alquiler, o las viviendas y alojamientos dotacionales, cuyo uso
por definicién es rotatorio, parecen quedar fuera del régimen de viviendas protegidas. Esto no parece
l6gico, pues la proteccidn oficial no conlleva solo limitaciones y restricciones, sino también beneficios, en
particular de orden fiscal (vid. arts. 20 de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido, 73 y 103 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales), a los cuales no
podrian acceder si no estan sujetos a un régimen de proteccion establecido normativamente.
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Se acepta y se afiade un nuevo apartado 4 aclaratorio.

6.29. Articulo 54. Se realizan las siguientes consideraciones:

Se sugiere valorar si es adecuado traer a este precepto el listado de colectivos prioritarios, en vez de
insertarlo en el articulo 4 sobre definiciones. Se acepta parcialmente y se realiza una remisién al articulo
4.

En el apartado 1, bastaria una remisién a los requisitos de cada programa del plan de vivienda, sin
necesidad de mencionar los “ingresos limitados”. Es necesario sefialar que, si bien los colectivos
prioritarios se definen en el articulo 4, no existe tal definicion para las “personas de especial
proteccion”. Se acepta y se modifica el apartado.

E el apartado 2, las letras a) y b) podrian unificarse como un solo requisito, combinando la percepcion
de ingresos familiares que dificulten el acceso a una vivienda en el mercado libre, y no superen el
importe determinado en el programa del plan de vivienda correspondiente, sin utilizar el concepto de
“ingresos minimos”, que parece referirse a un suelo, unos ingresos que no bajen de una cierta cifra. Se
aceptay se unifica. Se acepta y se modifica.

Resulta dificil determinar a qué tipo de actuaciones se refiere el apartado 3. Debe revisarse tanto su
redaccion como su ubicacidon, pues aparentemente no regula requisitos o condiciones sobre los
destinatarios. No se acepta, se ha incluido en este articulo, dado que se regula la posibilidad de realizar
actuaciones singulares para destinar viviendas protegidas titularidad de la Comunidad Auténoma de
Andalucia o de sus entes pUblicos o instrumentales para solucionar necesidades especificas de grupos o
colectivos o aquellas otras que se consideren de interés social singular por los objetivos perseguidos,
que afecten a colectivos de poblacién concretos o para cubrir necesidades sociales o de interés publico.

6.30. Articulo 55. Se realizan las siguientes consideraciones:

Se sugiere una redaccién mas simple para la primera frase del apartado 1, similar a “La duracién del
régimen de proteccion se establecerd para cada programa bien en el Plan de Vivienda y Suelo que lo
establezca, o en el Acuerdo del Consejo de Gobierno en el caso del apartado 6 del articulo 16 de la presente
ley”. Se acepta y se modifica.

El apartado 2 tiene un ambito de aplicacion superior al temporal, pues abarca todas las prohibiciones 'y
limitaciones derivadas de la calificacién. Por ello, deberia constar en el articulo 53, sin perjuicio de que
se reproduzca la parte necesaria en éste, a fin de que cobre sentido lo previsto en el apartado 3. Se
aceptay se traslada el apartado al articulo 53.

6.31. Articulo 59. Se realizan las siguientes consideraciones:

Los principios de publicidad, igualdad y concurrencia, que rigen la seleccién de adjudicatarios de
viviendas protegidas, deben mencionarse al principio del apartado 1. Se acepta y se modifica.

Resulta del apartado 5 que los ayuntamientos regularan la seleccién y adjudicacién de viviendas

protegidas mediante ordenanza municipal, obviamente inspirandose en los principios antes dichos.

Sobre tal prevision surgen varias preguntas:

1. Esta regulacion ;afectara también a las viviendas de las que sea titular la Junta de Andalucia? La
adjudicacion de vivienda protegida es competencia municipal, independientemente de que sean
viviendas titularidad de la Junta de Andalucia.

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

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

CENSURADO | PAG. 13/41

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN

09/06/2025

VERIFICACION

PAG. 485/513

Es copia auténtica de documento electrénico



Junta de Andalucia

2. ¢Es obligatorio dar prioridad en las ordenanzas al listado priorizado de demandantes a que se
refieren los apartados 1 a 3? No es obligatorio, el Ayuntamiento podra optar en sus ordenanzas por
establecer prioridad o no a un sistema u otro, o determinarlo para cada promocién.

3. Los planes de vivienda y suelo, municipales, supramunicipales y autonédmicos, ;pueden incidir en
los procesos selectivos, segin los distintos programas? Pueden establecer programas con
requisitos especificos y respetando lo sefialado en la ley podrian establecer la preferencia de uno u
otro sistema para cada programa.

4. ;Qué régimen de seleccidn se aplicard si algin ayuntamiento no ha aprobado una ordenanza, pero
existen viviendas protegidas a adjudicar en su término? Las reglas basicas establecidas en la ley y en
el programa al que se acojan las viviendas.

Sobre los procesos selectivos, el informe SSCC 2025/5 contiene unas observaciones que se traen a
colacién, no tanto porque el régimen del Decreto-ley 1/2025 se traslade al borrador, sino porque falta
en el borrador la prevision de los aspectos a que se refiere:

“Igualmente, al tratarse de un procedimiento del que se derivard la adjudicacién de viviendas protegidas
y, por ende, manifestacién de una potestad publica, habria de tenerse en cuanta (sic) respecto de la
tramitacién de dicho procedimiento la reserva funcional funcionarial establecida en los articulos 9.2 del
EBEPy 15 de la Ley 5/2023, de 7 de junio, de la Funcién Publica de Andalucia, y, a su vez, consagrada por la
constante jurisprudencia del Tribunal Supremo.

Por ello, a juicio de este letrado, la configuracion del procedimiento prevista en el articulo 4, en el que
entre otros (sic) aspectos, i) se prevé que la convocatoria se efectie directamente por el promotor de la
vivienda (que puede ser una persona privada y, por ende, no sujeta al principio de objetividad e
imparcialidad que ha de regir la actuacién administrativa), introduciendo los requisitos concretos de
acceso y las garantias adicionales que se consideren adecuadas; ii) que sea dicho promotor el que
publique la convocatoria en los boletines oficiales, iii) que sea dicho promotor quien acredite la recepcién
y de fe de la fecha y hora de presentacion de las solicitudes, con la relevancia que ello pudiera tener para
la adjudicacién; iv) que sea dicho promotor quien inicie el procedimiento de preadjudicacién, acreditando
los requisitos exigidos; podria no ajustarse o, al menos, comprometer, la aplicacion tanto de los principios
de igualdad, publicidad y concurrencia como de la reserva funcionarial antes citada, pudiendo entenderse
que la intervencién de una persona privada en la tramitacion del procedimiento de adjudicacién de las
viviendas protegidas sobrepasa o va mds allé de meras funciones o actuaciones preparatorias,
instrumentales, materiales, técnicas, auxiliares o de apoyo.

A mayor abundamiento, habilitdndose al promotor de vivienda protegida para la recepcién de las
solicitudes y el inicio del procedimiento, surgen dudas no resueltas en la configuracién del procedimiento
dada en el actual articulo 4, como seria, por ejemplo, y a titulo ilustrativo, las relativas a quién ha de
realizar los tramites de dicho procedimiento, quién ha de requerir a los solicitantes para que subsanen su
solicitud o quién ha de efectuar las posibles notificaciones que hayan de llevarse a cabo durante la
tramitacién de dicho procedimiento.”

No se acepta, se informa que se incluyeron todas las precisiones realizadas en el informe al Decreto-ley
1/2025, de 24 de febrero, en la redaccién del articulo 4 del mismo, y que han tenido reflejo en el articulo
12 del Reglamento de Vivienda Protegida. Concretamente:

i) En caso de realizarse una convocatoria especifica, la realiza el Ayuntamiento (apartado 4 articulo 12
del Reglamento de Vivienda Protegida).

ii) La convocatoria la publica el Ayuntamiento en los boletines oficiales (apartado 4 articulo 12 del
Reglamento de Vivienda Protegida).

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

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN

09/06/2025

VERIFICACION

PAG. 486/513

Es copia auténtica de documento electrénico



Junta de Andalucia

iii) Las solicitudes se presentan ante el Ayuntamiento por declaracién responsable (apartado 4 articulo
12 del Reglamento de Vivienda Protegida).

iv) El promotor preadjudica en base al listado de los solicitantes remitido por el Ayuntamiento,
acreditando las renuncias motivadas y la ausencia de respuesta al ofrecimiento (apartado 5 articulo
12 del Reglamento de Vivienda Protegida).

Ademas de ello se informa que el procedimiento, salvo la introduccién de la posibilidad de optar al
inicio por una convocatoria especifica, en el resto de los tramites se ajusta en su integridad al
procedimiento que ya se venia aplicando en virtud del Reglamento de Vivienda Protegida aprobado por
Decreto 149/2006, de 25 de julio.

Por Ultimo, el informe remite a las observaciones de técnica legislativa que se hacen en la consideracion
Séptima. Se contestan en el apartado 7.24. del presente informe.

6.32. Articulo 60. Se realizan las siguientes consideraciones:

En el apartado 1, debe afiadirse a la definicidon de los registros municipales que son el instrumento
bésico de gestion de los procesos selectivos. Se aceptay se modifica.

Los apartados 3y 5 deben ser correlativos. Ademas, en ellos se distingue entre declaracién responsable
para la inscripcion y actualizacién de informacion, y comunicacion previa de que no se ha producido
ninguna alteracién. El articulo 69 de la LPACAP, define ambas figuras:

“1. A los efectos de esta Ley, se entenderd por declaracion responsable el documento suscrito por un
interesado en el que éste manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos
en la normativa vigente para obtener el reconocimiento de un derecho o facultad o para su ejercicio, que
dispone de la documentacion que asi lo acredita, que la pondrd a disposicion de la Administracién cuando
le sea requerida, y que se compromete a mantener el cumplimiento de las anteriores obligaciones durante
el periodo de tiempo inherente a dicho reconocimiento o ejercicio.

(...)

2. A los efectos de esta Ley, se entenderd por comunicacién aquel documento mediante el que los
interesados ponen en conocimiento de la Administracion Pablica competente sus datos identificativos o
cualquier otro dato relevante para el inicio de una actividad o el ejercicio de un derecho.”

Debe valorarse cual de las dos técnicas es la mas adecuada, si la declaracién responsable, que se
limitaria a afirmar que se cumplen los requisitos legales y reglamentarios, o la comunicacién, que
resefia los datos relevantes para el acceso. Si bien carece de sentido juridico que, cuando los datos no
se han alterado, se haga una comunicacién.

Si se optara por una declaracién responsable, proponemos para el apartado 5 una redaccién similar a la
siguiente:

“Cada dos afios, las personas inscritas en los registros municipales realizardn una nueva declaracion
responsable, en la que manifestardn su intencién de permanecer inscritos, y actualizardn la informacion
registrada, tanto sobre ellos mismos como de la unidad de convivencia en la que se integren. De no
haberse producido ninguna alteracién, se hard una declaracién responsable afirmdndolo asi. Las
inscripciones no actualizadas en el sentido antes expuesto serdn canceladas.”

Se informa que se opta por mantener la declaracidn responsable para comunicar la actualizacién de
datos, y se modifica en el sentido propuesto.
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6.33. Articulo 62.3. Si bien la finalidad que se persigue con este apartado es muy loable, tal y como se ha
previsto introduce gran incertidumbre en varios aspectos del derecho de propiedad inmueble. Por un lado,
no se determina a que efectos no computaran como edificabilidad esas superficies.

La edificabilidad se tiene en cuenta a la hora de otorgar una licencia de construccién (articulo 138.1.b de la
LISTA) o de la valoracion del suelo tanto a efectos de la expropiacién forzosa (articulo 37 del TRLS) como
hipotecarios (articulo 18 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras), sin olvidar los efectos
urbanisticos en cuanto a la equidistribucidén de beneficios y cargas (articulo 92.1, 107 de la LISTA) y las
cesiones obligatorias que se calculan sobre la edificabilidad (articulo 18.1.ay 18.2 TRLS).

La incertidumbre a la que nos referimos, por oposicidn al principio de seguridad juridica, es la que se suscita
porque impide conocer la edificabilidad de una parcela destinada a viviendas de proteccién oficial, a
viviendas libres en dreas prioritarias, o de uso dotacional publico o privado. Y ello porque la superficie de los
elementos comunes o de las terrazas, no se conoce hasta la elaboracién del proyecto técnico.

Ciertamente, se menciona un limite, pero se deja ese limite al desarrollo reglamentario de la Ley, y no
hemos encontrado que la modificacién del Reglamento de Viviendas Protegidas lo establezca.

Por otro lado, no contiene salvaguardias frente a la posibilidad de que elementos configurados en el
proyecto como comunes, por ejemplo, salones comunitarios, espacios destinados a lavanderia comunitaria,
u otros similares, al cabo de cierto tiempo, alteren su caracter y se conviertan en viviendas.

Ademas de estas incertidumbres, nos ofrece dudas la constitucionalidad de que se soslaye el calculo sobre
una edificabilidad cierta, de las cesiones obligatorias y la participacion equitativa en los beneficios y cargas
de la urbanizacién, dado el tenor de la legislacién bésica.

Se acepta y se modifica.

6.34. Articulo 63.3. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Juridicamente, el vicio de nulidad afecta al acto en su esencia, impidiendo que este produzca efecto
alguno. Por ello, se sefiala como extrafia una declaraciéon de nulidad temporal, “mientras que (sic)
persista la obligacién de destinar el suelo a vivienda o alojamiento protegido”. Se acepta y se suprime.

- Por otro lado, existiendo varios preceptos a lo largo del texto que contemplan el incremento de
edificabilidad, cabe plantearse si ese incremento -y singularmente el previsto en el articulo 62.3- es
susceptible de valoraciéon econdmica a la hora de su transmision o no. De no serlo, la persona
transmitente, sea una Administracién o un particular, no podrd aprovechar tal incremento, que si
patrimonializaria la adquirente. Se acepta y se redacta de nuevo el articulo.

6.35. Articulo 64. Se realizan las siguientes consideraciones:

- De los apartados 2 a 5 de este precepto, se desprende que la calificacion provisional se tramita
coordinadamente con la licencia de obras, o su modificacién. Esto es, se solicitan simultdaneamente,
sobre la base del mismo proyecto de edificacidn; y se resuelven también simultdneamente, en el mismo
plazo. Ademas de existir el efecto comun del silencio desestimatorio.

Sin embargo, no siempre serd necesaria una licencia urbanistica, y el apartado 4 contempla la
posibilidad de obras a realizar bajo el régimen de declaracion responsable. En este caso, la calificacion
se tramitara independientemente, pues no hay un procedimiento de otorgamiento o modificacion de
licencia en el que integrarse. Por ello se tiene la duda de si ese apartado 4 regula precisamente el
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procedimiento de calificacién provisional cuando el titulo habilitante es una declaracidn responsable.
Se acepta y se modifica para su aclaracién.

Ademas, se puede simplificar el segundo parrafo de ese apartado, diciendo “En el plazo de un mes desde
su emision, el promotor remitird a la Consejeria competente en materia de vivienda la calificacion
provisional obtenida, acompafiada de la licencia de obras o la declaracién responsable que habilite la
edificacién”. Se acepta y se modifica el segundo parrafo del apartado 4.

A la inversa, el apartado 6 solo contempla el titulo habilitante de la declaracién responsable de
ocupacion para la obtencidn de la calificacidn definitiva, cuando pudiera ser necesaria una licencia, por
ejemplo, en el supuesto del articulo 291.f del Reglamento de la LISTA.

Se aceptay se modifica completando la redaccién.

Técnicamente, en el apartado 7 deberia seguirse el tenor del articulo 29.2 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 Administracién de la Junta de Andalucia y el impulso
de la actividad econdmica en Andalucia, que se refiere a la inexactitud, falsedad u omision, de caracter
esencial, de cualquier dato o informacidn necesaria de las declaraciones responsables.

Y también aclarar el supuesto contemplado cuando habla de “las actuaciones ejecutadas al amparo de
la misma”, que contravengan la normativa sobre vivienda. No queda claro si “la misma” es la
calificacion definitiva o la declaracion responsable.

Se acepta y se modifica.

En el apartado 8 produce cierta perplejidad que se contemple la emisidn de una certificacion registral
para enviarla a la Consejeria, resefiando la practica de la anotacidn de la calificacion definitiva, pero se
conceda un plazo de dos meses, sin duda desde la practica de la anotacidn, para que el Ayuntamiento
deje sin efecto la declaracién responsable que posibilitd la anotacién.

Se cuestiona que el ayuntamiento no recibe la certificacidn registral, por lo que ignora que se haya
realizado la anotacién, y cudndo. Por otro lado, la Consejeria no tendra conocimiento de esa posible
cancelacidn de la anotacidn, si el Ayuntamiento ha dejado sin efecto la declaracidn responsable, porque
no se contempla que ésta sea comunicada. Por lo que se recomienda revisar este mecanismo de
seguridad, para que cumpla la finalidad que se pretende.

Desde el punto de vista técnico juridico, se recuerda que la legislacion hipotecaria configura un asiento
denominado “anotacién preventiva”.

Se aceptay se modifica.

El apartado 9, tal y como esté redactado, dificulta la obtencidn de financiacién para la promocién de
viviendas protegidas, que habitualmente se garantiza con hipoteca -derecho que se constituye por su
inscripcidn registral- sobre la edificacidn en construccidn, lo que no es posible si no se otorga la
escritura correspondiente, titulo formal necesario para su inscripcion en el Registro de la Propiedad. En
otro orden de cosas, se advierte que, si se ha otorgado escritura de obra nueva en construccién, la
constancia de su terminacién se realiza en acta notarial, no siendo imprescindible otra escritura.

Se aceptay se modifica.

6.36. Articulo 70. Se realizan las siguientes consideraciones:
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- A falta de un precepto general que asi lo establezca, se recomienda que se especifique que estos
derechos y obligaciones también corresponden a los adjudicatarios de alojamientos protegidos, o que
se determinen cuales sean los suyos, agregando el apartado pertinente.

- En el apartado 2, la redaccién es confusa. Cabe entender que el supuesto de hecho consiste en la
manifestacion de la voluntad de la adjudicataria de una vivienda de extinguir el arrendamiento a su
vencimiento, sin disfrutar de las prérrogas que la legislacion pudiera prever, o antes del vencimiento del
plazo. Se considera que es suficiente para dejar esto claro decir “en caso de la que la persona
arrendadora manifieste su voluntad de extinguir el contrato de arrendamiento de una vivienda protegida
...”. La consecuencia juridica que este precepto anuda a tal declaracién de voluntad es que la vivienda
queda disponible para su adjudicacion a otra persona. Adjudicacién que requerira del correspondiente
proceso selectivo, en el que el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida juega un
papel esencial, como resulta del articulo 60 del borrador. Pero la vivienda no se pone a disposicion del
Registro, porque el Registro -entendido como servicio- no selecciona; selecciona la propietaria del
inmueble entre las personas que cumplan los requisitos, en base a los datos que resulten del Registro.

Se acepta y se modifica el articulo.

6.37. Derechos y obligaciones del arrendatario. La adjudicacion de viviendas y alojamientos protegidos
puede transmitir la propiedad, el arrendamiento o el derecho de uso. Sin embargo, no existe en la ley el
régimen juridico del arrendamiento, ni del arrendamiento con opcién de compra, ni de la cesion de uso.
Estas son relaciones juridicas complejas, que por su prolongacién en el tiempo generan derechos y
obligaciones adicionales a los del articulo 70: pago de renta, repercusion de gastos de comunidad y tributos,
soportar y costear obras necesarias o mejoras, prérrogas, causas de extincidn, ejercicio de la opcién de
compra o adquisicién preferente en caso de enajenacién del edificio, ... Nada de ello esta presente en la
Ley, ni siquiera por remision a un desarrollo reglamentario o a los programas de los planes de vivienda.

No se acepta, lo que esta consideracion expone ya estd regulado en Cédigo Civil y en la Ley de
Arrendamientos Urbanos. En este articulo Unicamente se han expuesto las especificaciones propias del
derecho administrativo en materia de derechos y obligaciones que por la especificidad del inmueble como
protegido deban prevalecer.

Se acepta y se afiade la remisién a desarrollo reglamentario y a los planes de vivienda.

6.38. Articulo 76.4. Regula el acceso a la propiedad de una vivienda protegida, por ejercicio de la opcién de
compra del arrendatario. Por ello, no tiene correcto encaje en la seccién y el articulo relativos a los
sucesivos contratos de arrendamiento.

Se acepta, se modifica la denominacion de la seccién y se incluye un nuevo articulo.

6.39. Articulo 77. Por Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio, se adoptan y prorrogan determinadas
medidas en diversos ambitos, entre ellas de ejecucion y cumplimiento del Derecho de la Unién Europea
sobre regulacién de las modificaciones estructurales. Su articulo 1 enumera cuales son las modificaciones
estructurales de las sociedades mercantiles: transformacion, fusion, escision y cesién global de activo y
pasivo.

Estas mismas operaciones se contemplan como modificaciones estructurales de otros tipos de sociedades
como las cooperativas (articulos 75 y ss. de la Ley 14/2011, de 23 de diciembre), o, con ciertas salvedades,
entidades como las fundaciones (articulo 30 de la Ley 50/2002, de 26 de diciembre).
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El precepto se refiere a que la fusién y la absorcién no requieren autorizacién administrativa para la
transmision de viviendas protegidas, y tampoco el aumento de capital, que no es una modificacién
estructural.

Quedan fuera de esta excepcion la escision, cesion global de activo y pasivo y la transformacion.

Las modificaciones estructurales se caracterizan porque no hay transmision, en su sentido mas juridico-
técnico, sino sucesién universal, esto es subrogacion personal. O, en el caso de la transformacién, ni
siquiera sucesidn, porque la personalidad juridica se mantiene, aunque bajo otra forma.

Por otro lado, no se hace referencia a la disolucién y liquidacién de las entidades. La disolucién implica la
extincion de la personalidad juridica de una entidad, que a partir de ese momento, sélo puede realizar los
actos que estén encaminados a la liquidacién de las operaciones previamente acordadas y pendientes, y al
reparto de su capital. Algunas causas de disolucién operan automaticamente, como el vencimiento del
plazo de constitucidn; otras son impuestas por ley, como ciertas reducciones del patrimonio de las
sociedades de capital o las que se imponen en los procesos concursales.

La disolucidn conlleva la liquidacion del patrimonio de la entidad, que puede suponer ventas para hacerlo
liquido, adjudicaciones a socios o traspasos a las Comunidades Auténomas por razones sociales (fondos de
las cooperativas, patrimonio de las fundaciones).

Tampoco la liquidacion se contempla como una operacidn exenta de autorizacion, en ningln caso.

Esta larga exposicién sirve para introducir una duda, la de si este precepto plasma correctamente la
finalidad de la excepcidn y los supuestos en que deba tener lugar, y de si en los casos en que no existe
transmision sino sucesion universal, los derechos de tanteo y retracto operan.

Se acepta y se modifica el articulo.

6.40. Articulo 78. Se ha adaptado a las observaciones realizadas por el Consejo General del Poder Judicial,
eliminando toda comunicacién de los 6rganos judiciales, si bien se plantean algunas dudas sobre la
interpretacion del precepto:

- Enelapartado 1 se dice: “con anterioridad a la formalizacién de dicha operacién, el acreedor de la deuda
deberd comunicar (...) su intencién de realizar dicha operacion”.

No queda claro, en relacidn a los procedimientos de ejecucion extrajudicial, cudndo debe realizarse la
comunicacion, si antes de iniciar la ejecucion, o si antes de que se realice la adjudicacion al mejor
postor.

Ahora bien, si lo que el precepto contempla es sélo la posibilidad de adjudicaciéon a la entidad
acreedora, se ha de advertir que queda fuera del ambito de este precepto -y por tanto del derecho de
tanteo- la adjudicacion a personas fisicas que no cumplan los requisitos para ser propietarios de
viviendas protegidas.

Se aceptay se modifica el apartado.

- El mismo apartado afiade: “Se exceptiia de esta obligacién a los titulares de viviendas protegidas de
titularidad pablica”. Si la titularidad de la vivienda es publica, los titulares han de ser Administraciones
publicas o entes de su sector instrumental.

Si la intencién es que no opere el derecho de tanteo ni a favor de la Administracién autonémica ni de
una Administraciéon municipal, cuando otra Administracion o entes del sector publico adquieran por
dacién en pago o ejecucién extrajudicial una vivienda protegida, debe establecerse la excepcion al
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derecho, no a la obligacién de comunicar la adquisicién. Si el derecho de tanteo se reconoce, y puede
ejercerse, pero no existe obligacion de comunicar, conviene expresarlo de forma mas directa.

Se aceptay se modifica el apartado.

Los apartados 1y 2 se refieren al derecho de tanteo. Pero en el 3 se hace ademas referencia al retracto.
Se estima necesario afiadir un apartado en que se establezca cuando opera el retracto, siquiera sea por
remision al articulo 81.

Se acepta y se modifica el apartado3 para aclararlo.

6.41. Articulo 80. Se realizan las siguientes consideraciones:

En el apartado 1, procede declarar la existencia de estos derechos, no referirse a su ejercicio, que es
objeto de articulo 81.

Se plantea la duda de si la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia puede ejercitar esos
derechos o no, dado que la referencia a las entidades publicas instrumentales se limita a las que
“dependan de los mismos”, o sea, los Ayuntamientos.

Al final del apartado, en vez de referirse a “sus disposiciones reglamentarias” conviene remitirse al
desarrollo reglamentario de la Ley.

En el apartado 2 se declara la preferencia de la administracion municipal, en caso de que ambas
Administraciones decidan ejercerlo. Conviene que se establezca un mecanismo de comunicacién
interadministrativo, para evitar disfunciones, teniendo en cuenta la forma de ejercicio del derecho
regulada en el articulo 81.5.

Se acepta y se modifica el articulo.

6.42. Articulo 81. Se realizan las siguientes consideraciones:

Se propone eliminar el apartado 1, renumerando el resto de apartados. Se acepta y se elimina.

El apartado 2 debe revisarse, pues solo afiade a lo dispuesto en los articulos 78 y 80, que existe un
derecho de retracto, pero no los casos en que se puede ejecutar. Se acepta y se elimina.

En el apartado 3, parece que se ha obviado que a los Ayuntamientos también se les reconoce el
derecho, en los mismos términos que a la Consejeria. Se advierte, ademas, que el supuesto de hecho del
retracto es no solo limitado, sino potencialmente litigioso.

Efectivamente, se limita el retracto al caso de que “la persona adquirente de la vivienda protegida haya
incurrido en falsedad sobre los datos facilitados, que hayan sido determinantes para la adquisicion de la
vivienda por carecer de las condiciones necesarias para ser destinatario de vivienda protegida”.

La falsedad implica una voluntad de engafio, que no resulta patente por elementos objetivos. Pueden
producirse errores de interpretacion de los requisitos, u omisiones involuntarias que no suponen per se
la falsedad, sino la incorreccidn de la informacién. Por lo que se sugiere valorar si ademas de en casos
de falsedad, puede operar el retracto cuando se comuniquen datos inexactos o erréneos.

En el apartado 4 debe establecerse como y cuando puede ejercitarse el tanteo. Recordemos que el
articulo 73 se limita a establecer la necesidad de autorizacidn, pero no encontramos en los articulos 73
ni 81 que se establezca un tiempo de espera para posibilitar el tanteo, ni un plazo para que las
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Administraciones comuniquen su decision de ejercerlo. Ese plazo si se contempla, sin embargo, en el
articulo 78.

- En el apartado 5, se sugiere que se diga que “Al ejercer los derechos de tanteo o retracto, la
Administracion podrdé designar una persona adjudicataria de la vivienda protegida, que adquirird la
vivienda protegida. A tal fin, la Administracion actuante solicitard al Registro Municipal de Demandantes
de Vivienda Protegida del municipio donde se ubique la vivienda protegida, que facilite un listado
priorizado de demandantes del dmbito territorial donde se ubique la misma. Reglamentariamente podrd
establecerse otro proceso para la seleccién de los adjudicatarios.”

- En el apartado 6 se considera que es mas correcto referirse a la Administracion, en vez de al “érgano
competente que decida ejercitar el derecho”; es evidente que la decision la adopta el érgano competente
de la Administracion autonémica o municipal, pero la decisidn siempre es de la Administracion.

Revisar si es un error de numeracion o de redaccién que la version informada carezca de un “apartado
siguiente”, sino un parrafo siguiente, dentro del apartado 6.

En cuanto al descuento sobre el precio, se realizan dos advertencias sobre posibles dificultades del
mecanismo previsto. Por un lado, no se concibe cdmo conciliar la consignacién y el depésito con el
descuento -en rigor, retencidn de parte del precio-.

Por otro lado, la “cancelaciéon econémica” de las cargas y gravamenes efectivamente incluye el pago al
acreedor de las cantidades pendientes de pago por principal, intereses u otros conceptos debidos, pero
no el coste de su cancelacidn formal -en esencia, gastos notariales, registrales y tributarios-.

Se aceptan todas las consideraciones y se modifica el articulo.

6.43. Titulo VI y articulo 83. Se realizan las siguientes consideraciones:

La denominacidn del Titulo VI es “Infraestructura residencial de gestion publica”.

El articulo 83 se denomina “Bienes que integran la Infraestructura Residencial de Gestion publica”. El
apartado 1 (en realidad, Gnico, dado que no hay apartado 2, error que debe rectificarse), dice que “La
infraestructura residencial de gestion publica o concertada podrd estar integrada” los que relaciona.

Ningln otro precepto del Titulo VI vuelve a referirse a la Infraestructura Residencial de Gestidn publica, y en
realidad, el Titulo se dedica a regular los parques publicos de vivienda en Andalucia. Es mas, el borrador
solo menciona la Infraestructura Residencial de Gestion publica en la exposicion de motivos y en el articulo
7.3, donde se dice que “Corresponden a la Agencia Piblica empresarial en materia de vivienda como ente
instrumental de las politicas de vivienda, rehabilitacién y suelo, (...) en particular (...) la administracion y
gestion del parque publico de viviendas de titularidad autonémica y de la infraestructura residencial de
gestion publica definida en la presente ley”.

De modo que el articulo 83 crea una institucién juridica huérfana de contenido, en tanto puede existir o no
(“podrd estar integrada” implica que ninguno de los bienes relacionados han de integrarse
obligatoriamente en ella), carente de regulacién y de efectos.

A ello se suma que incluye la infraestructura residencial “de gestion concertada”, que ni forma parte de la
denominacién del Titulo VI, ni de la del propio articulo 83.

Ahora bien, si la referida “Infraestructura Residencial” no es tanto una figura juridica, sino un concepto
estadistico, con una finalidad informativa puramente factica, podria incorporarse al articulo 4 de la Ley, al
articulo 15 o al 58, con los que tendria concomitancias.
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Por lo que este Titulo deberia cambiar su denominacidn, y en su caso, dividirse en capitulos de contenido
homogéneo.

Abundando en este aspecto, consideramos que los articulos 84 a 95 facilitarian la comprensién de la
normativa si se ordenaran de modo sistematico, e incluso estableciendo secciones dentro de un eventual
capitulo relativo a los parques publicos de viviendas, regulando sucesivamente los aspectos generales y
comunes (definicidn, financiacion, principios de gestion), especificos del parque autondmico (inventario y
evaluacion, articulos 91 y 92), constitucion de derechos sobre los suelos (articulos 84 y 86), y derechos y
obligaciones de los adjudicatarios (articulos 87, 90, 93 a 95). Y dentro de cada seccidn, procurando ir de lo
general a lo particular (v. gr., seleccion y derechos generales de las personas usuarias deben anteceder a la
regulacion del acceso a la propiedad).

Ademas, se afiade que del conjunto de disposiciones, y mas en concreto de los articulos 87 y 90, se da a
entender que el destino preferente de las viviendas que compongan los parques publicos el de su cesidn en
regimenes que concedan el derecho, real o no, de uso, aunque quepa la venta a los arrendatarios.

Esto deberia explicitarse en alguno de los preceptos, al ser una caracteristica muy relevante. Asi convendria
indicarlo en la finalidad de los parques, en el propio elenco de derechos y obligaciones deberia figurar el
deber de entregar la vivienda o alojamiento al término del plazo correspondiente, y el derecho a adquirir la
propiedad cuando asi lo establezca el régimen de uso. Y deberia regularse también como se determinara
qué colectivos podran acceder a estas viviendas, y bajo qué régimen, de forma similar a los articulos 84.3 y
86, sin necesidad de que se pormenorice la regulacion, pero al menos si que se conozca cual sera el vehiculo
normativo adecuado para hacerlo, no siendo suficiente a este respecto la expresion “de acuerdo con la
correspondiente legislacion y normativa de aplicacién” que emplea el articulo 90.1.

Se aceptan todas las sugerencias sin perjuicio de las consideraciones expuestas en el resto de
determinaciones relacionadas con el articulado de este titulo.

6.44. Articulo 84. Se recuerda que el derecho de superficie esta regulado en el TRLS y la LISTA, con un
régimen no contradictorio con este articulo, si bien es necesario recordar que el suelo incluido en los
patrimonios publicos de suelo se rige por su normativa propia (articulo 129.3 de la LISTA), que muy
excepcionalmente, permite la adjudicacién directa. Se acepta y se modifica el apartado 2.

El apartado 3 podria limitarse a remitir al desarrollo reglamentario del contenido de los pliegos o las bases
que hayan de regir las condiciones de la enajenacién. Se suprime el apartado 3 por afectar competencias de
otros organismos.

6.45. Articulo 86. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Deberiaser el 85, por su relacion con el articulo 84, y para no intercalarse entre la definicidn y el régimen
de los parques publicos de vivienda. Se acepta y se modifica su ubicacidn.

- Almargen de esta consideracién, no queda claro qué figura juridica contempla el precepto, si el derecho
real de concesidn administrativa que recae sobre bienes demaniales, o si el contrato de concesion de
servicios definido en el articulo 15 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

El término “concesidon administrativa” excluiria la figura contractual, y por tanto su regulacién se
ajustaria a la ley 4/1986, de 5 de mayo, de Patrimonio de la Junta de Andalucia; pero la remisién a la
legislacion de contratos excluiria la demanial. Debe aclararse qué institucion se emplea, labor que
entendemos no resulta facil, por lo que traemos a colacidn el dictamen 29/2021 de la Junta Consultiva
de Contratacién y Pdblica del Estado:
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“El criterio delimitador entre la figura del contrato administrativo y la concesion demanial no es otro que
el interés publico. Asi, mediante el contrato se atiende de manera primordial a la satisfaccién de un interés
publico, siendo la Administracién la beneficiaria, aunque el destinatario final del servicio -e, incluso, el
eventual pagador sea el administrado o el usuario, dado que la finalidad perseguida no es otra que la de
obtener una prestacion que permita a la Administracién interviniente ofrecer un mejor servicio publico.

En apoyo de tal criterio, resulta significativa la STS de 17-07-1995 al considerar como contratos
administrativos aquellos que "tuviesen por finalidad obras y servicios publicos de toda especie, entendido
el concepto en la acepcin mds amplia para abarcar cualquiera actividad que la administracién
desarrolla como necesaria en su realizacion para satisfacer el interés general atribuido a la esfera
especifica de su competencia”.

Por el contrario, en la concesion o en la autorizacién demanial prevalecerd el interés econémico del
particular a quien se le concede el derecho a explotar bienes de cardcter publico, siendo el interés
perseguido por la Administracién en tales supuestos la mera obtencion de unos ingresos (canon de
explotacion), sin que resulte prioritario el interés pablico.”

Ahora bien, debemos recordar que los contratos de concesidn de servicios se definen en el articulo 15
delaLey9/2017:

“1. El contrato de concesion de servicios es aquel en cuya virtud uno o varios poderes adjudicadores
encomiendan a titulo oneroso a una o varias personas, naturales o juridicas, la gestién de un servicio cuya
prestacién sea de su titularidad o competencia, y cuya contrapartida venga constituida bien por el
derecho a explotar los servicios objeto del contrato o bien por dicho derecho acompafiado del de percibir
un precio.

2. El derecho de explotacion de los servicios implicard la transferencia al concesionario del riesgo
operacional, en los términos sefialados en el apartado cuarto del articulo anterior.”

Si no existe la asuncién del servicio como publico por la Administracion contratante, no podra acudirse
a esta modalidad contractual.

Se acepta y se modifica si bien no se estima oportuno limitar a una u otra modalidad, pues pueden
darse ambas en funcidon del caracter de dominio publico o patrimonial de los suelos y el fin perseguido.

6.46. Articulo 87. Se realizan las siguientes consideraciones:

Aunque bajo el titulo “periodo de proteccién de las viviendas del Parque de Titularidad autondmica y
Municipal”, el contenido de este articulo versa mas sobre la enajenacién de las viviendas que los
integran. El apartado 1 expresa la idea de que el régimen de proteccion de las viviendas de los parques
publicos tiene duracién indefinida. Ahora bien, visto el tenor de los otros apartados nos planteamos si
en realidad se pretende establecer que estas viviendas solo pueden ser enajenadas a los arrendatarios,
y no a entidades que se conviertan en arrendadoras. Se acepta y se trasladan los apartados 2 y 3 al
articulo relativo a “Férmulas de acceso al parque publico de vivienda de Andalucia”.

En cuanto al Ultimo inciso, “sin perjuicio de lo previsto en la presente ley para la vivienda protegida”, no
alcanzamos a entender su significado. Se acepta y se elimina.

El apartado 3 se refiere a una “resoluciéon administrativa del titular de la entidad responsable de la
gestion y administracion” de las viviendas del parque, fijando un precio de venta o renta mas reducido.
Creemos que se esta refiriendo a la Administracién titular del parque, o a los entes dependientes de la
misma, y no, en ningln caso, a la entidad gestora del articulo 86. Se advierte que esa resolucién sélo
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podra ser administrativa si los entes dependientes tienen naturaleza juridico-publica. No aparece en los
articulos previos esta exigencia, lo que nos lleva a pensar que son posibles cualesquiera formas de
gestién directa, incluso a través de sociedades mercantiles piblicas. Se acepta y se modifica el
apartado.

6.47. Articulo 88. Se realizan las siguientes consideraciones:

Aclérese si la financiacion se refiere a la construccion, mantenimiento y gestion de los parques publicos,
o solo a alguno de estos fines.

Sobre la letra b), dada la coincidencia parcial de fines de los parques publicos de vivienda y los
patrimonios publicos de suelo, creemos posible utilizar al menos parte de sus recursos para la
construccién, mantenimiento y gestion de los parques.

En relacién a la letra c), ha de aclararse que se refiere a los fondos incluidos en los planes de viviendas u
otras medidas complementarias. Igualmente debe darse un sentido claro a su inciso final (“se
incentivard ...”).

Se acepta y se modifica el articulo.

6.48. Articulo 89. Se realizan las siguientes consideraciones:

En la letra a) se afirma que la gestion de los parques publicos se rige por el principio de gestionar los
parques publicos directa o indirectamente; también se dice que es un principio rector de la gestion el
llevar a cabo la urbanizacién de los terrenos que lo componen.

La letra b) enuncia el principio de otorgamiento de derechos de superficie, usufructo, cesién de uso o
concesiones por procedimientos transparentes y de publica concurrencia.

En general, vemos que no se refieren principios de gestién o de actuacién, aunque se pueden deducir
los principios de gestion eficiente para la ampliacion de los parques; de colaboracién publico-privada;
de favorecimiento de la gestion por entidades sin animo de lucro; de transparencia y concurrencia
publica en la adjudicacién de derechos y contratos, de lucha contra la exclusién social, ... Por lo que se
precisa bien modificar el titulo del precepto, bien objetivar los principios que rijan la gestion.

Se acepta y se modifica el articulo.

6.49. Articulo 90. Se realizan las siguientes consideraciones:

El titulo de este articulo podria modificarse para reflejar mejor su contenido, que no es otro que
establecer el proceso de seleccién de los destinatarios de las viviendas y alojamientos de los parques
publicos de vivienda.

El contenido en si resulta confuso. Especialmente lo es el apartado 1 empieza diciendo que “El acceso a
las viviendas que formen parte de parques publicos” sera en régimen de uso segln la normativa de
aplicacién, pero acaba diciendo “a excepcidn de las viviendas protegidas y alojamientos protegidos que
se regiran conforme a lo previsto en esta ley para el procedimiento de adjudicacion”. Asi, no es dable
conocer la normativa aplicable al proceso selectivo, siendo evidente la necesidad de reformular todo el
apartado. Se aceptay se corrige.
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- Elapartado 2, por su parte, dice que las viviendas del parque publico autondmico se adjudicaran por su
titular -sea la propia Administracidén, sea AVRA, o sean los titulares de concesiones, derechos de
superficie, etc.- en base al listado priorizado elaborado por el Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda, y si no hay candidatos viables, el titular seleccionarad a las adjudicarias “en los términos
indicados”, entre otras personas inscritas en el Registro. Ahora bien, falta indicar esos términos que
permitan conocer el proceso selectivo alternativo. Se acepta y se modifica.

6.50. Articulo 94. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Se expone que es necesario reordenar los apartados de este articulo, de forma que los apartados 2y 3
se refundan en uno solo, asignandole el nimero 1; el apartado 1 pasaria a ser el 2. Se acepta y se
unifican.

- Serecomienda valorar si procede incluir entre las causas de desahucio el incumplimiento del acuerdo
ad hoc a que se refiere el apartado 1. Se acepta y se incluye.

- Anticipando una observacion técnica, en la letra j) del apartado 3 debe sustituirse “respectar” por
“respetar”. Se acepta y se corrige.

6.51. Articulo 95. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Inténtese simplificar el titulo y la redaccién del apartado 1. Valdrese si, dado que estd incardinado en el
Titulo donde se regulan los parques publicos de viviendas, es necesario reiterarlo; basta decir
procedimiento de desahucio. No se acepta dado que la experiencia ha demostrado que debe exponerse
con claridad este particular procedimiento.

- Losapartados 2y 3 deberian refundirse en uno solo. Se acepta.

- El apartado 7 deberia ser el 3. No se alcanza a entender por qué parece restringirse la posibilidad de
adoptar medidas cautelares al supuesto previsto en este mismo apartado. Se acepta.

- Se advierte que este articulo se remite a las causas de desahucio del apartado 2 del articulo 94, cuando
dichas causas estan relacionadas en el apartado 3. Se acepta si bien resulta innecesaria la correccién en
virtud de la consideracién realizada al articulo 94.

6.52. Articulo 101. El Gabinete Juridico cuestiona si es imprescindible tramitar diligencias previas en todos
y cada uno de los casos en que se conozcan posibles infracciones. Se entiende que si en la resolucidn que
ponga fin a las actuaciones previas se adoptan medidas, provisionales sin duda, es porque se propone la
incoacion de un procedimiento sancionador, tal y como prevé el articulo 56 de la LPACAP.

Se acepta y se modifica el articulo.
6.53. Articulo 103. En el apartado 1 se ha omitido reflejar que las personas responsables lo han de ser a

titulo de dolo o culpa, como resulta del articulo 28.1 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico
del Sector Publico. El apartado 4 deberia ser el 3.

Se aceptan ambas consideraciones y se modifica el articulo.

6.54. Articulo x. El informe de gabinete juridico por error dispone este apartado sin establecer ninguna
consideracién al respecto.
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6.55. Articulo 105. Se realizan las siguientes consideraciones:

En el apartado 1, digase “potestad sancionadora” en vez de “accion sancionadora”. Se acepta.

Se estatuye la imposibilidad de imponer hasta tres multas coercitivas en caso de desatencién a un
requerimiento, refiriéndose a una “accion u omisiéon previamente requerida” en relacion a las
obligaciones de aportacion, de informacidn, comunicacion y colaboracién reguladas en la ley. Revisese
si es posible que, en esos ambitos, realmente es posible un requerimiento para omitir (o cesar) alguna
conducta. Esta observacion se extiende al apartado 2.

Se informa que si es posible, como por ejemplo en el supuesto de que una vivienda protegida se destine
a un uso turistico, que no esta permitido.

En el apartado 3, evitese la triple repeticién de “multa coercitiva”. Se acepta.

6.56. Articulo 106. Se realizan las siguientes consideraciones:

Este articulo, en los apartados 1 y 3, distribuye entre la Administracién autonémica y la local las
infracciones que entran en la competencia de cada una. Por ello, la Administracién local no sanciona
por excepcidn, sino que ejerce la potestad sancionadora en un ambito que le es propia, conforme a la
ley. Esos dos apartados podrian unificarse. Se acepta y se unifican.

Se considera que no es adecuado mezclar en el apartado 1 las competencias para tramitar los
procedimientos sancionadores del 6rgano autondmico con la distribucién de competencias entre dos
administraciones territoriales, lo cual encaja mejor en el apartado 2, donde ademas se identifica al
6rgano de la Consejeria que haya de ejercerlas. Ahora bien, su identificacion se recomienda hacerla en
términos mas generales, esto es, como drgano directivo central, conforme al articulo 16 de la Ley
9/2007, de 22 de octubre, de la Administracién de la Junta de Andalucia. Se acepta y se modifica.

En relacion con la distribucion de competencias, el GJ adelanta su opinién de que las infracciones que
pueden sancionar los ayuntamientos, tipificadas en el articulo 112.3, letras b), ), j) o k), pueden no
encajar en las competencias propias, si se atiende al bien juridico protegido. Se aceptay se eliminan del
ambito municipal.

Asi, en el 112.3.b), creemos que el bien juridico protegido es el interés de la Consejeria en tener puntual
conocimiento de las calificaciones provisionales, por lo que la propia Administracién autondémica
deberia ser la competente para sancionar esta infraccion grave por reiteracion de la conducta que se
sanciona como infraccion leve en el articulo 112.2.c), no siendo en esta competente la Administracion
local. Se acepta.

También se atribuye a los Ayuntamientos la competencia sancionadora respecto de varias infracciones
tipificadas en el articulo 110, en materia de vivienda en general. Las de los apartados 3.d y 4.b, que
implican la reiteracién de conductas infractoras, podran ser sancionadas por los Ayuntamientos cuando
se refieran a la reiteracion de infracciones que, cometidas individualmente, puedan ellos sancionar. Es
decir, no podran sancionar por reiteracion de la infracciéon del apartado 2.b. No se acepta, la
competencia corresponde a la Junta de Andalucia.

Del mismo modo, se ve limitada la competencia de la Comunidad Auténoma para sancionar en base a
esos tipos, pues solo podra aplicar el tipo del apartado 4.b) en relacidn con las letras e), f), g) y h) del
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apartado 3, dado que los demas tipos se reservan a los Ayuntamientos. No se acepta, la competencia
corresponde a la Junta de Andalucia.

El apartado 4 deberia remitirse a la legislaciéon de régimen local, en cuanto a la determinacién del
6rgano local competente para tramitar los procedimientos sancionadores. Se acepta y se modifica.

Finalmente, en el apartado 5 debe afiadirse “en los términos que resultan del articulo 60 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local”, a fin de evidenciar el total respeto a la
autonomia local.

Se recuerda que el Tribunal Constitucional en sentencia n® 154/2015, de 9 de julio, anulé el articulo 188
de laLey 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacién urbanistica de Andalucia, en la redaccién dada por
el art. 28 de la Ley 13/2005, de 17 de noviembre, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, de medidas
para la vivienda protegida y suelo, en base a que:

“Los preceptos controvertidos, en la medida en que regulan un control por sustitucion, deben, en efecto,
contrastarse con el art. 60 LBRL. Este articulo asegura al ente local un plazo mensual a partir del
requerimiento para ejercer auténomamente sus competencias. El indicado plazo constituye un «elemento
relevante» por reflejar una exigencia de autonomia local que el legislador autonémico no estd autorizado
a rebajar (STC 159/2001, de 5 de julio, FJ 7); la regulacion autonémica que lo redujera estaria con ello
rebajando el margen de que disponen los entes locales para ejercer sus competencias con limitacion
consecuente del estdndar de autonomia local que ha querido garantizar el legislador bdsico estatal. En el
presente caso, los preceptos impugnados, al establecer plazos menores, alteran el nivel de autonomia
local que asegura el art. 60 LBRL y, con ello, invaden la competencia estatal en materia de bases del
régimen local (art. 149.1.18 CE).”

Se acepta y se modifica.

6.57. Articulo 110. Se realizan las siguientes consideraciones:

En el apartado 2.a, si la inexactitud sancionable se predica de la informacién, los datos o los
documentos, debe utilizarse un adjetivo, “inexactos”, en vez de una perifrasis adverbial, “de forma
inexacta”, que se referiria al modo en que se remiten. Se acepta y se modifica.

También encontramos aqui una cierta contradiccion con el articulo 103.2, que parece limitar la
responsabilidad de entes publicos a los Ayuntamientos, mientras en el articulo 110.2.a, podria ser
considerada responsable de una infraccién la Comunidad Auténoma, y cualquier ente publico
vinculado a una Administracidn. Se acepta y se modifica el articulo 103.2.

@

En el apartado 3.b, “0 en su caso” deberia ser “y”. Se acepta y se modifica.

Para el apartado 3.c sugerimos la siguiente redaccion: “El incumplimiento de las normas técnicas de
calidad especificas para las edificaciones destinadas a vivienda, aprobadas en desarrollo de esta Ley,
siempre que no estén tipificadas como infraccion muy grave.” Se acepta y se modifica.

Nos resulta confuso el tipo del apartado 3.d. Podria significar que es falta grave el desatender un
segundo requerimiento de informacion en base al deber de colaboracién del articulo 102, o, al modo del
articulo 110.4.b, la comisién de dos faltas leves del articulo 110.2.a, en un cierto periodo de tiempo. Los
principios de legalidad y tipicidad requieren que se extreme el cuidado en la redaccidn de los tipos, por
lo que debe aclararse qué conducta o conductas se sancionan. Se acepta y se modifica.

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

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

CENSURADO | PAG. 27/41

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN

09/06/2025

VERIFICACION

PAG. 499/513

Es copia auténtica de documento electrénico



Junta de Andalucia

6.58. Articulo 112. Se realizan las siguientes consideraciones:

- En el apartado 3, digase simplemente “incumplimiento por” en vez de “incumplimiento por parte de”.
Se aceptay se modifica.

- Enelapartado 2.d, es mas técnica la expresion “que no esté tipificada como infraccién grave”. Se acepta
y se modifica.

- En el apartado 3.e, resulta preferible decir “el incumplimiento de la obligacién establecida en la
disposicién adicional primera, apartado Uno, nimero 1, letra a), de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion”, donde se establece detalladamente la obligacién de aseguramiento, su
alcance, y modo de constitucion. Se acepta y se modifica.

- En el apartado 3.i, consideramos que en vez de “condiciones familiares, econdémicas o de otro tipo”,
para el adecuado cumplimiento del principio de tipicidad, debe definirse la infraccién en relacién a
circunstancias familiares, econémicas u otras que incidan en los requisitos para el acceso a una
vivienda protegida. Se acepta y se modifica.

- También resulta confuso el apartado 3.0. Parece tipificar la falta de solicitud de la autorizacidn
necesaria para transmitir una vivienda protegida -de lo que no podria ser responsable el adquirente-, la
falta de comunicacion de la transmision por el adquirente -de lo que no podria ser responsable el
transmitente-, y la transmisién sin autorizacién previa -de la que podrian ser responsables adquirente y
transmitente-. De ser asi, valdrese si cubre todos los supuestos la siguiente delimitacién del tipo: “la
transmisidn de una vivienda protegida sin haber solicitado u obtenido la preceptiva autorizacién, y la
falta de comunicacién de la adquisicion por la persona adquirente”. Se acepta y se modifica.

- Para el apartado 3.r y 3.s, proponemos definir las infracciones como los incumplimientos de las
obligaciones de comunicacion establecidas en los articulos 77 y 78, respectivamente. Se acepta y se
modifican los apartados.

- En los apartados 5 y 6, debe aclararse si las circunstancias que refiere convierten las infracciones
graves en muy graves, o si conllevan que la sancidn se imponga en la mitad superior de la horquilla. En
este segundo caso, consideramos que su ubicacién adecuada esta en el articulo 114. De hecho, el
articulo 114.3 es idéntico al 112.5, por lo que uno de los dos debe eliminarse. Se acepta se modificay se
traslada al articulo 114.

6.59. Articulo 113. El informe del gabinete Juridico sugiere que debe indicarse el &mbito espacial de la
media habitual de consumo de referencia, ya que habra diferencias sensibles entre las medias locales,
provinciales, autondmica o estatal.

Se acepta y se modifica tanto la redaccion del articulo mencionado como la disposicion adicional tercera,
que pasa a denominarse “Umbrales minimos de consumos para considerar como no habitada una vivienda
protegida”.

6.60. Disposicion transitoria primera. En el informe del GJ se entiende que en esta disposicidén se
contempla la aplicacién directa e inmediata de la ley, una vez entre en vigor, incluso a las viviendas
calificadas definitivamente con anterioridad, salvo en dos aspectos: se mantiene la prohibicion de
transmitir la vivienda en los términos del articulo 12 de la Ley 13/2005, y las obligaciones singulares que
deriven del correspondiente plan de vivienda. Se recomienda que, en aras de la claridad, en vez de referirse
a que siguen sujetas a lo dispuesto en la normativa anterior sobre la obligatoriedad del periodo de

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

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN

09/06/2025

VERIFICACION

PAG. 500/513

Es copia auténtica de documento electrénico



Junta de Andalucia

prohibicién de disposicidn, se mencione simplemente el articulo en que se establece la prohibicién
temporal de transmisidén. No se acepta, no es posible dado que son numerosos articulos a los que habria
que referirse.

6.61. Disposicion transitoria segunda. En el informe del GJ se expone que es mas claro establecer que las
disposiciones sobre calidad de la vivienda “no se aplicaran” a los supuestos que establece, en vez de que
“quedan excluidas”. No se contempla la posibilidad de que se haya solicitado licencia de obras, pero ésta
sea denegada. Si la inaplicacion se vincula no solo a que la licencia se haya solicitado, sino que se otorgue,
puede condicionarse a que se ejecuten las obras en virtud de una licencia solicitada antes de la entrada en
vigor de la ley. Se acepta y se modifica.

6.62. Disposicién derogatoria tinica. Entre el articulo 23 del texto que se informa, y el articulo 3 del Decreto
ley 1/2025, existen diferencias minimas pero suficientes para que pueda sostenerse que la norma posterior
deroga a la anterior. Razones de seguridad juridica hacen mas que recomendable que se coordinen ambas
normas, a fin de que subsista solo una de ellas, incorporada a la ley en aras de la unificacién regulatoria,
derogandose expresamente el precepto concreto del Decreto ley. Se acepta y se incluye.

6.63. Se realizan las siguientes consideraciones en relacién a las disposiciones finales:

- Disposicion final primera. El informe del Gabinete Juridico se refiere a la modificacién del articulo 61.5
de la LISTA, concretamente al nuevo apartado c.2°, y del 83.5 de su Reglamento. En ambos se introduce
una comparacién entre los valores de las viviendas libres y protegidas: “precio medio de la vivienda libre
tenga un valor similar al de la vivienda protegida”. Sin embargo, ni la norma legal ni la reglamentaria
definen parametros para juzgar esa similitud, ni en porcentajes ni en los elementos a comparar (precio
del metro cuadrado de suelo o construido, precio del metro cuadrado en relaciéon con el metro
cuadrado de techo, ...). Ello supone que la reserva de suelo para viviendas protegidas carece de la
necesaria certeza legislativa.

- Se acepta y se aclara. Para mejor coherencia, se modifica también la Disposicién final segunda.
Modificacidn 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.

- Disposicién final segunda. El texto modificado del articulo 83 del Reglamento de desarrollo de la
LISTA, reproduce en sus apartados 1y 2 parte del articulo 65.1 de la LISTA, pero solo el apartado 1 lo
advierte expresamente, por lo que consideramos que ambos deben unificarse.

Se acepta y se aclara. Para mejor coherencia, se modifica también la Disposicién final segunda.
Modificacidn 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.

- Disposicién final cuarta. Segin se indica en la MAIN, no se va a implementar inmediatamente el
Registro de Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia, por lo que
deberia agregarse a esta disposicion una prevision sobre la mas tardia entrada en vigor de las normas
correspondientes. Se acepta parcialmente y se introduce una nueva disposicion final.

SEPTIMA.- Se exponen a continuacion los preceptos que precisan de revisién, desde la dptica de la técnica
juridica:
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7.1. General. En aras de la calidad normativa, se recomienda una revision general de la redaccién de la
norma, a fin de simplificarla, hacerla mas sencilla y directa, eliminar redundancias, homogeneizar la
terminologia empleada... Se exponen a titulo de ejemplo las siguientes consideraciones:

- Enelarticulo 1 puede identificar el objeto de la Ley con el mas simple “regular la materia de vivienda”.
No se acepta, entendemos mas adecuada la redaccién actual.

- En el articulo 4.n, se puede evitar la repeticién de “personas”, si dice que “se consideran colectivos
prioritarios de acceso a la vivienda los integrados por las siguientes personas”. Se acepta parcialmente
eliminandose donde se ha podido.

- En el articulo 47.1, se emplea la extrafia perifrasis “contratacién de viviendas que se adquieran en
propiedad, derecho real de uso o disfrute o alquiler”, en vez de “adquisicion de viviendas en propiedad,
derecho real de uso o disfrute, o alquiler”. Se acepta.

- Otrarepeticién innecesaria se produce en el articulo 50.1, “quienes cumplan los requisitos siguientes: 1.
Cumplir con alguno de los siguientes requisitos de capacitacién o titulacién”, bastando decir “quienes
cumplan los requisitos siguientes: 1. De capacitacién o titulacién”. El mismo articulo, en su apartado 2,
recurre a las siglas “AA.PP.”, con un uso contrario a las Directrices de técnica normativa. Se acepta.

- También se sefialan los articulos 85 a 95. El articulo 85 regula los bienes que integran el “Parque
Publico de Vivienda de Andalucia”, en singular, que integra el Parque puUblico de titularidad de la
Comunidad y los Parques publicos de titularidad municipal. Es, por tanto, un concepto que integra
otros dos. Sin embargo, los articulos siguientes lo utilizan tanto como el de “parque puUblico de
viviendas de titularidad de la Junta de Andalucia y parques publicos municipales”, regulando ciertos
aspectos en términos idénticos para ambos, esto es, sin establecer un régimen para el parque publico
de viviendas de titularidad de la Junta de Andalucia, y otro para los parques publicos municipales, con
la Unica excepcion del articulo 90.2. Definida la figura general del Parque Publico de Vivienda de
Andalucia, es una mejor técnica juridica usarla en todos los casos en que el régimen de las figuras que lo
integran sea igual, y referirse a éstas sélo en los casos en que haya diferencias de regulacién. Se acepta
y se aclara en el sentido de lo expuesto en las consideraciones 6.43 a 6.51 del presente informe.

7.2. Articulo 2.1. Se sugiere que se diga “La presente ley se aplica a toda edificacién situada en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, cuyo destino, total o parcial, sea de uso residencial”, suprimiendo esta referencia del
final del apartado. Se acepta y se modifica.

7.3. Articulo 3. Consideramos que el apartado 11 podria figurar antes o después del 6, por su evidente
relacién. Se acepta y se modifica.

7.4. Articulo 4. El informe del GJ expone que no es facil identificar el criterio por el que se han ordenado las
definiciones dadas. Obviamente, no es el alfabético. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Si bien es mas que razonable que el primero sea el de “vivienda”, y que a éste sigan otras definiciones
de distintos tipos de viviendas, la légica parece que llama a que la definicidon de “vivienda protegida”
anteceda a la de “vivienda concertada”, y que a continuacion de ambas, figure la “vivienda o
alojamiento dotacional”. Por la misma ldgica, el chabolismo y la infravivienda son conceptos
interrelacionados, que deberian aparecer mas préximos. Se recuerda, ademas, que el articulo 2.2 del
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7.5.

7.6

1.7

Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana ya contiene una definicién de infravivienda, a la que se podria
remitir el texto que informamos. Se aceptay se reordena.

Surge la duda de si “vivienda comunitaria” es sindnimo de “uso residencial comunitario”. En caso
afirmativo, deberia anteceder la definicién de ésta a la de aquélla.

Ademas, al definirse el “uso residencial comunitario” como una tipologia de uso residencial, compuesto
por “unidades habitacionales de uso privativo, y elementos de uso comunitario”, parece légico que la
definicién de “unidad habitacional” se ofrezca antes, no después.

Se aceptay aclaran las definiciones.

En la letra n) se incluye como colectivo prioritario a personas “han sido desposeidas de su vivienda
habitual por situaciones de impago de su hipoteca”. Esta expresion cotidiana -impago de la hipoteca- no
es juridicamente correcta, pues lo que motiva el desalojo es el impago de la deuda garantizada -o no-
con hipoteca. Téngase en cuenta, ademds, que esa deuda no tiene por qué relacionarse con la
adquisicién o reforma de la vivienda habitual, sino que puede tener cualquier causa, y ser propia del o
ajena al propietario.Y, por ultimo, no es particularmente clara la referencia a las “causas sobrevenidas”;
parece dirigirse a excluir del colectivo prioritario a quienes originariamente incurren en impagos de
deudasy rentas. Se aceptay se modifica la redaccion.

Articulo 5. Se realizan las siguientes consideraciones:

El apartado 1 resulta confuso. Podria comenzarse con la identificacién de los titulares del derecho, esto
es, seglin se dice en el propio apartado, “las personas fisicas con vecindad administrativa en cualquier
municipio de Andalucia”; y continuar estableciendo el contenido del derecho (acceso a la vivienda
digna, sostenible, accesible, asequible, de calidad y adecuada a la situacién personal, familiar,
econdmica, social y capacidad funcional). Se acepta y se modifica.

En el apartado 2, se sugiere que se diga que “para hacer efectivo este derecho, las Administraciones
publicas desarrollaran politicas destinadas a:”; en la letra d), es recomendable mantener el empleo de
verbos en infinitivo, como en las letras a), b) y c¢) (mantener, conservar, rehabilitar). Se acepta y se
modifica.

Y, por dltimo, se sugiere valorar la inclusién en el apartado 3 la prohibicién de discriminacién y el
favorecimiento de la igualdad de oportunidades, del Gltimo inciso del apartado 1. No se acepta, dado
que ya se ha expuesto en el apartado 1y seria reiterativo.

. Articulo 7. Se considera que los parrafos 1y 2 deberian invertir su orden. Se acepta y se modifica.

. Articulo 9.4.a. Probablemente la funcién asignada sea “formular propuestas y recomendaciones que

promuevan la efectividad del derecho de acceso a la vivienda en Andalucia”. Se acepta 'y se modifica.

7.8

. Articulo 10.2. No parece que sea adecuado impulsar “medidas de fomento para todas las iniciativas

privadas”, porque conduce a que no haya procedimientos selectivos. No se acepta. Dada la necesidad de
colaboracién del sector privado y la insuficiencia del sector publico para dar respuesta a los problemas en

ma

teria de vivienda autdnomamente, se ha estimado conveniente que en esta ley tengan reflejo las

iniciativas de colaboracidn publico-privada en el ambito de la vivienda, con especial atencidn a la provisién

de

vivienda asequible, la movilizacién de suelo y patrimonio publico, la financiacién de actuaciones
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protegidas y la innovacién en modelos de gestion y promocidn. Estas iniciativas nada tienen que ver con
que no haya procedimientos selectivos, ya que la adjudicacién de viviendas protegidas siempre debera
realizarse cumpliendo las determinaciones establecidas en esta ley, siguiendo los principios de publicidad,
transparenciay publica concurrencia.

7.9. Articulo 12.1. En dos ocasiones se refieren los principios de transparencia, concurrencia, no
discriminacion y competencia efectiva; de nuevo recomendamos que se eviten reiteraciones, sobre todo
teniendo en cuenta que el articulo 10.3 ya se refiere a estos principios. Se acepta y se modifica el articulo.

7.10. Articulo 13. Se realizan las siguientes consideraciones:

” o«

- Revisese laredaccién del apartado 2 ( “entidades sin dnimo de lucro del tercer sector”, “en el acceso”). Se
aceptay se revisa la redaccion.

- En el apartado 3, recordamos que el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, tiene un Unico articulo; de
modo que los articulos 9 a 16 a que se remite este articulo son del Reglamento de Desarrollo de la Ley
7/2021, aprobado por dicho Decreto. Se acepta y se modifica.

- lgualmente se puede simplificar el apartado 4, diciendo “datos referentes al nimero de:”, evitando asi
incluir “nimero” en los cinco parrafos de la enumeracion. En otro orden de cosas, deberia precisarse
que los datos que los colegios profesionales quedan obligados a proporcionar deben referirse a los
proyectos, antes que a las viviendas o alojamientos en si. Se acepta y se modifica.

7.11. Articulo 18. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Sobre el apartado 5, se sugiere revisar si las letras b) y ¢) podrian invertir su orden, y si en la letra j),
podria decirse “salida al mercado”, “incremento de la oferta de viviendas en alquiler”.

- Los apartados 12 y 13 deberian invertir su orden.

Se acepta y se modifican los aspectos mencionados.

7.12. Articulo 20. Se realizan las siguientes consideraciones:
- Elapartado 3, que define las areas prioritarias de vivienda, deberia ser el 1, 0 a lo sumo, el 2. Se acepta.

- En el apartado 4, creemos mas técnica una redaccién similar a “El inicio del procedimiento de
delimitacién de dreas concretas se acordard ...”. Se acepta.

- En el apartado 7, deberfa decirse que la aprobacién de las Areas “conllevard”. Se acepta parcialmente,
se revisa su redaccion.

7.13. Articulo 25.2. Sin merma del sentido del precepto, pero mejorando su redaccién, se estima que se
puede suprimir “promover las siguientes acciones”, y sustituir “promocionar” por “promover”. Se aceptay se
modifican los aspectos mencionados.

7.14. Articulo 26. Sugieren una redaccién similar a “La nueva construccién o rehabilitacién de viviendas
cumplird/se ajustard/respetard los siguientes principios rectores sobre calidad:” Se acepta parcialmente y se
revisa la redaccién.
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7.15. Articulo 28.a. Parece mas correcto referirse a que la Junta de Andalucia acometerd la regulacién de la
calidad de la edificacién. Se acepta y se modifica el apartado.

7.16. Articulo 30.3. Debe decirse “Se incentivaran”y “previsto en la Ley 8/2018”. Se acepta y se modifica.

7.17. Articulo 40. Se realizan las siguientes sugerencias: Posiblemente donde se dice “favorecer la puesta
en uso”, queria decirse “incrementar la oferta de vivienda”, “favorecer la salida al mercado”, o incluso
“favorecer la puesta en el mercado” como dice la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Y
donde que “Las medidas de fomento ... podran llevarse a cabo mediante las siguientes actuaciones”, se
queria decir que “Las medidas de fomento ... podran consistir en:”. También deberia evitarse la triple
repeticion de “medidas”. Se aceptay se modifica el articulo.

7.18. Articulo 41.2. Se sugiere una mejora técnica en la redaccién del apartado de manera similar a:

“No podradn ser adjudicatarias de una vivienda de promocién publica o social, en venta, las personas que en los
5 afios anteriores al procedimiento de seleccién:

a) Hayan sido condenadas, en sentencia firme como autores de los delitos de allanamiento de morada o
usurpacion de vivienda.

b) Se haya emitido contra ellas resolucién administrativa firme ordenando la recuperacién y/o desahucio por
ocupacion sin titulo de otra vivienda ubicada en el mismo municipio.”

Se acepta y se modifica el apartado.

7.19. Articulo 51. Se recomienda la revisién de su redaccién, con miras a su mejora técnica. Se acepta y se
revisa.

7.20. Articulo 52. Los apartados 2 y 3 deberian ser, respectivamente, el 1 y el 2. Lo que dice el apartado 4 es
repeticion del 1. Se acepta y se modifica el articulo.

7.21. Articulo 53. Se expone en el informe que la garantia del acceso a la vivienda digna y adecuada es el
objeto y finalidad de las politicas publicas sobre viviendas protegidas, mas que de las viviendas en si. Se
realizan las siguientes consideraciones:

- Enelapartado 2, debe decirse que el “régimen juridico de las viviendas protegidas estd constituido por el
conjunto de ayudas, beneficios fiscales, limitaciones y requisitos”. Se acepta y se aclara.

- En el apartado 3, donde se dice “adjudicataria o arrendataria o cesionaria”, habria que sustituir la
primera conjuncidn disyuntiva por una coma. En el segundo parrafo, donde se dice algo similar,
también. Se acepta y se modifica.

- Ademas, resulta mas correcto referirse, en vez de a excepcién del cumplimiento, a que no se considera
incumplimiento de la obligacidn de destinar la vivienda a residencia habitual o permanente cuando se
justifique en motivos laborales, de enfermedad u otra justa causa, segin lo que se establezca
reglamentariamente. Se acepta y se modifica.

7.22. Articulo 54. En el apartado 1, sugerimos decir “viviendas calificadas bajo distintos regimenes”,
“viviendas sujetas a distintos regimenes”, o una expresion similar. No se acepta por entender correcta la
expresion “vivienda protegida” utilizada.
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7.23. Articulo 57. En este precepto se delimita la naturaleza del derecho que pueden adquirir los
beneficiarios de una vivienda protegida; no resulta imprescindible especificar que ello ocurra cuando
termine el proceso de seleccion de beneficiarios.

Valdrese una redaccion similar a “Las viviendas protegidas podrdn atribuirse a los beneficiarios en propiedad,
incluso por compra bajo la modalidad de acceso diferido, o en arrendamiento, con o sin opcion de compra.
Reglamentariamente y en los planes de vivienda y suelo podrdn prever el acceso bajo otros derechos de uso
distintos de la propiedad o el arrendamiento.”

Se acepta y se modifica la redaccién del articulo.

7.24. Articulo 59. Segln el informe del GJ, todo el articulo precisa ser revisado, con miras a dotarlo de
mayor claridad. Asi, se realizan las siguientes consideraciones:

- Elapartado 2 podria comenzar refiriéndose al caso de que se extinguiese el contrato de alquiler sobre
las viviendas protegidas sujetas a este régimen, incluso en forma de alquiler con opcién de compra,
durante el régimen de proteccidn, se seleccionaran nuevos adjudicatarios, por los procedimientos que
corresponda. No se acepta, dado que la extincidn del contrato de alquiler no es la Gnica opcidn para que
se dé una segunda o posterior adjudicacién.

- También convendria indicar desde el principio que se regula el supuesto de que personas que, sin
cumplir los requisitos para ser adjudicataria de viviendas protegidas, adquieran la propiedad u otro
derecho sobre ellas, como consecuencia de los actos juridicos que indica en el apartado 3. Por ejemplo,
con una redaccidn similar a “Cuando personas que no cumplan los requisitos para ser adjudicatarias de
viviendas protegidas en los términos establecidos en la presente Ley adquiera la propiedad u otro derecho
de uso sobre ellas, como consecuencia de ...” Se aceptay se modifica el apartado.

7.25. Articulo 61.2. (referido al articulo 62) Se proponen varias mejoras técnicas. Podria comenzar el
apartado diciendo que “A propuesta de la Consejeria competente en materia de vivienda y teniendo en
cuenta las disponibilidades presupuestarias, se podran establecer incentivos econémicos ...”. Creemos que
donde se dice “produccién de las viviendas” puede querer decirse “promocion o construccion de las
viviendas”, y donde “sobre los distintos agentes”, “dirigidos a los distintos agentes”. Y debe simplificarse la
expresion “distintos agentes que actuan en la consecucidn del objetivo de incrementar la oferta de vivienda a
precio asequible en el mercado y para favorecer el acceso a la vivienda”. Se acepta y se modifica el apartado 2
delarticulo 62.

7.26. Articulo 65. Se sugiere que el inciso final reciba la siguiente redaccion: “... en que se formalice. La
adquirente se subrogard en los derechos, obligaciones y compromisos adquiridos por la transmitente.” Se
aceptay se modifica el articulo.

7.27. Articulo 67. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Para el apartado 2 se sugiere una redaccién mas clara, en el sentido de que reglamentariamente se
determinara el contenido minimo obligatorio de los contratos de adjudicacion de viviendas y
alojamientos protegidos. En relacién a los Planes de Vivienda y Suelo, entendemos que se posibilita que
formulen clausulas obligatorias para atender a las especificidades de los programas que establezcan. Se
aceptay se aclara.
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- Para el apartado 3, también se sugiere una redaccién mas directa, partiendo de que los contratos
formalizados seran visados por las Delegaciones Territoriales de la Consejeria, y a tal fin, la promotora
los presentara en la forma que reglamentariamente se determine. Se acepta y se aclara.

7.28. Articulo 70. Se recomiendan las siguientes cuestiones en aras a la simplicidad, la facilidad de lecturay
comprension de la norma:

- Enelapartado 1, recomiendan que en este articulo, y en general, no se diga “en propiedad, en alquiler
o cesion de uso”, mas que cuando se haya de establecer un régimen diferente, y dado que, en este
articulo, las letras c), d) y f) ya especifican derechos y obligaciones para casos de compra, alquiler o
cesion de uso, se puede prescindir sin merma del sentido juridico, en el encabezado.

- Lo mismo cabe decir de la expresion “personas titulares adjudicatarias”, una perifrasis compleja que no
aporta juridicamente a la de “personas adjudicatarias”, sino que parece distinguir entre “titulares” y
“suplentes”.

Se acepta y se modifica la redaccion del articulo.

7.29. Del Titulo V, Capitulo V, Seccién 17, y articulos que se incardinan en ella. De nuevo con miras a
simplificar la redaccidn, se sugiere que se hable de la persona adjudicataria, sin mas, pues es irrelevante que
sea la primera, segunda o posterior adjudicataria. También sefialamos que, juridicamente, la propiedad es
un derecho, y la persona titular de la propiedad, es la propietaria, lo que hace técnicamente inadecuada la
expresion “propiedad adjudicataria” para referirse a las personas. No se acepta, no es irrelevante la
aclaracién, al estar sujetos a distintos procedimientos.

7.30. Articulos 72 a 75. En estos articulos se establece el régimen de la disposicién de una vivienda
protegida, no por la promotora, sino por la persona a quien ha sido adjudicada.

- Se sugiere una reordenacion de esos articulos, de modo que figure en primer lugar la necesidad de
obtener autorizacién administrativa para realizar el negocio juridico de que se trate, y a continuacidn
los requisitos generales; se evitaria asi tener que especificar “sin perjuicio del régimen de autorizaciones
previsto en los articulos siguientes”. Asi, el articulo 73 seria el articulo 72, instituyendo la necesidad de
previa autorizacién de la Consejeria competente en materia de vivienda para la transmisién del derecho
de propiedad, la constitucidén o transmision de derechos reales de uso o disfrute sobre la vivienda
protegida. El articulo 72.1 podria ser un apartado 2 del mismo, en tanto enuncia los restantes requisitos.
Y el articulo 74.3, en cuanto sanciona con nulidad los actos realizados sin previa autorizacién, deberia
incardinarse también en este articulo. Las obligaciones sobre publicidad, del 72.3, podrian incardinarse
en un articulo independiente, el 73. Los articulos 74 y 75 podrian invertir su orden. Asi, irian en Gltimo
lugar los aspectos formales de la transmision, es decir la formalizacién en escritura publica de los actos
dispositivos y las previsiones de los articulos 73.2 y 74.3 sobre la inscripcidn. No se acepta. Esta seccion
es genérica para varias operaciones juridicas, no solo para la transmisidn en propiedad, es por ello que
este capitulo se ha organizado asi, y no de otra manera.

- Es notorio que la intervencidn notarial en la venta de viviendas se ha impuesto por sus ventajas, salvo
excepciones; en los arrendamientos, sin embargo, es excepcional su intervencién. Ahora bien, no por
excepcional cabe excluirla, y por ello conviene no limitar la regulacidn a los supuestos de venta. Se
aceptay se corrige en el articulo 74.
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Por ultimo, es necesaria una revision general de la Seccidn, con miras a simplificar y mejorar la técnica
de ciertos articulos, como por ejemplo:

- “el incumplimiento de esta obligacion se sancionara en los términos establecidos en el Titulo VIII”. Se
acepta.

- “que se determinen reglamentariamente”, en vez de “previstos reglamentariamente”. Se acepta.

- “Previa declaracion responsable, en caso de concurrir por motivos laborales, de enfermedad, o por
otras causas que reglamentariamente se determinen, las personas propietarias de una vivienda
protegida podran cederla en régimen de arrendamiento o uso temporal. Tanto las cedentes como las
cesionarias deberadn presentar una declaracion responsable en los términos que se determinen
reglamentariamente.” No se acepta, por considerara que puede generar conclusidén con la primera
adjudicacion, ya que hay promotores que también son propietarios.

- “las escrituras en que se formalicen los actos regulados en esta Seccidn, incorporaran la autorizacion
administrativa de la transmisién, y la declaracién responsable presentada en los casos de
arrendamiento o cesion de uso. Si la autorizacién se hubiese obtenido por silencio, se estara a lo
dispuesto en el articulo 24.4 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comuin de las Administraciones Publicas. Los Notarios remitirdn copia simple de la escritura a la
Delegacidn Territorial competente en materia de vivienda.” Se acepta.

- “En las escrituras deberan incluirse expresamente las siguientes determinaciones: ...) d) los derechos y
obligaciones establecidos en el articulo 70.1. de esta Ley. e) Que la transmisidn o arrendamiento de la
vivienda estan sujetos a un precio o renta maximos fijados conforme al articulo 56 de esta Ley.” No se
acepta. Este apartado se ha redactado especificamente al objeto de que las Notarias mantengan una
cierta homogeneidad en las escrituras dado que se ha advertido que las escrituras contienen
estipulaciones muy variadas relativas a las viviendas protegidas.

- “No se inscribird ninguna escritura en la que, por acto inter vivos, se transmita el derecho de
propiedad, o se constituyan o transmitan derechos reales de uso o disfrute sobre una vivienda
protegida sin que conste haberse realizado la comunicacién prevista en el articulo 81 de esta Ley”. No
se acepta, el sentido del precepto es mas amplio aclarando la nulidad y la necesidad de autorizacion. Se
ha corregido el articulo 74 atendiendo a lo ya expuesto en las consideraciones del apartado 6 del
presente informe.

7.31. Articulo 76. Se realizan las siguientes consideraciones:

Para el primer parrafo del apartado 1, creen mas clara una redaccion similar a “Extinguido el contrato
de arrendamiento, se seleccionard un nuevo beneficiario conforme al articulo 59.2 de esta Ley. Las
personas adjudicatarias deberdn cumplir los mismos requisitos establecidos en las bases de la
convocatoria por la que se adjudicé el contrato extinguido.” No se acepta, tal como se ha comentado
anteriormente, este titulo se ha redactado con la intencidn de diferenciar entre primera adjudicacién o
segundos o posteriores contratos de arrendamiento de promociones en régimen de alquiler, para no
inducir a confusion.

El segundo parrafo del apartado 1 deberia ser el apartado 2. Se acepta.

El apartado 2 es un trasunto del articulo 59.2, al que se ha remitido directamente el apartado 1, por lo
que resulta redundante e innecesario. No se acepta, en este apartado se esta regulando el desistimiento
voluntario.

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

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

CENSURADO | PAG. 36/41

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN

09/06/2025

VERIFICACION

PAG. 508/513

Es copia auténtica de documento electrénico



Junta de Andalucia

- Para concluir, consideran que “la propiedad de la promocidon” es una expresion poco adecuada para
referirse al propietario o arrendador del edificio de viviendas protegidas. Se acepta.

7.32. Articulo 78. A lo dicho en la consideracién Sexta sobre este articulo, se afladen una serie de
precisiones de orden técnico:

- Los apartados 1y 2 exigen ciertas comunicaciones a la Consejeria y al Ayuntamiento donde se ubique
la vivienda, al objeto de posibilitar el ejercicio del tanteo, y se establece el efecto del silencio frente a
dicha comunicacién. Los términos idénticos, por lo que es posible utilizar técnicas de simplificacién. No
se acepta. No es posible por abordar supuestos muy diferentes y el primero afecta a legislacion procesal
y ha sido objeto de modificacion tras el informe del Consejo General del Poder Judicial.

- En el apartado 1, la expresion “acreedor de la deuda” resulta extrafia; bastaria referirse al “acreedor”,
0, si se quiere concretar, “acreedor adquirente o ejecutante” -dada la existencia de dos supuestos-. Se
aceptay se modifica.

- En los procesos de ejecucion, los bienes ejecutados -la vivienda protegida- no se “entregan”; eso ocurre
en la dacién en pago, que no tiene caracter ejecutivo, sino negocial, contractual. Podria decirse
“entregas de viviendas protegidas en virtud de daciones en pago de deuda con garantia hipotecaria u
otros procedimientos extrajudiciales de ejecucidn sobre ellas”. Esto también se aplica al apartado 2. Se
acepta y se modifica.

- En el apartado 2, se dice “se pretende ejecutar la deuda con la entrega de la vivienda protegida”.
Técnicamente, son los créditos lo que se ejecutan, no las deudas. La firmeza es una cualidad de las
resoluciones procesales, no de los testimonios, que son copias fehacientes expedidas por los letrados
de la Administracién de Justicia. Esto se aplica también al apartado 3. No se acepta. Esta apreciacion ha
sido realizada por el Consejo General del Poder Judicial y se ha reflejado en los términos por ellos
sugeridos.

- En el apartado 3, se entiende que la vivienda no se ofrece al Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida, sino que se impone a la adjudicataria la obligacidn de seleccionar una persona que
cumpla los requisitos legales, y para ello debe pedir al Registro que emita el listado priorizado, en los
términos y plazos que se establecen. La normativa que actualmente regula estos Registros no
contempla ninguna forma de registrar viviendas disponibles; en ellos se registran personas, como
resulta de su articulo 2. La normativa que propone en la disposicién adicional primera, no altera este
caracter. Se aceptay se aclara en el sentido de que el ofrecimiento se realiza al 6rgano responsable y no
se trata de una mera comunicacién sino de una puesta a disposicién de la vivienda.

- En el apartado 5, se considera que “adjudicacion” es una expresion mas adecuada que “transmision
forzosa”. No se acepta, dado que podria confundirse con la adjudicacion referida en el apartado 3.

7.33. Articulo 79.1. Se recomienda utilizar los términos “otorgamiento” u “autorizacién”, en vez de
“suscripcion”. Se acepta.

7.34. Articulo 80. Se sugiere la siguiente redaccién:

“La Administracién de la Junta de Andalucia, los Ayuntamientos y las entidades publicas que dependan de los
mismos, podrdn ejercer los derechos de tanteo y retracto sobre viviendas protegidas en las segundas y
sucesivas transmisiones o cualquier acto de disposicion inter vivos de las viviendas protegidas, en los términos
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previstos en la presente ley y sus disposiciones reglamentarias. ” No se acepta, ya se ha modificado la
redaccidn en virtud de lo establecido en la consideracién 6.41 del informe del Gabinete Juridico.

7.35. Articulo 82. Se realizan las siguientes consideraciones:

- Enelapartado 1 no parece necesario especificar “si procede”, pues procedera en tanto la propia Ley no
lo prohiba (articulo 23) y lo permita el programa del plan de vivienda. Resulta redundante “acogidas en
los mismos”. No se acepta, es importante que el ciudadano se conciencie de que no procede en todos
los casos por el mero transcurso del tiempo, y que incluso podria haber programas concretos en los que
el plazo fuera imprescriptible.

- Se sugiere que el inciso final se convierta en otro apartado del precepto, el 3, estableciendo que
reglamentariamente se regularan los requisitos y el procedimiento para descalificar una vivienda
protegida. No se acepta dado que los requisitos ya estan establecidos reglamentariamente, tal como se
refleja en el apartado 1.

- Para el apartado 2 se sugiere una redaccion similar a “El procedimiento para descalificar una vivienda
protegida se iniciard a solicitud de su titular dirigida a la Consejeria competente en materia de vivienda.
La descalificacién sélo se otorgard previa comprobacion del cumplimiento de los requisitos que la
normativa establezca, y que la clasificacién urbanistica del suelo sobre el que esté construida la vivienda
no la impide. A estos efectos, la reserva de vivienda protegida establecida por la ordenacion urbanistica en
suelo residencial no impedird la descalificacion.” Se acepta.

7.36. Articulos 84 a 95. Es necesario reordenar estos articulos a fin de que la regulacién sea mas
sistematica, regulando separadamente, incluso con secciones, los aspectos generales y comunes
(definicidn, financiacién, principios de gestidn), especificos del parque autondmico (inventario y evaluacion,
articulos 91y 92), constitucion de derechos sobre los suelos (articulos 84 y 86), y derechos y obligaciones de
los adjudicatarios (articulos 87, 90, 93 a 95). Y dentro de cada seccidn, procurando ir de lo general a lo
particular (v. gr., seleccién y derechos generales de las personas usuarias deben anteceder a la regulacién
del acceso a la propiedad). Se acepta y se modifica, tal como se ha expuesto a las consideraciones
realizadas en la consideraci6n sexta del informe del Gabinete Juridico.

7.37. Articulo 85.1. Sin perjuicio de las observaciones relativas al contenido de este articulo, se realizan las
siguientes consideraciones:

- Se recomienda separar en apartados diferentes la finalidad y la composicién del Parque Publico de
Vivienda de Andalucia. Se acepta parcialmente si bien en el sentido de que el articulo lo que realmente
regula es el concepto de Parque Piblico de Vivienda de Andalucia compuesto por un conjunto de bienes
inmuebles de uso residencial destinados a una finalidad concreta.

- También se recomienda que los garajes y trasteros anejos sean mencionados a continuacion de las
viviendas y alojamientos. Se acepta.

- Ofrece dudas la expresion “siendo de titularidad de otras administraciones radican en Andalucia y estdn
gestionados por las Administraciones Territoriales de la Comunidad Auténoma de Andalucia y entes
dependientes”. Al no haber signos de puntuacion, se da a entender que las viviendas cuya titularidad no
corresponde ni a la Comunidad Auténoma ni a los municipios de Andalucia (Diputaciones, Estado, otras
Comunidades o municipios), deben cumplir acumulativamente el requisito de estar en Andalucia y ser
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gestionados por la Comunidad Andaluza o los municipios de Andalucia o sus entes dependientes. No se
acepta, dado que para ser considerado como Parque Publico de Vivienda de Andalucia, debe estar
gestionada por la Comunidad Auténoma de Andalucia.

7.38. Articulo 86. A lo expuesto en la consideracién sexta del informe del Gabinete Juridico, se afiaden otras
observaciones de técnica juridica:

En relacién con el apartado 2, creen mas adecuado hablar de “criterios de adjudicacion” que de
“condiciones a valorar”. Se acepta y se modifica.

En el apartado 3, podria decirse que la potestad de desahucio corresponde a la Administracion titular
de las viviendas o alojamientos protegidos, que podra ejercerla a instancia de la concesionaria. Se
aceptay se modifica.

7.39. Articulo 95. Se realizan las siguientes consideraciones:

Inténtese simplificar el titulo y la redaccion del apartado 1. Valdrese si, dado que esta incardinado en el
Titulo donde se regulan los parques publicos de viviendas, es necesario reiterarlo; basta decir
procedimiento de desahucio.

Los apartados 2 'y 3 deberian refundirse en uno solo. El apartado 7 deberia ser el 3.

Se advierte que este articulo se remite a las causas de desahucio del apartado 2 del articulo 94, cuando
dichas causas estan relacionadas en el apartado 3. No obstante, a este respecto hemos sugerido que se
reunifiquen los apartados 2y 3 del articulo 94, y ademas que se renumeren como 1.

Se acepta en el sentido ya contestado en la consideracidn 6.51 del presente informe.

7.40. Articulo 102. Se realizan las siguientes consideraciones:

En el apartado 1, creen que “organismos pUblicos” debe sustituirse por “Administraciones publicas”.

En el apartado 3, donde se dice “cualquier otro dato que resulte relevante”, entienden que se refiere a
datos que sean solicitados, no dejando a la decision de la empresa valorar si el dato es o no relevante.
Se acepta y se modifica el tercer guion del apartado 2 al que esta referida esta apreciacion.

En el apartado 4, resulta redundante referirse a toda la informacién que le sea requerida en relacién al
anunciante, y a cualquier otra informacidn que le sea requerida. No se acepta dado que no solo es
relevante la informacidn del anunciante, pueden existir otras consideraciones de interés en el anuncio.

Los apartados 2 a 4 comienzan con una frase a modo de titulo, definiendo el alcance del deber de
colaboracion de compaifiias suministradoras, Notarias, Registros de la Propiedad y Mercantiles, y
empresas anunciadoras. Ademas, repiten lo que ya dice el apartado 1,en relacién con la tramitacién de
actuaciones de investigacion y procedimientos sancionadores. No es correcto incluir titulos en los
apartados de un articulo. Por ello, y para evitar redundancias, se sugiere que estos apartados empiecen
diciendo que en cumplimiento del deber de colaboracidn, tales personas estaran obligadas a facilitar o
facilitaran, esa informacion. Se acepta y se eliminan los mencionados titulos.

7.41. Articulo 105. Se realizan las siguientes consideraciones:
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En el apartado 1, digase “potestad sancionadora” en vez de “acciéon sancionadora”. Se estatuye la
imposibilidad de imponer hasta tres multas coercitivas en caso de desatencién a un requerimiento,
refiriéndose a una “accién u omisién previamente requerida” en relacién a las obligaciones de
aportacién, de informacién, comunicacion y colaboracion reguladas en la ley. Revisese si es posible
que, en esos ambitos, realmente es posible un requerimiento para omitir (o cesar) alguna conducta.
Esta observacion se extiende al apartado 2.

En el apartado 3, evitese la triple repeticion de “multa coercitiva”.

Se acepta y se modifica en el sentido de lo expuesto en el apartado 6.55. del presente informe.

7.42. Articulo 109. Se realizan las siguientes consideraciones:

Si el titulo fuese “Procedimiento sancionador”, seria mas ajustado a lo que regula el precepto, que no es
el plazo de resolucién y la terminacidn del procedimiento sancionador, sino el procedimiento en si -por
remision a las leyes estatales basicas-, y su plazo maximo de duracién. Se acepta y se modifica el titulo.

En el ultimo inciso del apartado 2, se ajustaria mejor a la LPACAP decir que “Se entenderd que el
procedimiento concluye en la fecha en que se tenga por practicada la notificacion, conforme a la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones Publicas”. Se
aceptay se modifica.

7.43. Articulo 112. Se realizan las siguientes consideraciones:

En el apartado 3, digase simplemente “incumplimiento por” en vez de “incumplimiento por parte de”.
En el apartado 2.d, es mas técnica la expresion “que no esté tipificada como infraccién grave”.

En el apartado 3.e, resulta preferible decir “el incumplimiento de la obligacion establecida en la
disposicién adicional primera, apartado Uno, nimero 1, letra a), de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacién”, donde se establece detalladamente la obligacién de aseguramiento, su
alcance, y modo de constitucion.

En el apartado 3.i, consideran que en vez de “condiciones familiares, econémicas o de otro tipo”, para
el adecuado cumplimiento del principio de tipicidad, debe definirse la infraccién en relacién a
circunstancias familiares, econémicas u otras que incidan en los requisitos para el acceso a una
vivienda protegida.

También resulta confuso el apartado 3.0. Parece tipificar la falta de solicitud de la autorizacién
necesaria para transmitir una vivienda protegida -de lo que no podria ser responsable el adquirente-, la
falta de comunicacion de la transmision por el adquirente -de lo que no podria ser responsable el
transmitente-, y la transmisién sin autorizacién previa -de la que podrian ser responsables adquirente y
transmitente-. De ser asi, valorese si cubre todos los supuestos la siguiente delimitacion del tipo: “la
transmisidn de una vivienda protegida sin haber solicitado u obtenido la preceptiva autorizacién, y la
falta de comunicacién de la adquisicion por la persona adquirente”.

Para el apartado 3.r y 3.s, proponen definir las infracciones como los incumplimientos de las
obligaciones de comunicacién establecidas en los articulos 77 y 78, respectivamente.

En los apartados 5 y 6, debe aclararse si las circunstancias que refiere convierten las infracciones
graves en muy graves, o si conllevan que la sancién se imponga en la mitad superior de la horquilla.
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Se acepta y se modifica el articulo conforme a la respuesta dada en el apartado 6.58 del presente informe.

7.43. Disposicién Adicional quinta, apartado 4. Digase que el personal que acceda a los datos personales
“quedara” o “estara” sujeto a las obligaciones de confidencialidad, etc. Se acepta y se modifica

7.44. Disposiciones adicional segunda y transitoria tercera. De acuerdo con las directrices de técnica
legislativa, deberian ser una disposicion final. Se acepta y pasan a ser nuevas disposiciones finales.

7.45. Disposicién transitoria cuarta. El apartado 1, por su contenido, deberia ser el 3; visto el tenor de los
apartados 1 a 3, el 4 es prescindible. Se acepta y se modifica.

7.46. Disposiciones adicional segunda y transitoria tercera. El apartado 1 deberia ser el 3,
renumerandose el 2y el 3 como 1y 2; en el 4 puede suprimirse, pues es una consecuencia obvia de los
anteriores. Atendiendo a lo expuesto en el apartado 7.44 del presente informe, la disposicion adicional
segunda pasa a a ser una nueva disposicién final. En relacién a la sugerencia realizada para la disposicién
transitoria tercera, que también se convierte en disposicidn final, se ha modificado el orden de los
apartados 1 a 3. No existe apartado 4 al que se refiere el informe del Gabinete Juridico.

Por otra parte, se informa por esta Secretaria General, en coordinacién con la Direccion General de
Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana, que se ha considerado necesario incluir en esta fase
de la tramitacidén una nueva disposicion adicional por razones de seguridad juridica, sin que implique una
modificacidn del régimen juridico vigente, como consecuencia de la derogacién de la ley 13/2005. Tendria el
siguiente tenor literal:

Disposicion adicional xxx. Titularidad del Patrimonio Autonémico de Suelo.

La titularidad del Patrimonio Autonémico de Suelo correspondera, a todos los efectos, a la Agencia de
Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia (AVRA). Entre las facultades inherentes al ejercicio de la titularidad se
entenderan incluidas las correspondientes a la gestion del patrimonio autonémico de suelo, conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica.

LA SECRETARIA GENERAL DE VIVIENDA
Fdo.: Alicia Martinez Martin

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

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

Es copia auténtica de documento electrénico

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 cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

ALICIA MARTINEZ MARTIN 09/06/2025

VERIFICACION

CENSURADO _____ PAG. 5131513

Es copia auténtica de documento electrénico





