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EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucion Espafiola, en su articulo 47, recoge el derecho que tienen todos los espafioles a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada, en linea con lo establecido en la Declaracidn universal de los Derechos Hu-
manos, la Carta Social Europea y la Carta de los Derechos Fundamentales de la Union Europea. Ademas, es-
tablece que seran los poderes publicos quienes han de promover las condiciones necesarias, y estableceran
las normas pertinentes, para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con
elinterés general, para impedir la especulacion.

Este derecho se configura como un principio rector de la politica social y econémica, de tal forma que su
contenido prestacional exige la actuacion positiva de todos los poderes publicos con competencias en la ma-
teria. Sin perjuicio de que el derecho se proclama respecto de todos los espafioles, adquiere una especial
significacion respecto de quienes carecen de medios para acceder a una vivienda digna y adecuada, estable-
ciendo el deber de las Administraciones publicas competentes de generar aquellas «condiciones necesarias»
que permitan el eficaz ejercicio del derecho a todos sus titulares.

Por otra parte, la Constitucion Espafiola en su articulo 148.1.3% CE reconoce a las Comunidades Auténomas
la facultad de asumir competencias en materia de vivienda

A su vez, el Estatuto de Autonomia para Andalucia en su articulo 56.1 configura la competencia exclusiva de
nuestra Comunidad Auténoma en materia de vivienda. En ejecucion del mandato estatutario, se ha ido
conformando a lo largo de los afios el actual marco normativo en esta materia comenzando por la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, que establecia un régimen
juridico completo a la vivienda protegida. Asi como su desarrollo a través del Decreto 149/2006, de 25 de Julio,
por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se
desarrollan determinadas disposiciones de la ley 13/ 2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de
Vivienda Protegiday el Suelo.

Unos afios mas tarde, en los inicios de la crisis econdémica e inmobiliaria, se aprueba la Ley 1/2010, de 8 de
marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, con la aspiracion de garantizar a los titulares del
derecho, el cumplimiento de los deberes que para hacerlo efectivo correspondian a las Administraciones
publicas andaluzas, ordenando contribuir al cumplimiento del derecho de acceso a la vivienda mediante el
ejercicio de sus competenciasy la cooperacidn y coordinacion con los entes locales, lo que no ha servido para
garantizar el acceso a una vivienda digna, ni para contener el alza de los precios de vivienda, o la situacion
dramatica de miles de familias que perdieron su vivienda en ese fatal periodo.

Asi, se impulsaron por diferentes gobiernos, diferentes propuestas legislativas, como la Ley 4/2013, de 1 de
octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcion social de la vivienda, cuya disposicion
adicional primera apostaba por la expropiacion del uso de la vivienda a los titulares privados y la Ley 1/2018,
de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de viviendas en Andalucia.
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Otras normas han venido a desarrollar la estructura normativa como son el Decreto 1/2012, de 10 enero, que
aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Plblicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida, y el Decreto 161/2018, 28 agosto, de defensa de la vivienda del parque publico residencial de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, que modifica diversos aspectos de normas precedentes.

Por otra parte, se completa el marco juridico, con la aprobacion de los diferentes planes, como instrumentos
encargados de concretar las politicas de vivienda y suelo de la Comunidad Auténoma, desde 1992 hasta la
fecha en correlacion con los Planes Estatales de Vivienda y la financiacion correspondiente mediante la firma
de Convenios para el periodo de vigencia al que se refiera, de vital importancia para la puesta en practica de
las obligaciones en el ejercicio de las competencias autondmicas y locales.

El Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, en el ejercicio de sus competencias para la planificacion de
la politica de vivienda en Andalucia, y con el propdsito de imprimir un impulso en el acceso a la vivienda,
aprobo el Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitacion y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030, que se encuentra en pleno desarrollo y
ejecucion, como respuesta inmediata a la falta de promocidn de vivienda protegida, y para hacer frente a los
efectos de la crisis generada por la COVID-19.

Por otra parte, se ha aprobado el Plan de Inspeccién de Vivienda Protegida 2024 por Orden de 11 de enero de
2024, cuyo objetivo es, en el marco de las actuaciones del Plan Vive en Andalucia, evitar la desocupacion de
las viviendas protegidas y garantizar el acceso al alquiler de las mismas por personas que cumplan los
requisitos legales para ello, detectando las transmisiones irregulares, en particular a personas juridicas fuera
de los supuestos legalmente permitidos o su explotacion como viviendas turisticas, asi como a la
averiguacion de posibles situaciones en la que la vivienda protegida se cede en arrendamiento por un precio
superior al permitido.

Anivel estatal, la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, que ya ha cumplido mas de un afio
desde su entrada en vigor, introdujo como medida la delimitacion de zonas tensionadas para la contencidn
de precios. Hasta la fecha ha sido aplicada Ginicamente por una comunidad auténoma, lo que no ha producido
los efectos deseados en los casos en los que se ha aplicado, cayendo el volumen de viviendas puestas a
disposicion en el mercado de alquiler, asi como produciéndose un alto incremento de los precios de renta.

Por otra parte, la Comunidad Auténoma de Andalucia interpuso Recurso de Constitucionalidad n°®5491-2023
contra la mencionada ley, habiéndose dictado por el Tribunal Constitucional Sentencia con fecha 21 de mayo
de 2024, que avala la competencia de la Comunidad Autdnoma para desarrollar de forma exhaustiva en esta
Ley de Vivienda Autonémica toda la materia relativa a la vivienda protegida, en particular criterios mas
flexibles en cuanto a los requisitos para su calificacion y plazo de proteccion, como ha venido defendiendo
esta Comunidad Autonoma desde la aprobacion del Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y
regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030, asi como las materias relativas al disefio y gestion del propio
Parque Publico de Viviendas de Andalucia.

Tras la pasada crisis inmobiliaria, y en un escenario de incipiente recuperacion iniciado sobre el afio 2018,
otros hechos recientes acaecidos, en especial, la situacién econémica derivada de la pandemia COVID-19, el
conflicto bélico entre Rusia y Ucrania, la escasez y la elevada inflacion de los materiales de construcciony la
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subida de los tipos de interés, han incidido negativamente en el mercado inmobiliario y en el acceso a la
financiacion hipotecaria, dificultando las condiciones de acceso a la vivienda, sobre todo entre los colectivos
mas desfavorecidos y las personas jovenes que acceden a su primera vivienda.

Las dificultades del contexto socioecondmico, la falta de una politica econdmica en materia de vivienda que
garantice la seguridad juridica de los propietarios, especialmente en la regulacion del alquiler de residencia
habitual, la problematica para financiar la urbanizacién de nuevos sectores en la ciudad para la puesta en
carga de las reservas establecidas por ley de vivienda protegida, el dificil acceso a la financiacion de los
promotores publicos y privados, y la debilidad econdmica de la poblacidn para hacer frente a los préstamos
hipotecarios o las cuotas del alquiler, han generado un desequilibrio entre la demanday la oferta de vivienda
a precio asequible y la escasez de la promocidon de viviendas protegidas.

Este desequilibrio cuenta a su vez con otros factores como pueden ser: los cambios sociales, las distintas
formas de familia y la movilidad en el trabajo, que incrementan la dificultad en el acceso a la primera vivienda
que en ocasiones hace inclinar la balanza hacia opciones de alquiler asequible durante periodos largos hasta
adoptar decisiones de compra. Esta situacién, ha desvelado la debilidad de la oferta de la vivienda en alquiler,
que proviene de propietarios privados en un 95%, en muchos casos no profesionalizada y totalmente
auténoma en sus decisiones, lo que ante situaciones de inseguridad o incertidumbre en la aplicacion de las
normas de arrendamientos urbanos, o preocupacion real ante la posible ocupacion de su vivienda, opta por
retirar del mercado del alquiler la escasa oferta disponible.

Cabe sefialar, también el auge de la industria del turismo, en su modalidad mas reciente de alojamiento en
una vivienda habitual, que ha sido regulado como actividad econdmica mediante la legislacion sectorial
oportuna, y que como tal debe perseguir el equilibrio entre las actividades que se desarrollan en la sociedad:
la residencia, las actividades econdmicas o terciarias, los equipamientos, etc.

En muchos municipios histéricos o rurales, esta actividad turistica ha supuesto una oportunidad de
desarrollo econémico de sus habitantes, y una opcién de los propietarios de viviendas si obtienen mayor
seguridad en la gestion. En Andalucia suponen en torno a un 3-4% del parque de viviendas principales, lo que
pone de manifiesto que el problema de la falta de oferta de vivienda en alquiler persiste, independientemente
de la vivienda de uso turistico.

Se afiade a la problematica expuesta el estado del actual parque inmobiliario, que se encuentra envejecido,
y la necesidad de mejorar la calidad constructiva de las viviendas para hacerlas mas eficientes
energéticamente, mas saludables, con mas espacio libre y mas inclusivas, para que den respuesta a todo tipo
de realidades personales y familiares.

Atodo esto, se suma la dispersion y la desactualizacion normativa en materia de vivienda existente en nuestra
Comunidad Auténoma, que se muestra obsoleta para dar respuesta a los retos actuales, entre los que se
cuentan la necesidad de aplicar los principios de sostenibilidad a la politica de vivienda, social, econémicay
medioambiental, materias en las que la legislacion comunitaria, estatal y autondémica ha avanzado,
incorporando los objetivos de la lucha contra el cambio climatico y de una sociedad mas cohesionada,
inclusiva y acorde al uso de las nuevas tecnologias, por lo que se considera oportuna una nueva ley, a partir
de la revisidn, actualizacion y unificacion de los textos legales en materia de vivienda que aborde los asuntos
y directrices establecidas en el Acuerdo de Consejo de Gobierno de fecha 30 de agosto de 2023:
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a) Impulso del derecho de acceso a la vivienda en Andalucia, especialmente de las personas jovenes.
b) Actualizacion de la regulacién de la vivienda protegida en Andalucia.

c) Establecimiento de los requisitos de habitabilidad y calidad de las viviendas, con el objetivo de impulsar
el consumo casi nulo de energia, y la utilizacion de las energias renovables en el sector residencial en
Andalucia.

d) Proteccion a los propietarios frente a las ocupaciones ilegales de viviendas.

e) Facilitar el derecho de los propietarios privados a alquilar sus viviendas, incentivando la rehabilitacién
de las mismas para su puesta en alquiler.

f)  Promocion de viviendas para la constitucion del Parque Publico de viviendas de Andalucia, incluyendo
las viviendas de titularidad de las distintas administraciones publicas, asi como de privados que actien
en el marco de los programas del plan de vivienda.

g) Impulso para la aprobacién de los Planes Municipales de Vivienda.
h) Activacion de la regeneracion de zonas de infravivienda y chabolismo y de barriadas.

i) Garantizar medidas alternativas para personas que son objeto de desahucio de su vivienda.
)

Impulso de la colaboracién publico-privada, para garantizar una oferta de vivienda adecuada.

Por todo ello se ha redactado una Ley que pretende abordar la problematica de acceso a la vivienda desde
distintas perspectivas. Para ello, pretende realizar una propuesta equilibrada y no simplista que facilite el
acceso a la vivienda, que facilite a las personas su proyecto de vida, removiendo los obstaculos que a dia de
hoy existen para ello, sobre todo la escasez de la oferta, ya sea favoreciendo el acceso en propiedad para
aquellos colectivos con dificultades de acceso como las personas jovenes para la adquisicion de su primera
vivienday facilitar su emancipacién y familias con menos recursos, fomentando el alquiler a precio asequible,
poniendo a disposicion terrenos dotacionales para alojamientos u otras modalidades de vivienda de alquiler
y potenciando el parque publico con una gestion mas realista en la que se contemplen féormulas de
colaboracidn publico privada, y reinversion y actualizacién del parque publico. Su dmbito es toda la vivienda
en Andalucia, libre, protegida, nueva o usada.

La presente Ley se estructura en un Titulo Preliminary ocho Titulos. Contiene 118 articulos, tres Disposiciones
Adicionales, tres Disposiciones Transitorias, una Disposicion Derogatoria y tres Disposiciones Finales.

El Titulo Preliminar regula el objeto y ambito de aplicacion de la Ley, establece el marco normativo en la
materia de acuerdo con los estandares de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible y los Objetivos de
Desarrollo Sostenible. Asimismo, recoge los principios rectores de la politica de vivienda definiendo el
contenido esencial del derecho de acceso a la vivienda en condiciones de igualdad y promoviendo las
medidas necesarias para tal fin. La vivienda, y la garantia del derecho a la misma, se relaciona directamente
con ocho de los diecisiete Objetivos de Desarrollo Sostenible. Mas concretamente, el Objetivo de Desarrollo
Sostenible nUmero once se centra en la vivienda social y asequible. Este objetivo insta a los Estados a “lograr
que las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles”, y establece
como meta principal “de aqui a 2030, asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y servicios basicos
adecuados, seguros y asequibles y mejorar los barrios marginales”.
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El Titulo Primero: Competencias y Planificacién, se desarrolla en cinco Capitulos:

El Capitulo | denominado Competencias de las Administraciones Plblicas en materia de vivienda,
clarifica, coordinay ordena el papel de las distintas administraciones, confiriendo a la politica de vivienda un
caracter multinivel necesario, dotando a cada administracion de las herramientas para ello y contando de
manera especial con la necesaria colaboracion publico-privada. Para ello la Ley define las Administraciones
competentes en materia de vivienda, desarrolla las competencias autondémicas y se atribuyen nuevas
competencias a los Ayuntamientos en aras del principio de autonomia.

En el Capitulo Il se aborda la Colaboracién Piblico-Privada en tanto que la Consejeria competente en
materia de vivienda podra establecer cauces de cooperacion y colaboracidon con los agentes privados
relacionados con la materia de vivienda, impulsando medidas de fomento para las iniciativas privadas, que
tengan por objeto la construccion de vivienda asequible para facilitar el acceso a la vivienda a toda la
sociedad y especialmente a los colectivos que pudieran establecerse por una especial necesidad, incluso en
régimen de vivienda o alojamiento protegido.

En el Capitulo Ill se aborda la Planificacién en materia de vivienda, se definen entre los distintos
instrumentos de planificacion, ademas del Plan Autonémico de Vivienda y Suelo y los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo, se introduce la figura de los Planes Supramunicipales de Vivienda y Suelo para coordinar de
manera conjunta las necesidades comunes en materia de vivienda, infraestructuras, suelo y dotaciones de
los municipios afectados.

El Capitulo IV introduce como novedad las Areas Prioritarias de Vivienda, que permitiran priorizar
territorialmente el acceso a determinados Programas del Plan Andaluz de Vivienda vigente, en funcion de la
alta demanda o problematica de vivienda en el ambito y los criterios que se aprueben por la Consejeria. La
aprobacidn de estas Areas Prioritarias de Vivienda supondré la declaracién de urgencia en la tramitacién de
los instrumentos de planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion que hayan de aprobarse en
dichos ambitos.

Por Gltimo, el Capitulo V aborda la Coordinacion de las competencias y la politica en materia de
vivienda con el planeamiento territorial y urbanistico. Se pone especial énfasis a la provision de la materia
prima para lograr la vivienda asequible, que es el suelo, todo ello en el marco de ciudades sostenibles y mas
humanas, mediante una mejor coordinacion entre la ordenacion territorial y urbanistica y la politica en
materia de vivienda. Se ponen en correlacion las herramientas de la Ley de Impulso a la Sostenibilidad
Territorial de Andalucia, para el desarrollo de suelo, asi como las figuras disponibles para la transformacion
de la ciudad consolidada, tales como las Areas de Gestién Integrada para promover la disponibilidad de suelo
asequible, y sostenible para la produccion de viviendas. Se busca promover una Infraestructura residencial
de caracter publico, de viviendas o alojamientos en alquiler, y que ofrezca vivienda a precio asequible a los
colectivos de especial proteccidn, tales como las personas jovenes. Se trata de equipamientos residenciales
en alquiler, gestionados directamente o en colaboracion publico- privada, siempre que la administracion
establezca los requisitos.

El Titulo Segundo: Calidad de las Viviendas, define las bases para alcanzar unos objetivos de calidad minima

alasque debeirtendiendo el futuro del sector de la construccidn de uso residencial que tiene unas exigencias
especificas adicionales a la calidad constructiva que se exige a cualquier construccion por la normativa
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vigente en materia de edificacion, en coordinacion con los objetivos y principios propuestos por la Agenda
2030 para el Desarrollo Sostenible, que deben de ser objeto de desarrollo reglamentario posterior y
sometidos a continua revision y actualizacion. Las directivas europeas sobre eficiencia energética apuntan el
camino, y Andalucia avanza en la direccion del consumo casi nulo de los edificios, de la produccién de la
energia necesaria de fuentes limpias y renovables, asi como avanzar en usos responsables de los edificios
residenciales, mediante la implementacién de la innovacion en todo el proceso, desde la concepcion y el
disefio de la vivienda para dar respuesta a las nuevas formas de vida, adaptacion a nuestro territorio y clima,
industrializacion para buscar mas asequibilidad, sostenibilidad en todo el proceso de vida de las viviendas,
mediante la circularidad en los proyectos y obras, buscando la menor huella de carbono, y estableciendo
mecanismos de compensacién medioambiental del proceso constructivo, la compensacion de la huella
ecoldgica, y el consumo responsable de los recursos hidricos, haciendo uso de criterios bioclimaticos a lo
largo de lavida Gtil de los edificios. Se incide ademas en la mejora en los procedimientos de Control de calidad
de las obras y de todo el proceso hasta que la vivienda llega al usuario. Se persigue la inclusividad de las
personas. Finalmente, se impulsa la implementacion de terrazas y espacios libres en las viviendas, y en los
espacios comunes de los edificios, potenciando los usos de estos adecuados a las necesidades de sus
habitantes, uso deportivo, multiusos, servicios domésticos, coworking etc...

El Titulo Tercero: Rehabilitacion, persigue adecuar las viviendas existentes, los edificios y la ciudad a los
estandares de calidad de los edificios de nueva planta actuales y a las necesidades de sus usuarios. Para ello
esta ley ha puesto el foco en la renovacion del parque inmobiliario envejecido, que necesita de actuaciones
integrales y urgentes de rehabilitacion y regeneracion urbana, a lo que se suma la escasez de suelo en la
ciudad, todo ello bajo principios de sostenibilidad social, incluyendo a todas las personas, econémica y
medioambiental. Garantizando la pervivencia del legado histérico y el equilibrio de usos residenciales,
turisticos y econdmicos de las ciudades consolidadas. Se han establecido los principios rectores y las
acciones de la administracion en materia de rehabilitaciéon y para la eliminacion del chabolismo y la
infravivienda. Se incluye la posibilidad de delimitacién de Areas de Gesti6n Integrada para la regeneracién
Urbana, a los efectos de fomentar, coordinar y desarrollar actuaciones integrales de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana, en ambitos urbanos centrales o periféricos sujetos a procesos de
segregacion y graves problemas habitacionales que afectan a sectores de poblacion en riesgo de exclusion
social, en colaboracién y coordinacién con los Ayuntamientos.

En el Titulo Cuarto: Medidas de fomento en el mercado inmobiliario, se han recogido diversas medidas para
paliar los efectos de las graves situaciones que actualmente afectan de manera especialmente sensible al
sector residencial, a lo largo de cuatro Capitulos.

El Capitulo I: sobre medidas de fomento, define una serie actuaciones e instrumentos e incentivos
para incrementar la puesta en uso de viviendas en alquiler, se establecen medidas disuasorias de
ocupaciones ilegales de vivienda, y medidas tendentes a la eliminacién de la sobreocupacion.

En el Capitulo Il: Coordinacién, informacion y asesoramiento en materia de desahucios y lucha contra
la ocupacion, se establece un sistema andaluz de coordinacion en varios niveles, donde ademas de organizar
un sistema coherente de informacién y de cercania a la poblacidn, se ha aprovechado para aclarar y distribuir
dentro de la Comunidad Auténoma las competencias asignadas de forma genérica en su modificacion a la
Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda. Asi, se crea la Comision de Coordinacion en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacién
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ilegal e inquiocupacion con el objeto de establecer las directrices para la coordinacion de la informacion,
asesoramiento y acciones para evitar la ocupacion ilegal e inquiocupacion y para ofrecer soluciones
habitacionales conjuntas en situaciones de desahucio y vulnerabilidad social, el Sistema Andaluz de
Informacion y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacién ilegal e inquiocupacion,
integrado por los medios necesarios para proporcionar la informacion y asesoramiento necesario en esas
materias a la poblacidn, y los Ayuntamientos pondran en funcionamiento las Unidades Municipales de
Asesoramiento en Materia de Desahucios para proporcionar la informacion y el asesoramiento a personas
afectadas por procedimientos de desahucio y a los propietarios de inmuebles que hayan sido ocupados y
que se encuentren en situacion de vulnerabilidad.

Los Capitulos llI: Intermediacion inmobiliaria en el mercado residencial y IV: Administradores de
Fincas, destinados a regular a los agentes que intervienen en las transacciones del mercado inmobiliario
residencial persiguiendo dotar de transparencia y garantia a dicho sector y otorgar seguridad a las personas
que vayan a acceder al mercado inmobiliario. Con tal finalidad, la Ley contempla medidas tales como el
establecimiento de un Registro de Agentes Inmobiliarios del Sector Residencial de Andalucia, de caracter
obligatorio, que permitird a los compradores o posibles arrendatarios de una vivienda, contactar con un
sector que ofrezca garantias de seguridad, profesionalidad y buen desempefio.

El Titulo Quinto: Vivienda Protegida, establece el Régimen de la Vivienda Protegida en la Comunidad
Auténoma de Andalucia y se desarrolla en siete capitulos. Se ha redactado este titulo buscando una facil
comprension del mismo por la ciudadania. Se han simplificado procedimientos de acuerdo con lo establecido
en la normativa europea y estatal en materia de simplificacion administrativa, introduciendo como regla
general la declaracion responsable en el 90% de los tramites a realizar, pasando de un modelo de
desconfianza en el promotor y la ciudadania, a un modelo de confianza en los agentes participantes, si bien
sometidos a ulterior control del cumplimiento de la ley. Asimismo, se refuerza el marco de las viviendas
protegidas para personas con discapacidad, de conformidad con la Estrategia Estatal para un Nuevo Modelo de
Cuidados en la Comunidad. Un proceso de desinstitucionalizacién (2024-2030), que apuesta por un nuevo
enfoque para los recursos residenciales para personas con necesidad de apoyos, y de acuerdo con el articulo 44
de la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencidn a las Personas con Discapacidad en
Andalucia, que promueve el derecho de las personas con discapacidad a llevar una vida independiente, y
participar plenamente en todos los ambitos sociales a través de la adopcidn de medidas de accesibilidad
universal, y disefio para todas las personas.

El Capitulo I: Régimen juridico de la vivienda protegida en Andalucia, regula y actualiza el concepto
de vivienda protegida, se le da mayor flexibilidad, y ademas se le da mas dinamismo a su tramitacion y gestion
y se da respuesta a las nuevas necesidades habitacionales, con el residencial comunitario, en el que se
engloban las formulas de co-housing. Se liberalizan los plazos adaptandose en cada momento temporal a las
necesidades reales, lo que ha sido ratificado por la Sentencia antes citada, del Tribunal Constitucional. Otra
novedad es que se aclara que este plazo no se vera condicionado por el destino urbanistico del suelo, salvo
en el caso de viviendas o alojamientos construidos en suelos dotacionales, donde la calificacion es
permanente. Asi mismo, se elimina el periodo previo de 10 afios de prohibicién absoluta de disponer. La
filosofia es que lo realmente importante es que quien la vivienda sea habitada por un destinatario que
realmente la necesite, que cumpla los requisitos y que acceda a la misma con un precio fijado legalmente.
Para que tanto la ciudadania como los agentes implicados tengan toda la informacion a su alcance, se crea
el Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia cuya finalidad serd la de recoger
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sistematizadamente la totalidad de las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion, asi como las
convocatorias para la seleccion de adjudicatarios.

El Capitulo II: Seleccion de Adjudicatarios mantiene el Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida como instrumento basico para la inscripcion de las personas solicitantes de viviendas
protegidas, para la seleccion de los adjudicatarios de viviendas protegidas y para la certificacion de que
cumplen los requisitos necesarios para acceder a las mismas. Con la finalidad de poder realizar una
planificacion que atienda a las demandas reales existentes en la Comunidad Auténoma de Andalucia, la
Agencia Digital de Andalucia, en colaboraciéon con la Consejeria competente en materia de vivienda,
desarrollara un sistema informatico de coordinacion de los Registros Municipales que sera de obligado uso
para los Ayuntamientos y entidades dependientes de los mismos, y donde estos volcaran periédicamente los
datos que se determinen reglamentariamente. En el procedimiento de seleccion de adjudicatarios se
introduce como novedad la posibilidad que las personas promotoras puedan acogerse a un procedimiento
abreviado, en virtud del cual, estas comprobaran el cumplimiento de los requisitos de acceso mediante un
procedimiento previamente autorizado por el ayuntamiento.

El Capitulo Ill: Promocién y calificacion de viviendas y alojamientos protegidos, simplifica el
procedimiento para la calificacion de vivienda protegida, dotandolo de mayor eficacia y agilidad, incluyendo
la calificacién provisional en el procedimiento de concesion de licencia municipal de obras, y la calificacion
definitiva en la declaracién responsable de ocupacién.

El Capitulo IV: Formalizacion de la adjudicacion de viviendas y alojamientos protegidos, procura
dotar de eficacia a los procedimientos de adjudicacion y suscripcion de los contratos con los destinatarios
finales mediante la eliminacidn del visado y la introduccidn de la declaracion responsable.

En el Capitulo V: Derechos y obligaciones de los titulares adjudicatarios de derechos de propiedad,
arrendamiento o cesion de uso de vivienda protegida con el objeto de facilitar la comprension de la normativa
y simplificar los tramites al administrado, se regula expresamente en un solo articulo los derechos y
obligaciones de los titulares de viviendas protegidas, y se distinguen las distintas situaciones juridicas que
pueden acaecer durante el periodo de proteccion de una vivienda protegida una vez adjudicada la misma en
propiedad, dotando de mayor claridad, coherenciay eficacia a cada uno de los procedimientos. De otra parte,
serefuerzan las obligaciones de publicidad tanto del del promotor de vivienda protegida como de los titulares
individuales, dando mayor seguridad y transparencia al trafico juridico. Todo ello con la finalidad de atajar
desde el inicio muchisimas operaciones con sobreprecio que se detectan actualmente en portales webs.
Igualmente, se refuerza la colaboracidn de las Notarias y Registros con la administracion y se facilita su labor,
aclarandose de forma precisa las advertencias que han de constar en las escrituras respecto de las
obligaciones de los titulares de vivienda protegida.

El Capitulo VI: Prerrogativas de la Administracion en relacion a las viviendas protegidas, establece el
régimen de estas potestades reconduciendo la dispersion normativa y simplificando el ejercicio de los
derechos de adquisicion preferente, tanteo y retracto.

El Capitulo VII: Descalificacion de la vivienda protegida, mantiene el régimen de descalificacion si bien

sujetandose las condiciones de descalificacion a situaciones objetivas del propio inmueble. Se simplifican los
requisitos y se reducen las exigencias, aclarando que la reserva de vivienda protegida establecida por la
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ordenacion urbanistica en suelo residencial no impedira la descalificacion, al entender que una vez
transcurrido el plazo el suelo ya ha cumplido su funcién social.

El Titulo Sexto desarrolla la Infraestructura Residencial de Gestién Publica, que esta constituida por el
conjunto de las viviendas y alojamientos cedidos en alquiler, cumplan o no con el concepto de vivienda
protegida, destinado a satisfacer el derecho a la vivienda, para los sectores de la poblacién que tienen mas
dificultades de acceso en el mercado, con especial atencion a colectivos sujetos a mayor vulnerabilidad,
personas jovenes, y colectivos con necesidades especiales. Se compone de las viviendas protegidas del
parque publico de titularidad autondmica (PTA) y los parques publicos municipales (PPM), y aquellas que
hayan sido adquiridas con la finalidad de ofrecerlas en alquiler a precio asequible. Igualmente se compone
de las viviendas dotacionales, que hayan sido promovidas por promotores privados, sobre suelos propios o
sobre suelos publicos en régimen de concesion de derecho de superficie. Se fomenta la colaboracion publico-
privada, incluyendo a las organizaciones del tercer sector, para seguir promoviendo parque de viviendas en
alquiler a precio asequible, asi como férmulas de colaboracién en la gestion para colectivos especificos
atendidos por el tercer sector o que tengan los mismos fines. De otra parte, se aclaran los conceptos, y se
concreta que el Parque Publico de Viviendas de Andalucia esta destinado a dar solucidon habitacional
adecuada, para los sectores de la poblacién que tienen mas dificultades de acceso en el mercado, con
especial atencion a colectivos sujetos a mayor vulnerabilidad, personas jovenes, y colectivos con necesidades
especiales. Se regulan los derechos y obligaciones de los usuarios del parque publico con especial énfasis en
la obligacion de conservar y mantener la vivienda en las condiciones adecuadas de uso, seguridad y
salubridad, con posibilidad de desahucio en caso de incumplimiento de las obligaciones.

El Titulo Séptimo: La Funcidn inspectora de la administracion sobre vivienda, define el ejercicio de esta
potestad dirigida a comprobar el cumplimiento de lo dispuesto en esta ley y su normativa de desarrollo. Se
mantiene la necesidad de planificacion en materia de inspeccion, asi como la estructura actual del cuerpo de
inspeccion con la introduccion del cuerpo de Subinspeccion, sin perjuicio de darle relevancia a la
colaboracion de la Administracion Local.

El Titulo Octavo: Régimen Sancionador en materia de vivienda, analiza y tipifica las Infracciones y Sanciones
en materia de vivienda en general y en materia de vivienda protegida. Se desarrolla en dos capitulos.

En el Capitulo I: Disposiciones comunes al régimen sancionador, regula las actuaciones de
investigacion, dotando de especial relevancia a las obligaciones de informacion y de colaboracion, asi como
estableciendo distintas disposiciones de caracter general.

El Capitulo II: Tipificacion de las infracciones y sanciones, se han tipificado infracciones nuevas
acordes con las nuevas obligaciones establecidas en el articulado, en base a la experiencia que se ha
desarrollado en el ambito de la inspeccidon en materia de vivienda. Se ha de tener en cuenta que cobra
especial relevancia en esta Ley la actividad de comprobacion y la actividad sancionadora, al haberse
simplificado numerosos tramites mediante el instrumento de la declaracion responsable, lo cual exige
reforzar este ambito. Destacable es la novedad que se incorpora al dotar de competencias sancionadoras en
materia de vivienda a los Ayuntamientos. Finalmente, manteniendo un nimero equivalente de infracciones
al de la legislacion derogada, se han adecuado las cuantias sancionadoras a la gravedad de los hechos
previstos en la tipificacion establecida, regraduando algunas infracciones de muy graves a graves en
comparacion con la legislacion anterior, entendiendo que se encontraban excesivamente gravadas.
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En las disposiciones adicionales se regulan diversas cuestiones.

La disposicion adicional primera incluye una serie de medidas en materia de suelo para incrementar
la oferta de suelo urbanizado con destino a vivienda protegida. En el marco de lo establecido en la legislacion
basica de suelo y en la legislacion urbanistica de Andalucia sobre el régimen de las actuaciones de
transformacién urbanistica se proponen tres medidas. La primera establece la posibilidad de autorizar el uso
alternativo de vivienda protegida en alquiler en las parcelas calificadas con el uso pormenorizado turistico,
dotacional privado o servicios de oficinas. La segunda permite incrementos de edificabilidad y densidad en
parcelas de uso residencial que se destinen a vivienda protegida, sin necesidad de modificar los instrumentos
de ordenacion urbanistica. Y la tercera permite la implantacion de viviendas o alojamientos dotacionales en
las parcelas de equipamiento publico que no tengan asignado un uso pormenorizado especifico o que estén
destinadas genéricamente a servicios de interés publico y social en los instrumentos de planeamiento
vigente. Las medidas contempladas en esta disposicion adicional tienen un caracter urgente y transitorio en
tanto que se establece un plazo temporal de aplicacion de dos afios para solicitar la licencia del proyecto de
viviendas protegidas y un plazo de tres para terminar la edificacion. En esta disposicion adicional se garantiza
la autonomia municipal, el respeto a las potestades publicas sobre la ordenacidn urbanisticay una adecuada
integracion de los proyectos en el entorno urbano, dado que su efectividad se condiciona a un acuerdo
municipal que disponga su aplicacion en las diferentes zonas del suelo urbano o en parte de ellas y a la
necesidad de tramitar un estudio de detalle cuando los incrementos de edificabilidad puedan afectar a las
condiciones de altura establecidas en el entorno.

Por otra parte, la disposicion adicional segunda incorpora los modelos normalizados de las
declaraciones responsables que se establecen en determinados procedimientos.

Finalmente, a través de la disposicion adicional tercera, se definen los consumos que han servir de
base o fundamento para considerar como deshabitada una vivienda protegida.

Se regulan tres disposiciones transitorias:

En la primera se regula la vigencia del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad
Auténoma de Andalucia y del Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes
de Vivienda Protegida mientras que no se produzca el correspondiente desarrollo reglamentario de la
presente Ley y siempre en lo que no contradiga a la misma. Igualmente se concreta que las promociones u
obras de rehabilitacion de edificios para uso residencial que a la entrada en vigor de esta Ley que hubieren
solicitado licencia de obras, quedan excluidas de la aplicacidon de las disposiciones de la misma en materia
de calidad.

En la segunda, se determina que las promociones u obras de rehabilitacion de edificios para uso
residencial que a la entrada en vigor de esta Ley que hubieren solicitado licencia de obras, quedan excluidas
de la aplicacion de las disposiciones de la misma en materia de calidad.

En la tercera, se prevé el régimen transitorio de las viviendas protegidas que a la entrada en vigor de

la presente Ley estuvieran calificadas definitivamente con arreglo a algiin régimen de proteccién publicay se
encontraran dentro del periodo de proteccién, regulando que en todo caso se regiran por lo dispuesto en la
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presente ley, sin perjuicio de las especificaciones propias de su régimen de proteccion que siendo
compatibles con el régimen juridico establecido en esta ley deban permanecer vigentes.

Atendiendo al objetivo de simplificacion normativa, la disposicion derogatoria indica qué normativa queda
derogada a la entrada en vigor de la presente Ley.

Por ultimo, en las disposiciones finales se introducen modificaciones a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a
su Reglamento General de desarrollo. Hay que poner de relieve que la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
contribuye a la consecucion de muchos de los objetivos de esta Ley, en tanto que favorece la ampliacion de
la oferta de suelo urbanizado de uso residencial y prevé férmulas de colaboracion publico-privada en la
ejecucion, regeneracion y rehabilitacion de la urbanizacion y de la edificacion. Es necesario, no obstante,
modificar el articulo 61.5 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre y, en conexién con éste, el articulo 83 de su
Reglamento de desarrollo, con el objeto de adaptar la reserva de vivienda protegida a la Gltima modificacion
de la legislacion basica estatal, ampliar el vinculo entre los planes municipales de vivienda y los instrumentos
de ordenacion urbanistica para cuantificar la reserva minima de vivienda protegida y definir en qué casos se
puede establecer una reserva inferior o eximirla. Ademas de estas medidas, como medida adicional para
favorecer la puesta en el mercado de vivienda protegida, se modifica el articulo 129 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, para obligar a que, al menos el 25% de los recursos de los patrimonios municipales suelo se
destinen a la adquisicion de suelo para vivienda protegida o a su construccion. En cuanto a la reserva de
vivienda protegida, se mantiene el porcentaje minimo de la reserva autonémica, pero se aplicara siempre sin
perjuicio de lo establecido en la legislacion basica estatal. De esta manera se elimina la obligacion de
modificar la legislacion autondémica cada vez que el legislador estatal decida modificar el porcentaje de
reserva minima. Por otra parte, se establece la obligacion de que los instrumentos de ordenacion urbanistica
tengan en cuenta la cuantificacion de la demanda de vivienda protegida que se identifique en los planes
municipales de vivienda. La nueva redaccién del articulo 83 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, en desarrollo del articulo 61.5 de dicha ley, establece en qué casos podran quedar exentas de la
reserva determinadas actuaciones de transformacion urbanistica. Se eximen de esta reserva las actuaciones
concretas que tengan una densidad inferior a 15 viviendas por hectarea y que por su tipologia no se
consideren aptas para la construccion de viviendas protegidas. En este caso se prevé que el incremento de
aprovechamiento generado por la exencidn se incorpore al porcentaje de participacion de la comunidad en
las plusvaliasy que los recursos procedentes de esta cesion se destinen a la adquisicion de suelo para vivienda
protegida, con lo que se garantizara la reserva de la vivienda protegida en otra zona del municipio donde la
tipologia edificatoria sea mas adecuada para ello. También se prevé la exencion en actuaciones de
transformacion urbanistica en municipios en proceso de regresion de poblacion en los que no exista
demanda de vivienda protegida y en aquéllos en los que el precio medio de la vivienda libre sea similar al de
la vivienda protegida. En ambos casos, estas circunstancias deben quedar acreditadas en los planes
municipales de vivienda. Se prevé con esta medida evitar reservas innecesarias por inexistencia de poblacion
demandante o por existir un mercado con oferta de vivienda libre suficiente y a precio asequible, similar al
precio de la vivienda protegida, que garantice a la poblacién el derecho de acceso a la vivienda.

Finalmente, se incluye un anexo de definiciones y conceptos. La presente Ley actualiza el concepto de
vivienda protegida, otorgandole mayor flexibilidad, y ademas se le da mas dinamismo a su tramitacion y
gestion. Ademas, se introduce el concepto de vivienda concertada, como la vivienda de titularidad privada
objeto de medidas de fomento, ayudas o beneficios que se establezcan en la normativa correspondiente por
la Junta de Andalucia u otras administraciones, para incentivar su adquisicion en venta, o en alquiler o

18



A

rehabilitacion con el objeto de vincularlas a destino de residencia habitual propia o a su puesta a disposicion
en alquiler u otro régimen de tenencia temporal a personas que no pueden acceder al mercado libre de
viviendas. Se trata de un anexo que podra ser complementado, desarrollado o ampliado mediante Orden de
la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda, que podra servir como referencia tnica
tanto para los municipios como para la Administracién autonémica.

En la redaccion se ha tenido en cuenta la transversalidad de género de conformidad con el articulo 5 de la Ley
12/2007, de 26 de noviembre, para la promocion de la igualdad de género de Andalucia, el cual establece que
los poderes publicos potenciaran que la perspectiva de la igualdad de género esté presente en la elaboracion,
ejecucion y seguimiento de las disposiciones normativas, de las politicas en todos los ambitos de actuacion,
considerando sistematicamente las prioridades y necesidades propias de las mujeres y de los hombres,
teniendo en cuenta su incidencia en la situacion especifica de unas y otros, al objeto de adaptarlas para
eliminar los efectos discriminatorios y fomentar la igualdad de género.

La presente Ley se adecua a los principios de buena regulacion, en concreto a los de necesidad y eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia, de acuerdo con el articulo 129 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo comun de las Administraciones Publicas y en el
articulo 7 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion electrénica, simplificacion de
procedimientos y racionalizacion organizativa de la Junta de Andalucia.

TiTULO PRELIMINAR

Articulo 1. Objeto de la Ley.

1. La presente Ley tiene por objeto establecer la regulacion en materia de vivienda en la Comunidad
Auténoma de Andalucia y garantizar, en el marco de las condiciones basicas establecidas por la
legislacion estatal en dicha materia y al amparo de lo previsto en los articulos 25 y 56.1 del Estatuto de
Autonomia para Andalucia, el derecho constitucional y estatutario de acceso a una vivienda digna,
sostenible, accesible, asequible, de calidad y adecuada a la situacién personal, familiar, econémica,
social y capacidad funcional, del que son titulares las personas fisicas con vecindad administrativa en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, en las condiciones establecidas en esta ley y los objetivos de
desarrollo sostenible recogidos en la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible y los Objetivos de
Desarrollo Sostenible.

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

cuestiones:

a) Establecer el conjunto de actuaciones, derechos y obligaciones de los agentes publicos y privados
implicados en el sector de la vivienda y asignar competencias a las Administraciones en esta materia.

b) Definir las politicas de vivienda de la Junta de Andalucia y los instrumentos de planificacion y
programacion para su aplicacion. La Administracion de la Junta de Andalucia impulsara programas de
ayudas al alquiler, la rehabilitacidn y la promocion de viviendas, en el marco del plan de vivienda y suelo
vigente en cada momento, encaminados a facilitar viviendas a familias de especial consideracién, asi
como a familias con especiales circunstancias de vulnerabilidad.

c) Fijar los parametros de calidad y accesibilidad de las viviendas y las medidas para garantizar su buen
uso, conservacion y rehabilitacion.
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d) Establecer medidas para asegurar la proteccion de los usuarios de viviendas y la transparencia en la
transmision de las viviendas.

e) Definir, con referencia a la materia objeto de la presente ley, los derechos, deberes y criterios que
deben ser respetados en el ejercicio de las actividades de promocidn, construccion, transmision y
administracion de viviendas.

f) Establecer el régimen juridico y las condiciones de adjudicacion, gestion y control de las viviendas
protegidas y regular su acceso y demas actuaciones susceptibles de proteccion.

g) Establecer medidas de fomento, actuaciones e instrumentos para incrementar el parque de
viviendas.

h) Tipificar las infracciones y sanciones en materia de vivienda en general y en materia de vivienda
protegida en concordancia con las competencias y obligaciones establecidas.

Articulo 2. Ambito de la Ley.

1. La presente ley se aplica a todo inmueble cuyo destino, total o parcialmente, sea de uso residencial,
tanto las ya existentes como las de nueva construccion o proveniente de actuaciones de rehabilitacion,
renovacion o reforma, con independencia de su caracter libre o protegido, de su promocién publica o
privada.

2. Elambito territorial de aplicacion de la presente ley es la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 3. Principios rectores de la politica de vivienda.

Las politicas de vivienda de las administraciones puUblicas de Andalucia se sujetaran a los siguientes
principios:

1. La colaboraciény coordinacion entre todos los poderes publicos, en especial las Administraciones con
competencias en materia de vivienda, organismos y entidades dependientes de ellos, a fin de contribuir
a hacer efectivo el derecho a facilitar el acceso a una vivienda que relina las condiciones adecuadas de
habitabilidad y calidad, en condiciones de igualdad, con atencion preferente a aquellos colectivos
vulnerables y merecedores de una especial proteccion previstos en la presente ley.

2. Establecer y proteger los derechos y obligaciones de los propietarios, adquirentes y arrendatarios de
viviendas, con especial énfasis en el deber de mantener las condiciones de calidad de las mismas y el
correcto régimen de habitacion o uso.

3. Impulsar politicas activas para el fomento y potenciacion del alquiler mediante el establecimiento de
incentivos que permitan la puesta a disposicion de viviendas en el mercado del alquiler.

4. Promover e impulsar la construccién de viviendas cumpliendo los requisitos minimos de calidad,
accesibilidad, sostenibilidad y eficiencia energética y conectividad, impulsando el autoconsumo
energético en el sector residencial de Andalucia, y promover el mantenimiento, rehabilitacion,
conservacion y regeneracion del parque residencial existente, de acuerdo con la normativa urbanistica
y del patrimonio histdrico, en cumplimiento de los objetivos de desarrollo sostenible. Todo ello con la
finalidad de conseguir la consolidacion de ciudades y entornos amables y sostenibles, seguros,
inclusivos, conectados, inteligentes, accesibles y resilientes, eliminando las situaciones de infravivienda.
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10.

11.

12.

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

Fomentar la transparencia y garantizar la participacion en el desarrollo de la politica publica de vivienda
en Andalucia, incentivando la colaboracion de los distintos operadores y colectivos que intervienen en
[a misma.

Simplificar los procedimientos administrativos en materia de vivienda.

Garantizar el efectivo cumplimiento de la normativa en materia de vivienda aplicable en nuestra
Comunidad mediante el ejercicio de la funcidn inspectoray la potestad sancionadora.

Impulsar lainvestigacion y lainnovacion en materia de vivienda, procurando la sostenibilidad ambiental
y energética, fomentando el empleo de energias renovables y la economia circular.

Establecer los mecanismos de acceso a la informacidn sobre las necesidades de vivienda en Andalucia,
y muy especialmente de viviendas protegidas, asi como los mecanismos de informacién sobre la
disponibilidad de vivienda en la Comunidad Auténoma.

Promover una oferta de viviendas para los sectores especialmente desfavorecidos
socioecondmicamente para evitar situaciones de riesgo de exclusion social, mediante la inclusion en los
Planes de Vivienda de programas a desarrollar por los promotores publicos que faciliten la integracion
social de estas familias.

Promover la industrializacion del sector de la edificacion.

Articulo 4. Contenido esencial del derecho de acceso a la vivienda. Uso adecuado de la vivienda.

El contenido esencial del derecho de acceso a la vivienda digna y adecuada se conforma por las

diferentes vias de su ejercicio y satisfaccion, e incluira:

a) facilitar el acceso a la vivienda para toda la ciudadania: asequible al nivel de renta de la poblacién,
adaptada a la realidad econémica de cada hogar; habitable en aspectos de espacio acorde a las
personas que la habitan, con higiene y salubridad, temperatura adecuada, agua corriente, luz
natural, mobiliario basico; con accesibilidad inclusiva, también para personas con movilidad
reducida; con buenas condiciones medioambientales, de convivencia y con servicios publicos de
cercania suficientes (Centros de Salud, Servicios Sociales, parques, transportes); con seguridad'y
estabilidad,

b) promover las actuaciones necesarias para hacer efectivo ese derecho y en particular medidas para
alcanzar un precio asequible de las viviendas, especialmente para las personas que no dispongan
de recursos suficientes,
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c) velar por el cumplimiento del adecuado uso habitacional previsto por esta ley y el resto de
normativa de aplicacion,

d) el mantenimiento, la conservacion y la rehabilitacion de la vivienda con los limites y condiciones
que asi establezcan el planeamiento, la legislacion urbanistica y otra normativa de aplicacion, asi
como los instrumentos de colaboracién publico-privada que se establezcan.

El contenido esencial de este derecho atendera, en todo caso, a las circunstancias personales, familiares,
sociales y econémicas de la ciudadania y a la aplicaciéon de la presente ley y de su normativa de
desarrollo.

El incumplimiento del contenido esencial dara lugar a la adopcion de las medidas necesarias por las
Administraciones Publicas con competencia en la materia, que seran proporcionadas y ajustadas para
revertir la situacion de incumplimiento existente.

TITULO|
COMPETENCIAS Y PLANIFICACION

CAPITULO |
Competencias de las Administraciones Piiblicas en materia de vivienda

Articulo 5. Administraciones competentes en materia de vivienda.

Las competencias en materia de vivienda en Andalucia corresponden a la Comunidad Auténomayy a los
municipios, que la ejerceran de forma coordinada, de conformidad con lo previsto en esta Ley, en las
normas que regulan el régimen local y en el marco de la legislacion estatal de aplicacion.

El ejercicio de estas competencias se basara en los principios de cooperacion y colaboracién mutua,
eficiencia y racionalidad en la gestion. Asimismo, ambas Administraciones procuraran la colaboracién
de lainiciativa privada en materia de vivienda.

Articulo 6. Competencias de la Comunidad Auténoma.

La Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia, desarrolla sus competencias a través de la
Consejeria competente en materia de Vivienda, a la que corresponde ejercer las funciones propias en
este ambito material, y el disefio de las politicas para garantizar, fomentar y promocionar el acceso a la
vivienda, en cooperacién y colaboracion con el resto de Administraciones Plblicas y con la iniciativa
privada.

Corresponde a la Comunidad Auténoma de Andalucia la competencia exclusiva en materia de vivienda,

gue comprende en todo caso:

a) Direccidon, coordinacion y control de las politicas de vivienda, rehabilitacion y arquitectura, asi
como la planificacion, analisis y seguimiento de dichas politicas.

b) Planificacion, desarrollo y gestion de las medidas de fomento del derecho de acceso a la vivienda
en Andalucia, en coordinacion con la planificacion estatal en materia de vivienda, asi como con la
planificacion territorial y urbanistica. Asimismo, le corresponde velar por la coordinacion de la
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planificacion municipal de vivienda con la planificacion de la Comunidad Auténoma, y por el
efectivo cumplimiento de los planes municipales de vivienda.

c) Promocion de viviendas protegidas y alojamientos protegidos.

d) Mantenimiento y administracion del Parque de Titularidad Autondmica.

e) Laprogramacion del gasto publico en materia de vivienday su integracion en la politica econdmica
y presupuestaria de la Comunidad Auténoma.

f)  La potestad reglamentaria en materia de vivienda en Andalucia.

g) Participar en la forma establecida en la presente Ley en los procedimientos de adjudicacion,
compraventa, arrendamiento, cesion de uso u otro régimen de tenencia de las viviendas y
alojamientos protegidos.

h) El ejercicio de la funcidn inspectora y la potestad sancionadora en materia de vivienda, que se
desarrollara en colaboracidn con los Ayuntamientos, en los términos establecidos en la presente
Ley.

i) Cualquier otra competencia en materia de vivienda que pueda ser atribuida en virtud de la
legislacion vigente.

3. Corresponden a la Agencia Plblica empresarial en materia de vivienda como ente instrumental de las
politicas de vivienda, rehabilitacion y suelo, el ejercicio de las competencias que se definan en sus
estatutos y aquellas que le sean atribuidas por la Consejeria competente en materia de vivienda y en
particular la promocion de viviendas protegidas, el desarrollo de suelo para la promocién de viviendas
que incorporen reserva de viviendas protegidas y la administracion y gestion del parque publico de
viviendas de titularidad autonémicay de la infraestructura residencial de gestion publica definida en la
presente ley.

Articulo 7. Competencias de los Ayuntamientos.

1. Corresponde a los Ayuntamientos, de conformidad con el principio de autonomia local para la gestion
de sus intereses y de acuerdo con los principios de descentralizacion y eficacia, en los términos de la
legislacion estatal y autondmica, el ejercicio de las siguientes competencias de acuerdo con lo
establecido por la legislacion del régimen local, la legislacion urbanistica, la presente ley y cualquier otra
normativa que resulte de aplicacién:

a) La elaboracion, aprobacion y ejecucion de los Planes Municipales de Vivienda, asi como la
participacion en la elaboracion y la gestion del Plan Andaluz de Vivienda. El establecimiento de las
medidas que se incluyan en los Planes Municipales de Vivienda se realizara siempre en coordinacion
con los objetivos de la politica de vivienda de la Comunidad Auténoma.

b) Delimitacién de Areas de Gestidn Integrada para la Regeneracién Urbana.

c) Calificacion de Viviendas Protegidas, de conformidad con lo establecido en la Ley 5/2010, de 11 de
junio, de autonomia local de Andalucia, en la presente Ley y en su normativa de desarrollo.

d) Promocién de viviendas y alojamientos del Parque Publico Municipal.

e) Mantener, gestionar y actualizar el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida,
participando de manera activa en los procedimientos de seleccién de demandantes en los términos
establecidos en la presente Ley y su normativa de desarrollo.

f)  Emitir la declaracion de vulnerabilidad a los efectos previstos en el articulo 439.6 de la Ley 1/2000,
de 7 de enero, en su caso.

g) Elaborar la propuesta de alternativa de vivienda digna en alquiler social o de alojamiento transitorio
y de medidas de atencién inmediata a adoptar, en funcién de las posibilidades del municipio, asi
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como informar de las posibles ayudas econdmicas y subvenciones de las que puedan ser
beneficiarias las personas vulnerables que vayan a ser objeto de desahucio en los términos del
articulo 441.5 de la Ley 1/2000, de 7 de enero.

h) Potestad sancionadora en materia de vivienda en los términos establecidos en la presente Ley.

2. 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.

Articulo 8. Consejo Andaluz de la Vivienda.

1. Secrea el Consejo Andaluz de la Vivienda, como 6rgano colegiado de participacion administrativa para
la participacion de los sectores implicados 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.

2. Suobjeto sera establecer un cauce de participacion y debate de los agentes sociales implicados en las
materias de vivienda, arquitectura y rehabilitacion, y promover medidas y acciones que repercutan en
un mayor bienestar para la ciudadania en Andalucia, asi como recabar y canalizar propuestas de las
organizaciones y entidades vinculados al ambito de la vivienda.

3. Mediante Decreto del Consejo de Gobierno, se regulara su composicion, estando representados, entre
otros, los agentes econdmicos, 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 difusion de contenidos, colaboracién con otros foros y régimen juridico.

4, ElConsejo Andaluz de la Vivienda tendra las siguientes funciones:

a) Formular propuestas y recomendaciones que promuevan el cumplimiento del contenido esencial
del derecho de acceso a la vivienda en Andalucia.

b) Recabary canalizar propuestas de las organizacionesy entidades vinculados al ambito de la vivienda
y la arquitectura para su discusion y asuncion, en su caso, por las Administraciones Publicas.

c) Conocer los programas y actividades que se llevan a cabo en materia de vivienda por todas las
Administraciones con competencias en este ambito.

d) Impulsar y proponer estudios e investigaciones sobre la situacion de la vivienda en Andalucia y
presentar propuestas sobre politicas de vivienda dirigidas a la ciudadania andaluza.

e) Mantener contactos e intercambios con otros drganos analogos, de ambito local, autonémico,
nacional e internacional.

f) Impulsary proponer medidas y programas encaminados a la eliminacion de las desigualdades en
relacion a las politicas de vivienda.

g) Recabarinformes periddicos y analisis de datos y estadisticas en materia de vivienda.

h) Cualesquiera otras que, en el ambito de sus funciones, le sean encomendadas por la Consejeria
competente en materia de vivienda.

CAPITULO I
Colaboracién publico-privada
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Articulo 9. Colaboracidén Piblico-Privada

1. LaConsejeria competente en materia de vivienda establecera cauces de cooperacion y colaboracion con
los agentes privados relacionados con la materia de vivienda, con el objeto de satisfacer las necesidades
de vivienda a precio asequible de los demandantes de vivienda en Andalucia.

2. Con caracter general se impulsaran medidas de fomento para todas las iniciativas privadas que tengan
por objeto la construccion de vivienda asequible, rehabilitacion de vivienda y mejora del medio urbano
que tengan por objeto facilitar el acceso a la vivienda a toda la sociedad y especialmente a los colectivos
que pudieran establecerse por una especial necesidad, incluso en régimen de vivienda o alojamiento
protegido.

3. En todo caso, la colaboracién pulblico-privada debera llevarse a cabo respetando los principios de
transparencia, igualdad y concurrencia y garantizando la coordinacion entre las entidades publicas y
privadas involucradas y la eficiencia en la ejecucion de los proyectos.

Articulo 10. Bolsa de Suelo para Vivienda Asequible

1. LaConsejeria competente en materia de vivienda, promovera la constitucion de una Bolsa de Suelo para
Vivienda Asequible, a los efectos de publicitar y dar transparencia a los suelos disponibles para la
construccidon de viviendas a precio asequible e impulsar los distintos mecanismos de colaboracion
publico-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 de su titular.

2. LaBolsade Suelo para Vivienda Asequible, estara constituida por parcelas disponibles destinadas por el
planeamiento urbanistico a vivienda protegida (publicas o privadas), por inmuebles de uso residencial
incluidos en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas susceptibles de acoger vivienda
protegida o asequible, por parcelas dotacionales susceptibles de acoger viviendas o alojamientos
dotacionales y por parcelas de titularidad publica patrimoniales (entre otras las de los patrimonios
publicos de suelo) susceptibles de acoger vivienda protegida o asequible.

3. De acuerdo con lo establecido en el articulo 12 de la Ley 4/1986, de 5 de mayo, del Patrimonio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, la Consejeria con competencias en materia de hacienda, tiene
atribuido el ejercicio de las facultades que como titular de bienes y derechos patrimoniales corresponden
a la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4. También podran incluirse parcelas de uso residencial de titularidad privada a solicitud de las personas
interesadas, para su destino a vivienda asequible o protegida.

5. Lainformacion registrada sera objeto de publicidad a través del Portal de la Junta de Andalucia y del
portal de Datos Abiertos, facilitando la busqueda y localizacién de los suelos desde varios criterios

objetivosy a través de mapas.

Articulo 11. Medios de colaboraciéon publico-privada para la construccion de vivienda
asequible.
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1. LaConsejeriacompetente en materia de vivienda promoveray habilitara los mecanismos oportunos para
el desarrollo de la colaboracion publico-privada para la construcciéon de viviendas asequibles, la
rehabilitacion de vivienda y mejora del medio urbano mediante los siguientes medios:

a) Impulso de la enajenacion de suelos publicos de todas las administraciones publicas con suelos
disponibles en Andalucia, otorgamiento de concesiones administrativas o derechos de superficie
para la construccion de viviendas asequibles tanto privadas como publicas, garantizando la
transparencia y la publica concurrencia de la adjudicacion de los suelos, y estableciendo los
requisitos de ingresos de las unidades familiares y los limites de precios de venta o alquiler en los
correspondientes Pliegos de Licitacion.

b) Subvenciones o ayudas publicas para la promocion de vivienda asequible.

c) Programas de colaboraciéon o acuerdos con las entidades financiadoras, para garantizar la
financiacion de las promociones de colaboracién publico-privada.

d) Permuta de suelo a cambio de viviendas asequibles que incremente el parque publico de vivienda en
el municipio correspondiente.

e) Programas de Alquiler Seguro para los promotores de viviendas en alquiler, que compensen los
posibles impagos de rentas, mediante la aplicacion de las ayudas al alquiler de vivienda provenientes
de Planes de Vivienda o mediante la aplicacion de recursos pUblicos del Patrimonio Piblico de Suelo.

2. Las promociones de viviendas protegidas que se impulsen al amparo de actuaciones de colaboracion
publico-privada se podran adjudicar mediante convocatoria especifica al efecto, debiéndose garantizar
la publicidad, transparencia, la publica concurrencia, y se garantice el cumplimiento de los requisitos de
los adjudicatarios, establecidos previamente en los pliegos.

3. Las actuaciones de rehabilitacién de vivienda y mejora del medio urbano se podran llevar a cabo
mediante entidades urbanisticas colaboradoras o mediante modalidad de gestion indirecta previstas en
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

Articulo 12. Otras formulas de colaboracion publico-privada.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda podra promover la colaboracion y establecer ayudas,
a entidades del Tercer Sector, sin animo de lucro, fundaciones o socimis de inversidn social (Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria), o a cualquier entidad que persiga estos objetivos, para la
gestion de bolsas de vivienda en alquiler, gestion de la vivienda asequible, politicas de inclusion social y
lucha contra el sinhogarismo, atencion a migrantes, familias en exclusion, victimas de violencia, las
personas jovenes en desventaja, bajo el paraguas de las entidades sociales colaboradoras que les
proporcionan un acompafiamiento especializado en al acceso a la vivienda, y en la atencién a la
emergencia residencial, realizacion de campafias y acciones de sensibilizacion y educacion en la
conservacion de la vivienda, asi como la realizacion de analisis e informes y su puesta a disposicion de la
administracion.

2. Las Administraciones Publicas facilitaran la iniciativa privada en las formasy con el alcance previstos en

esta Ley. A tal efecto, los colegios profesionales y las entidades urbanisticas certificadoras reguladas en
el articulo 9 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y en los articulos 9 a 16, ambos inclusive, del Decreto
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550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la citada Ley 7/2021, de 1
dediciembre, podran desarrollar las siguientes tareas de colaboracion con las Administraciones publicas:

1.2 Verificar los requisitos de integridad documental, suficiencia e idoneidad de los proyectos y la
documentacion correspondientes para la calificacion de la vivienda protegida o su consideracion como
asequible.

2.2 Comprobar que los proyectos y la documentacion técnica cumplen la normativa técnica aplicable en
materia de vivienda protegida.

3.2 Verificar la adecuacion de la Declaracién Responsable realizada por el promotor para la calificacion
definitiva de la vivienda protegida a las exigencias de la normativa aplicable.

4.2 Colaborar en la realizacién de actuaciones relacionadas con el control del cumplimiento del deber de
conservacion de la vivienda protegida de titularidad publica o privada.

En el marco de la colaboracién publico-privada, los colegios profesionales estaran obligados a facilitar

informacion estadistica periddica de forma trimestral, relativa a la vivienda y particularmente datos

referentes a:

- N°devisados de vivienda libre y de vivienda protegida, por municipio y provincia.

- N°devisados de alojamientos libres y protegidos, por municipio y provincia.

- N°deviviendasy alojamientos libres y protegidos iniciados y terminados por afio, por municipioy
provincia.

- N°deviviendas, libres y protegidas, rehabilitadas por afio y por municipio y provincia.

- N°de certificados finales de obra de viviendas y alojamientos libres y protegidos, por municipio y
provincia.

Articulo 13. Comisidn interadministrativa de colaboracion publico-privada

Para la direccion y coordinacion de las herramientas de colaboracién publico-privada, asi como para el
fomento de las iniciativas de colaboracidon publico-privada, se creara la Comision interadministrativa de
colaboracidon publico-privada, como 6rgano de participacion ciudadana, adscrita a la Consejeria competente
en materia de vivienda.

Mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda se determinara su
composicion, organizacion y funciones, conforme a lo establecido en el articulo 32 de la Ley 9/2007, de 22 de
octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia.

1.

CAPITULO IlI
La planificacion en materia de vivienda

Articulo 14. Instrumentos de Planificacion.

Los instrumentos de planificacion y programacion en materia de vivienda son los siguientes:
A. Plan Andaluz de Vivienday Suelo
B. Los Planes Municipales de Vivienday Suelo.
C. Los Planes supramunicipales de vivienda y suelo.
D. LasAreas Prioritarias de Vivienda, (APV)
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E. ElPlan de Inspeccidn de la Vivienda.

2. Para la elaboracion de los instrumentos de planificacion se partira de un diagndstico ajustado a la
realidad territorial y socioecondémica de la poblacion a la que se pretende atender, teniendo en cuenta a
las personas mas vulnerables, utilizando para ello la informacion disponible en la Distribucién Espacial
de la Poblacién en Andalucia, del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.

3. Asimismo, se fomentara la colaboracion con las asociaciones profesionales, vecinales, de consumidores
y de demandantes de vivienda protegida, durante el proceso de elaboracion de los planes.

Articulo 15. El Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

1. La Administracion de la Junta de Andalucia elaborara el correspondiente Plan Andaluz de Vivienda y
suelo, que sera el instrumento encargado de concretar las politicas de vivienda y suelo de la Comunidad
Auténoma, establecidas en esta Ley, en coordinacion con las demas estrategias autonémicas y politicas
publicas sectoriales, para el periodo de vigencia al que se refiera. Este plan, de caracter programatico,
planificara las inversiones en materia de vivienda estableciendo acciones, medidas, ejes de actuaciony
programas con su correspondiente prevision de financiacion.

2. ElPlan Andaluz de Vivienda y suelo tendra los siguientes contenidos minimos:

a) Un analisis y evolucién del sector de la vivienda en Andalucia, con expresion de los resultados
habidos en los planes precedentes.

b) Los objetivosy prioridades de la politica en materia de vivienda, suelo residencial, rehabilitaciony
regeneracion urbana.

c) La definicion de las distintas actuaciones publicas en materia de vivienda, suelo residencial,
rehabilitacion y regeneracion urbana.

d) Cuantificacion de las necesidades de vivienda protegida a nivel regional, que podra desagregarse
en funcidn de las caracteristicas de los municipios y de sus respectivos ambitos territoriales. Esta
cuantificacion sera tenida en cuenta en la ordenacion territorial y urbanistica.

e) La programacion de las distintas actuaciones protegidas en materia de vivienda, suelo y
rehabilitacion que se recogen en dicho Plan, asi como los requisitos de acceso a los distintos
programas.

f)  Programacion de objetivos del parque publico de titularidad autondmica.

g) Laprevision de financiacion y modalidades de ayudas autonémicas que correspondan, asi como la
gestion de las ayudas estatales.

h) Las medidas complementarias que resulten necesarias para alcanzar los objetivos contemplados
en el mismo.

i) Las medidas para el analisis, seguimiento y aplicacion del Plan, y en concreto la creacion de la
Comision de Seguimiento del mismo.

j)  Programacion de su revision e hitos.

3. ElPlanseraelaborado por la Consejeria competente en materia de vivienda y aprobado por Decreto del
Consejo de Gobierno.

4. Enelprocedimiento de elaboracién del referido Plan, se abrira un tramite consulta publicay seran oidos,
entre otros, la asociacion de municipios y provincias de caracter autonémico de mayor implantacion,
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asociaciones representativas de colectivos con dificultad de acceso a la vivienda, colectivos
profesionales del sector de la vivienda, asi como cualquier otro organismo representante de intereses
conincidencia en el sector de la vivienda.

5. ElPlandebera serrevisado, al menos, cada cinco afios, sin perjuicio de su posible prérroga. No obstante,
los mddulos basicos y ponderados y el precio maximo aplicables a las viviendas protegidas podran
modificarse en cualquier momento por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en
materia de vivienda.

6. Excepcionalmente se podran elaborar y aprobar otros programas de fomento para la vivienda en
Andalucia, no previstos en el Plan, debiendo justificar adecuadamente que tales programas no resultan
contradictorios con los objetivos de dicho instrumento.

Articulo 16. Relacion con otros instrumentos de planificaciéon en materia de vivienda.

1. Los programas y ayudas previstos en el Plan Estatal de vivienda y rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas en materia de vivienda vigente en cada momento, en el marco del correspondiente
convenio de colaboracién suscrito por la Administracion del Estado y la Administracion de la Junta de
Andalucia para su aplicacién en nuestra Comunidad Auténoma, se entiende que complementan a los
programas y medidas previstas en el Plan Andaluz de Vivienda, y seran gestionados por la Consejeria
competente en materia de vivienda.

2. Con objeto de desarrollar las actuaciones previstas en el marco de los planes estatales y obtener la
correspondiente financiacion, asi como complementar las previsiones de estos aportando financiacion
autonomica, la Consejeria competente en materia de vivienda podra aprobar las bases reguladoras para
la seleccidn de las actuaciones y la concesidn, en su caso, de las correspondientes ayudas, conforme a
las previsiones de dichos planes estatales.

3. LosAyuntamientos elaborarany aprobaran sus correspondientes Planes Municipales de vivienday 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.

Articulo 17. Planes Municipales de Vivienda y Suelo.

1. LosAyuntamientos con poblacidn igual o superior a 10.000 habitantes, asi como los municipios costeros
del litoral andaluz o formen parte de la aglomeracion urbana de un centro regional, elaboraran y
aprobaran sus correspondientes planes municipales de vivienda y suelo.

2. Laelaboraciony aprobacion de estos planes se realizara de forma coordinada con los instrumentos de
ordenacién urbanistica manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz de

Vivienday Suelo.

3. Durante la elaboracién del Plan Municipal de Vivienday Suelo se requerird un informe preceptivo previo
del servicio municipal competente en materia de asuntos sociales y de movilidad, para poder disefiar
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4,

adecuadamente la politica de vivienda en virtud de las necesidades detectadas en materia de su
competencia.

El Plan Municipal debera analizar los suelos disponibles de reservas de vivienda protegida, urbanos o en
desarrollo, suelos dotacionales y en su caso terciarios, susceptibles de promover viviendas a precio
asequible, medidas para la aplicacion de los recursos econémicos de la cuenta del Patrimonio Publico de
Suelo a la politica de vivienda municipal, situacion en relacién a la oferta y demanda de viviendas
principales libres y protegidas, en ventay alquiler, viviendas secundarias, viviendas de uso turistico en su
caso, y viviendas o alojamientos dotacionales con posibilidad de ser desarrolladas en suelos
dotacionales. En base al analisis, debera establecer las bases para una oferta de vivienda adecuada a la
proyeccion temporal de poblacién en el municipio, asi como cualesquiera otras actuaciones que el
municipio estime oportunas en el marco de la politica de vivienda y suelo y de acuerdo con sus
competencias, incluidas las propuestas de inicio de las modificaciones del planeamiento urbanistico
municipal que resulten adecuadas.

Los planes municipales de vivienda tendran, como minimo, el siguiente contenido, que sera objeto de

desarrollo reglamentario:

a) La determinacion de las necesidades de vivienda de las personas, unidades familiares o de
convivencia residentes en el municipio, al objeto de concretar la definicién y cuantificacion de
actuaciones que se deban promover y las soluciones y actuaciones publicas que se deban llevar a
cabo.

b) Determinacion del suelo reservado para vivienda protegida y de suelo libre en el que las mismas
vayan a ubicarse, asi como del suelo dotacional o, en su caso, propuesta de suelos terciarios vacantes
y en desuso que pudieran estar disponibles para atender la demanda de viviendas protegidas,
viviendas asequibles o alojamientos protegidos.

c) Determinacion del suelo residencial necesario para la demanda en cada localidad.

d) Las propuestas de cuantificacion de viviendas protegidas, viviendas concertadas, y viviendas
asequibles, y su localizacién conforme a las necesidades de vivienda del municipio, atendiendo a las
reservas de suelo para vivienda protegida y para uso dotacional, y a las necesidades de los colectivos
vulnerables o en situacion de exclusion social o con dificultades en el acceso a la vivienda. Esta
cuantificacion podra desagregarse por zonas y sera tenida en cuenta en la ordenacion urbanistica.

e) Propuesta, en su caso, de reduccion de la reserva para vivienda protegida establecida por la
normativa vigente, en los supuestos de regresion demografica y/o que el precio de la vivienda libre
seaigual o inferior al de la vivienda protegida.

f)  Previsidon de alojamiento con servicios comunes complementarios para colectivos que necesitan una
especial atencion y la determinacion de los equipamientos que se deben reservar a tal fin.

g) Determinacion de las medidas de vivienda, alojamientos o edificaciones de uso residencial en general
objeto de proteccion o ayuda municipaly los programas concretos que se vayan a desarrollar.

h) Las propuestas de actuaciones dirigidas a fomentar la conservacion, mantenimiento y rehabilitacion

del parque residencial y que mejoren la eficiencia de uso de dicho parque.

Las medidas tendentes a la progresiva eliminacion de la infravivienda.

Las medidas de fomento para la puesta a disposicion en el mercado de viviendas en alquiler.

Las medidas necesarias para el seguimiento y aplicacion del Plan.

Las restantes medidas y ayudas que se consideren necesarias para garantizar la efectividad del

derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada.

—_— —_— —
o X =2
[
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10.

11.

12.

m) La duracidn de las determinaciones establecidas en el Plan Municipal de Vivienda.

n) Informacidn sobre los precios medios de la vivienda en el municipio de acuerdo con los distintos
segmentos de renta, asi como los precios reales de suelo y construccidn en el municipio con el objeto
de ajustar el médulo autondmico de la vivienda protegida y su promocion.

0) Propuesta de posibles medidas en materia de suelo y urbanizacidon, incentivos econémicos y otras
medidas para posibilitar la convergencia entre el precio real de la vivienda y el de la vivienda
asequible, de acuerdo con el Plan Andaluz de Vivienda y suelo y de las medidas establecidas en esta
Ley.

p) Propuesta de modificaciones de planeamiento urbanistico que resulten necesarias o recomendables
a la vista del resto de contenidos del plan municipal de vivienda y propuesta de redistribucion de los
porcentajes de reserva de edificabilidad con destino a vivienda protegida entre actuaciones de
transformacién del municipio.

Los planes municipales de vivienday suelo deberan programar temporalmente todas las propuestas que
se deriven de su contenido, incluidas las modificaciones de planeamiento urbanistico y su gestion
urbanistica propuestas.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberan ser revisados, en caso de ser necesario, dentro del
afio siguiente a la revision del Plan Andaluz de Vivienda, todo ello sin perjuicio de su posible prérroga,
que debera ser expresa y estar adecuadamente justificada.

Se tendra en cuenta, la vigencia de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo, en las convocatorias de
programas de Ayudas del Plan Andaluz de Vivienda, o para realizar politicas de concertacién o de
colaboracién en materia de vivienda con la Administracion de la Comunidad de Andalucia. La ordenacion
urbanistica tendra en cuenta las previsiones de los planes de vivienda, y prevaleceran las previsiones del
Plan Andaluz de Vivienda y suelo sobre las de los Planes Municipales no adaptados al mismo.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberan incorporar los estudios, informes y demas
documentacion que sirva de motivacion suficiente a su planificacion, y una memoria econémica que
justifique la formula de financiacion de las medidas que en el Plan se prevean, asi como las propuestas
de colaboracion publico-privada, o publico-publico.

Las necesidades municipales de vivienda se determinaran atendiendo a los datos del Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, a los datos arrojados por el diagndstico de los planes
municipales de vivienda y suelo y a la planificacidon urbanistica y territorial.

En el proceso de formulacion y desarrollo del plan municipal de vivienda se fomentara la participacion
de los agentes econdmicos y sociales mas representativos, asi como de las asociaciones profesionales,
vecinales, de consumidores y de demandantes de vivienda protegida.

Mediante orden de la consejeria competente en materia de vivienda podran convocarse ayudas

econdmicas a los Ayuntamientos, destinadas a la elaboracidn, revision y adaptaciéon de los planes
municipales de vivienda y suelo, en funcidon de las disponibilidades presupuestarias existentes.
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13. Cada Ayuntamiento debera remitir, una vez aprobado, el plan municipal de vivienda y suelo y sus
correspondientes revisiones a la Consejeria con competencias en materia de vivienda y una ficha
resumen-ejecutivo del mismo.

Articulo 18. Planes Supramunicipales de Vivienda y Suelo.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda, podra redactar planes de ambito supramunicipal, en
ambitos territoriales donde se considere procedente el establecimiento de una estrategia comun 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.

2. Estos planes se aprobaran por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de
vivienda, previa audiencia de los municipios afectados y sometimiento a informacién publica.

3. Estos planes tendran el siguiente contenido:

a) Diagndstico del parque residencial existente, con especial incidencia en viviendas deshabitadas,
infravivienda y chabolismo.

b) Diagndstico del suelo reservado para vivienda protegida y de suelo para vivienda libre disponible o
en carga, asi como del suelo dotacional disponible para viviendas sociales o alojamientos
protegidos.

c) Diagndstico de infraestructuras y dotaciones existentes y proyectadas.

d) Informacién sobre los precios medios de la vivienda en el ambito de acuerdo con los distintos
segmentos de renta, asi como los precios reales de suelo y construccion.

e) Anadlisis del planeamiento urbanistico vigente y en tramitacion y sus determinaciones en materia
residencial, para la identificacion de suelos capaces de absorber nuevos crecimientos.

f)  Datos de proyeccion de la poblacién a corto, medio y largo plazo.

g) Andlisis de la demanda de vivienda.

h) Establecimiento de directrices de obligado cumplimiento y potestativas, sobre ambitos a
desarrollar, necesidad de vivienda, tipologias a implantar, etc.

i)  Propuesta de programacion temporal para la ejecucion de las medidas propuestas a través de los
planes municipales de vivienda y suelo y del planeamiento urbanistico.

4, Estos planes podran delimitar Areas Prioritarias de Vivienda o Areas de Gesti6n Integrada para la
Regeneracion Urbana.

CAPITULO IV
Areas Prioritarias de Vivienda

Articulo 19. Areas Prioritarias de Vivienda. APV

1. Con el objetivo de favorecer el equilibrio territorial y la finalidad de garantizar la igualdad en el acceso a
la vivienda y promover su rehabilitacién, la Administracién de la Junta de Andalucia, podra declarar Areas
Prioritarias de Vivienda, para el impulso en el acceso y la rehabilitacion de vivienda, a los efectos de
corregir los desequilibrios en aquellos ambitos territoriales en los que se detecte una alta demanda de
vivienda y dificultades de acceso a la misma.
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2. Loscriterios 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.

3. Se definen como Areas Prioritarias de Vivienda, aquellas en las que se establece la prioridad para el
acceso a los Programas del Plan Andaluz de Vivienda vigente, concentrando en ellas los distintos
programas posibles de ayudas al alquiler, o de incremento de oferta de vivienda en alquiler, mediante la
promocion de vivienda nueva, en sus diferentes modalidades, o la adquisicidn o puesta a disposicion de
viviendas usadas para este fin, asi como la posibilidad de construccidon o rehabilitacién de vivienda
asequible, residencial comunitario, vivienda protegida o alojamientos dotacionales.

4. La iniciativa para la delimitacion de areas concretas podra efectuarse de oficio por la Consejeria
competente en materia de vivienda o a propuesta debidamente justificada de los Ayuntamientos,
Diputaciones, u otros agentes interesados, que deberan incorporar a la propuesta un diagndstico y los
analisis previos correspondientes que justifiquen la propuesta.

5. Ladelimitacién de las Areas Prioritarias de Vivienda se aprobara mediante Orden de la persona titular de
la Consejeria competente en materia de vivienda, previa realizacion de tramite de audiencia a los
Ayuntamientos afectados y de un tramite de informacidn publica de la documentacion sobre la que se
basa tal delimitacion. En la Orden de delimitacion se definira el periodo de vigencia de dicha delimitacion.

6. La Orden de aprobacion y la delimitacion del ambito se publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia.

7. La aprobacién de estas Areas Prioritarias de Vivienda supondré la declaracién de urgencia en la
tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica y los instrumentos de ejecucién que hayan de
aprobarse en dichos ambitos, conforme a lo previsto en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

8. En los dmbitos declarados como Areas Prioritarias de Vivienda donde se prevea la materializacién de
Vivienda Protegida sobre parcelas destinadas a Vivienda Libre, en cada parcela se podra incrementar en
un 20% el nimero de viviendas y en un 10% la edificabilidad, sin que sea necesario un incremento de
dotaciones de conformidad con lo establecido en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre. Esta prevision no
comportara la necesidad de delimitar una actuacion de transformacion urbanistica ni de modificar el
instrumento de ordenacion urbanistica correspondiente.

CAPITULOV
Coordinacion de las competencias y la politica en materia de vivienda con el planeamiento territorial y
urbanistico

Articulo 20. Coordinacion de las competencias en materia de vivienda y el planeamiento
urbanistico.

1. Las politicas en materia de vivienda, de urbanismo y ordenacion del territorio, a través de sus respectivos
instrumentos de planificacion deberan coordinarse para garantizar una adecuaday equilibrada oferta de
suelo residencial y de viviendas que den respuesta a las necesidades habitacionales del territorio de
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Andalucia, teniendo en consideracién el modelo de ciudad compacta y diversa, asi como los estandares
urbanisticos necesarios para potenciar la salud de nuestras ciudades.

2. Se promovera el desarrollo de las actuaciones de transformacion urbanistica de uso residencial,
garantizando la viabilidad de los mismos y la ejecucidn de la vivienda protegida, mediante el impulso de
los instrumentos de planeamiento necesarios en virtud de lo establecido en la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, y el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

3. LaConsejeria competente en materia de vivienda emitira informe preceptivo sobre los instrumentos de
ordenacion urbanistica y sus revisiones, cuando ordenen suelos de uso residencial, asi como sus
modificaciones cuando contengan determinaciones sobre vivienda protegida o supongan una alteracion
de la edificabilidad residencial o del nimero de viviendas en relacion a la adecuacion de sus
determinaciones al Plan Andaluz de Vivienda y a las necesidades de vivienda establecidas en el Plan
Municipal de Vivienda, tras la aprobacién inicial y durante el tramite de informacion publica.

4. Elinforme, de manera justificada, se pronunciara expresamente sobre la adecuacién de la distribucidn
de la reserva de vivienda protegida, y en su caso, sobre la modulacion de la reserva de suelo para vivienda
protegida que se proponga en el instrumento de planeamiento para las diversas actuaciones de
transformacion urbanistica.

5. Elinforme se emitird en el plazo maximo de tres meses, entendiéndose favorable si no se emite en dicho
plazo.

Articulo 21. Reservas para viviendas protegidas.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica, en los términos previstos en esta ley, estableceran, para las
actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién y de reforma interior, la reserva de suelo
para vivienda protegida que sea necesaria de acuerdo con el plan municipal de vivienda y el plan andaluz de
vivienda, sin perjuicio de lo establecido en la legislacion basica estatal y en la legislacion urbanistica
andaluza.

Aquellos municipios que no estén obligados a elaborar un Plan Municipal de Vivienda y Suelo, y que deseen
acogerse a una posible exencién o disminucion de reserva para vivienda protegida, en los términos
establecidos en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, deberan elaborar una memoria justificativa que analice la
regresion demografica del municipio y/o que el precio de la vivienda protegida sea igual o superior al de la
vivienda libre, con caracter previo a la tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica que hayan
de establecer reserva para vivienda protegida.

Articulo 22. Usos compatibles en los suelos calificados como equipamiento comunitario.
Equipamiento comunitario residencial.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica podran destinar los suelos de equipamiento comunitario
publico a “viviendas o alojamientos dotacionales”, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica,
pudiendo convivir en la misma parcela equipamientos comunitarios y residenciales.
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Los suelos ubicados en zonas de uso global residencial y ya calificados por el planeamiento urbanistico
como equipamiento comunitario publico sin uso especifico o con uso genérico de interés publico y social,
podran ser destinados a viviendas o alojamientos dotacionales, previo acuerdo municipal que valore la
oportunidad de implantar este uso. Las condiciones de implantacion seran las propias de la zona de
ordenanza del entorno de la parcela.

Cuando la parcela esté calificada como uso dotacional privado, a instancia del titular podran implantarse
viviendas o alojamientos protegidos en alquiler en los mismos términos establecidos en el apartado

anterior.

Para la ejecucion de los suelos dotacionales publicos, podran establecerse acuerdos de colaboracion
publico-privada, mediante las diversas férmulas citadas en la presente ley.

TiTULO Il
CALIDAD DE LAS VIVIENDAS

Articulo 23. Calidad de la vivienda

La calidad de la vivienda en Andalucia se refiere al conjunto de condiciones fisicas, ambientales y funcionales
que hacen que una vivienda sea habitable y segura para sus ocupantes y para la sociedad en su conjunto,
satisfaciendo las necesidades y demandas de las personas usuarias de las viviendas y sus anejos, en materia
de funcionalidad, usabilidad, seguridad, durabilidad, solidez estructural, habitabilidad, accesibilidad
universal, salubridad, proteccion frente al ruido y contra incendios, conectividad, eficiencia energética y
sostenibilidad, a partir de las prescripciones establecidas por la normativa vigente y los criterios y principios
establecidos en la Ley 9/2022, de 14 de junio, Calidad de la Arquitectura, como respuesta a la demanda social
y al interés publico.

2.

Articulo 24. Fomento de la Calidad.

Con objeto de alcanzar los objetivos de calidad, en todas las obras de construccion y rehabilitacion de
viviendas, tanto de promocion publica como privada, se realizard el estudio geotécnico previo
preceptivo, asi como se implementaran durante la construccion sistemas de aseguramiento, control y
verificacion al efecto para la comprobacidn de las caracteristicas técnicas de los materiales, sistemas o
instalaciones, asi como la supervision de la calidad del proyecto, de los materiales y de la ejecucion de la
obray sus instalaciones, contando para ello con los laboratorios de ensayos para el control de calidad de
la construccion y obra publicay las entidades de control de calidad de la construccidn y obra publica.

A efectos de conseguir un nivel adecuado de calidad del parque inmobiliario residencial, la

administracion competente en materia de vivienda podra promover las siguientes acciones:

a) Fomentar lainvestigacion e innovacion en el sector de la construccion de la vivienda.

b) Fomentar la excelencia en todo el proceso, mediante el reconocimiento de distintivos de calidad.

c) Promocionar la participacion de los distintos agentes implicados en el desarrollo y difusion de la
informacion que fomente la calidad en los procesos mediante documentos técnicos, cddigos de
aplicacion, guias complementarias de la normativa y bases de datos de distintivos de productos,
servicios y edificios.
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Articulo 25. Principios rectores de la calidad de las viviendas.

Los principios rectores que han de regir la calidad de las viviendas son los siguientes:

1.

Alcanzar la excelencia en la construccién residencial mediante practicas orientadas no solo a la
consecucion de los niveles basicos, sino enfocadas a la satisfaccion del cliente final o usuario implicando
a todos los agentes y procesos a través de la mejora continua, la innovacion y la asuncion de los criterios
de responsabilidad social.

Adecuacidon al medio geogréfico, territorial y entorno urbano, compatibilizando las condiciones
bioclimaticas del lugar con la resiliencia y adaptabilidad al Cambio Climatico.

Promover la mayor competitividad del sector de la construccion residencial mediante avances en la
calidad de los procesos con objeto de alcanzar viviendas mas asequibles a la sociedad.

Seguridad estructural y constructiva, potenciando las estrategias de durabilidad que permitan alcanzar
una vida Gtil de la estructura superior a los minimos establecidos e incluso permita su revitalizacion una
vez superada la vida util nominal, a la vez que se profundice y evolucione sobre el conocimiento y
singularidad de la construccion autdctona compatibilizandola con la industrializacion del sector de la
edificacion.

Promocion de la industrializacion en la construccion de viviendas como via para consolidar y ampliar el
sector productivo industrial actual, rebajando el tiempo total de ejecucion de las obras y en especial los
tiempos “in situ”, reduciendo el nimero de accidentes laborales y minimizando los residuos y desechos
de construccidn, con el fin Ultimo de mejorar la calidad en todo el proceso constructivo.

Funcionalidad, habitabilidad e innovacidén en la concepcién y el disefio de la vivienda, que permita
flexibilidad para adaptarla a las variaciones de las unidades familiares o de convivencia y a las
necesidades de grupos especificos de poblacion, poniendo en todo caso a la persona y la sociedad en el
centro para contribuir con la vivienda a una calidad de vida digna y adecuada. La vivienda como
generadora de salud a sus moradores y las prestaciones que aporta para el cuidado ante la falta de salud
de las personas que las habitan, marcara la conciencia biohabitable que la cualificara.

Sostenibilidad ambiental, mediante un uso adecuado del terreno y los recursos naturales, la gestion de
los residuos generados, la prevencion de emisiones de gases de efecto invernadero y de contaminacion
luminicay acustica. Se impulsara el calculo de la huella de carbono en el proyecto y en la obra terminada
como valor necesario para cualificar y activar sistemas de compensacion medioambiental.

La aplicacion de las medidas arquitectonicas y tecnoldgicas, viables econémica y socialmente, que
aseguren el menor y mas eficiente consumo de materiales, agua y de energia y especificamente mejorar
la intervencion del factor humano en la construccion. En este sentido, la prevencion derivada de aplicar
un control de calidad eficaz durante todo el proceso constructivo tiene un importante valor afadido
garantizando una reduccion de los costes de la “no-calidad” como ejemplo de uso inadecuado de
recursos.

Potenciacion de los espacios libres en viviendas y edificios residenciales y de convivencia, tanto privados
como publicos y comunitarios, que mejoren sustancialmente la calidad de vida de las personas usuarias
de las viviendas y especialmente el de las comunidades de vecinos. Se fomentara la calidad y la cuantia
de los espacios verdes, los equipamientos de barrio y los servicios de proximidad como valores
definitorios del perfil de calidad de las viviendas.
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10. Accesibilidad universal y disefio para todos, particularmente para promover el derecho de las personas
con discapacidad a llevar una vida independiente, asi como el derecho de las personas en situacion de
dependencia para fomentar la permanencia en su hogar en condiciones adecuadas de seguridad,
dignidad y calidad de vida.

11. Universalidad en el acceso a servicios de informacion y telecomunicacién. Asi como en la usabilidad de
los componentes, los sistemas y las nuevas tecnologias que se incorporen a las viviendas y sus servicios.
Cuando se trate de infraestructuras de titularidad publica y siempre que resulte posible, se fomentara la
adopcion de las medidas oportunas para que las viviendas y edificaciones puedan encuadrarse en la
clasificacion de Hogar digital, conforme al marco normativo general en materia de telecomunicaciones.

12. Circularidad tanto en los procesos de edificacion, la prestacion de los servicios y el uso de la vivienda, de
manera que llegue a generarse un impacto positivo en la naturaleza y en la sociedad. Reducir la
generacion de residuos, convertir los residuos en materia prima, contemplar y facilitar la compensacion
y mejora del medio ambiente, son principios referentes de esta Ley.

13. Lalnteligencia Artificialy la aplicacion de las nuevas tecnologias de la informacion en la comercializacion,
la prestacion de servicios de habitar, y el uso de las viviendas debe ser justa y no discriminatoria,
integradora en su usabilidad, responsable en sus decisiones, transparente en sus algoritmos, segura en
la gestion de los datos y debe proteger la privacidad y el bienestar de las personas.

Articulo 26. Responsabilidades y obligaciones

Los promotores, constructores e intermediarios en la construccion y comercializacion de las viviendas en
Andalucia tienen la responsabilidad de garantizar que las mismas cumplan con los estandares de calidad
establecidos en la presente legislacion y resto de normativa de aplicacion, acreditando documentalmente la
redaccion del correspondiente estudio geotécnico, asi como la implantacion de los sistemas de control
establecidos y su resultado satisfactorio junto a la demas documentacion técnica y comercial de las
viviendas, y explicitando los agentes participantes en dichos sistemas.

A tal fin, estaran obligados a cumplir con las obligaciones de informacion sobre el cumplimiento de
estandares de calidad, establecidas en la Ley 13/2003, de 17 de diciembre, de Defensa y Proteccién de los
Consumidores y Usuarios de Andalucia y en el Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de informacion al consumidor en la compraventa y arrendamiento de viviendas en Andalucia.

Articulo 27. Acciones de la Administracion Autondmica de Andalucia.

Con el fin de alcanzar unos niveles aceptables y propiciar niveles superiores de calidad para las viviendas, la
Administracion de la Junta de Andalucia acometerd, entre otras acciones:

a) La regulacion permanente de la calidad, estableciendo y actualizando las normas especificas, como
entre otras las normas técnicas de disefio y calidad, que la garanticen y fijen los estandares y niveles de
control, asi como los requisitos minimos exigibles a las viviendas.

b) La potenciacion y difusion de los registros publicos oficiales de los agentes responsables de la garantia
de calidad en la edificacion, laboratorios de ensayos y de entidades de control de calidad de la
construccion y obra publica de Andalucia, adecuando los requisitos exigibles para el ejercicio de su
actividad a las nuevas necesidades y estandares.
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Elimpulso de la investigacion, lainnovacion y la difusion de la informacion que fomente la calidad en las
viviendas, sus procesos constructivos, productos y los servicios de habitar, a toda la sociedad y mas
concretamente al sector de la construccion de viviendas.

La creacion de una Comision Técnica para la Calidad de la Vivienda en Andalucia, en la que participen
las diferentes Administraciones, Universidades, asociaciones sectoriales, organismos y agentes
implicados con el fin de colaborar en el fomento de la calidad, con la constitucion y cometidos que se
indiquen en las normas de desarrollo de la presente Ley, y especificamente promover la investigacion
para la innovacion en el sector de la construccion y la transferencia del conocimiento al sector
empresarial.

El fomento de medidas que faciliten la informacidon al usuario de una vivienda y en particular, la
implantacion del Manual del Usuario de la Vivienda.

La concesion de distintivos de calidad y el fomento de los mismos para que tanto a las viviendas como a
cualquier agente interviniente en el proceso de edificacion de las viviendas y prestacion de los servicios
de habitar, les pueda suponer el otorgamiento de ayudas o el reconocimiento en premios y concursos.

Articulo 28. Libro del Edificio y Manual del Usuario de la Vivienda.

El Libro del Edificio es un conjunto de documentacion grafica y escrita de la obra ejecutada, que permite
conocer las caracteristicas fisicas y técnicas del edificio, cuyo contenido se regula en el articulo 7 de la
Ley 38/99, de cinco de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion. No obstante, se hara referencia
expresa al nivel de eficiencia energética del edificio, acreditado mediante certificado.

El Libro del Edificio es exigible tanto a nuevas construcciones como a rehabilitaciones.

Se entregara como separata del Libro del Edificio, un Manual del Usuario de la Vivienda, que sera el
conjunto de documentos que habra de constituir el archivo del historial e incidencias técnicas, juridicas
y administrativas de la misma. El Manual del Usuario de la Vivienda estara formado por la documentacion
de la vivienda terminaday por la que se vaya generando durante el periodo de vida util de la vivienda. Se
editara en formato electrdnico con objeto de asegurar su conservacion y reducir el consumo de recursos.

El alcance y contenido de dicho documento debe ser tal que permita poner a disposicion de la persona
propietaria o la persona arrendataria, los datos e instrucciones precisas y necesarias para la adecuada
utilizacion de la vivienda y de las zonas comunes del edificio, en su caso, para posibilitar la contratacion
y puesta en servicio de instalaciones, para poder llevar a cabo el mantenimiento y conservacion y las
obras de reparacion, reforma o rehabilitacion posteriores, y para facilitar el cumplimiento de las
obligaciones de las personas usuarias y en su caso el esclarecimiento de responsabilidades.

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

En las nuevas promociones de vivienda en Andalucia y aquellas viviendas sobre las que se acometa una
rehabilitacion integral, los promotores estaran obligados a entregar a los compradores o arrendatarios,
el Manual del Usuario de la Vivienda. En el caso de sucesivas transmisiones o arrendamientos, dicho
documento actualizado debera ser entregado a los sucesivos propietarios o usuarios para permita el
buen uso, el mantenimiento y la conservacién de las mismas.
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5.

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

Mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda se estableceran
las normas sobre las instrucciones particulares de uso y mantenimiento de los edificios destinados a
viviendas que han de proporcionarse a las personas usuarias y se aprobara el modelo de Manual del
Usuario de la Vivienda, que incorporara las normas generales para su Uso, Mantenimiento y
Conservacion.

Articulo 29. Energia y sostenibilidad ambiental y conectividad.

En la construccion, rehabilitacion y utilizacion de las viviendas deben perseguirse los siguientes objetivos
y recomendaciones:

a) Un consumo reducido, responsables y sostenible en su construccion y uso, alimentarse con
energias renovables y no producir emisiones de CO2 in situ procedente de combustibles fdsiles,
promoviendo el empleo de materiales y energias renovables en todo su ciclo, minimizando el
consumo mediante la optimizacion de la calidad en los materiales, procurando la sostenibilidad
ambiental, adoptando medidas para alcanzar la suficiencia energética en la medida de lo posible.

b) Adoptar medidas de proteccion en materia de ruido, asi como para la minoracion y mejor gestion
de los residuos, aplicando la circularidad en la construccidn y el uso de los edificios de viviendas.

c) Implementar soluciones técnicas que comporten medidas de ahorro y eficiencia de energia y agua,
mediante el empleo de criterios adecuados de orientacidn, circulaciones naturales de aire, sistema
de refrigeracion, calefaccion y ventilacion natural o mecanica, disefio de elementos de captaciony
rechazo solary, en general, las exigencias de la arquitectura bioclimatica.

d) Utilizacion preferente de materiales autéctonos y no contaminantes que, por su composicion o
estructura, se adeclien mejor a las condiciones climaticas y de construccion propias de la zona en
que serealice la obra, con el objeto de racionalizar el mantenimiento y evitarimpactos ambientales
negativos.

e) Implementar soluciones que faciliten que los hogares tengan acceso a una red de banda ancha de
muy alta capacidad, asi como fomentar que, en los edificios de viviendas, puedan localizarse
espacios para la implantacion de infraestructuras adecuadas para el despliegue de tales redes.

La Comunidad Autonoma de Andalucia fomentara la consecucion de las medidas de ajuste en lademanda
y el consumo de energia y sostenibilidad ambiental previstas en el apartado anterior.

Se incentivara las promociones que propongan inversiones en proyectos de regeneracion de ecosistemas
naturales que aumenten su capacidad para operar como sumideros de carbono que compensen en todo
o en parte el equivalente a la huella de carbono producida por la construccion de los edificios de
viviendas, todo ello en el marco del Sistema Andaluz de Compensacion de Emisiones.

Articulo 30.  Accesibilidad universal y disefio para todas las personas en el uso residencial.

En la construccidny rehabilitacion de edificios de uso residencial debe perseguirse la accesibilidad en las
viviendas en un doble sentido: por un lado, acceso a la edificacion que constituye o en la que se integra
la vivienda; y por otro, accesibilidad a todas las piezas de la vivienda y a los elementos y zonas comunes.
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2. En las condiciones de accesibilidad habran de tenerse en cuenta las capacidades diferentes, fisica,
intelectual o sensorial. Y en todo caso debera asegurarse el acceso a todos los espacios comunes del
edificio de viviendas a personas en silla de ruedas en las mismas condiciones que el resto de usuarios
habituales del edificio.

3. El acceso al edificio se realizara a través de un itinerario accesible segun criterios de accesibilidad
universal, de acuerdo con lo establecido en las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los
entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion, y demas
requisitos exigidos por la normativa de aplicacion.

4. En las promociones de vivienda protegida se reservaran viviendas adaptadas en los porcentajes y
condiciones que se determinen reglamentariamente, pudiendo destinarse la mencionada reserva a
cualquiera de las capacidades diferentes, fisica, intelectual o sensorial. Por otra parte, las
administraciones fomentaran el disefio de viviendas convertibles, entendiéndose por estas aquellas
viviendas que con modificaciones de escasa entidad que no afecten a su configuracion esencial puedan
transformarse para adaptarse a las personas con capacidades o funcionalidades diferentes a las de la
mayoria. Todo ello en los términos establecidos en el articulo 32 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de
29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley General de derechos de las personas
con discapacidad y de su inclusidn social.

5. La Comunidad Auténoma de Andalucia impulsard medidas de fomento de la accesibilidad en las
viviendas, a fin de que se lleven a cabo las obras de transformacién necesarias para que los interiores de
las mismas, o los elementos y los servicios comunes del edificio, sean utilizables por todas las personas,
y en especial las que tengan algun tipo de discapacidad, con los requisitos establecidos en la legislacion
aplicable.

TITULO 1l
REHABILITACION

Articulo 31. Rehabilitacion de viviendas y edificios.

1. La rehabilitacion de viviendas y ambitos urbanos tiene por objeto mejorar la calidad de vida de la
ciudadania mediante la recuperacion del parque inmobiliario residencial existente de forma que sus
condiciones, requisitos y beneficios tiendan a equipararse con los de las viviendas de nueva construccion,
en cumplimiento de las condiciones de uso y las exigencias basicas de calidad y sostenibilidad que exija
la normativa vigente, fomentando asi el derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada.

2. Las obras de rehabilitacion podran afectar a los elementos comunes del inmueble y a los elementos
privativos de cada una de las viviendas o a ambitos de actuacion de rehabilitacion y conservacion
previstos en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y su reglamento general de desarrollo. Dichas obras podran
estar encaminadas a la mejora de la adecuacion estructural, funcional o ambas de un edificio, el ahorro
de consumo energético, la ampliacion o adaptacion del espacio habitable dentro de los limites
reglamentariamente establecidos, la obtencion o mejora de las condiciones de habitabilidad, la
adecuacion de los espacios libres o patios para uso comunitario, la conservacién y mantenimiento de los
valores arquitectdnicos, historicos o ambientales, la accesibilidad universal y disefio para todas las
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personas eliminando las barreras arquitectdnicasy sensoriales, la instalacion de ascensores y, en su caso,
la adaptacion a la normativa vigente. También podran ir encaminadas a actuaciones de mejora de las
edificaciones, asi como a la creacion de nuevas viviendas como resultado de la segregacion o division de
las existentes o a través de actuaciones de mejora urbana.

Las obras de rehabilitacion se orientaran a mantener o recuperar las caracteristicas arquitectonicas de
los bienes de valor histérico-artistico o catalogados por el planeamiento y la legislacion de patrimonio
cultural, y, en cualquier caso, a adaptarse a las caracteristicas propias de la edificacién del entorno donde
se realicen.

La rehabilitacion se extendera a la recuperacién de la ciudad existente, especialmente en las areas mas
degradadas, y en este sentido también tendran la consideracion de obras de rehabilitacion urbana la
adecuacion del equipamiento comunitario, entendido este como el constituido por los espacios libres,
viales, e infraestructuras al servicio de las viviendas, asi como la adecuacidn de edificios publicos o
privados destinados al equipamiento social, cultural o educativo en las condiciones que se establezcan
reglamentariamente.

Articulo 32. Fomento de la rehabilitacion

Las administraciones competentes en materia de vivienda promoveran y fomentaran el mantenimiento,
la conservacion y la regeneracion urbana de las ciudades, de cualquier dimensiéon, mediante la
planificacion integrada de las acciones a desarrollar, tales como la rehabilitacion de los edificios
residenciales, la rehabilitacion de los espacios publicos urbanos, asi como la reconfiguracién del disefio
de la ciudad existente, para garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada.

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

Articulo 33. Principios rectores de la actividad de rehabilitacion y regeneracion urbana.

La planificacion de las actuaciones de rehabilitacion de los edificios residenciales, la rehabilitacion de los es-
pacios publicos urbanos, asi como la reconfiguracion del disefio de la ciudad existente se ajustara a los si-
guientes principios:

1.

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 es el modelo del futuro, pues es capaz de mejorar la
eficiencia energética de los edificios, minimizar los residuos y los materiales quimicos toxicos y crear
entornos saludables y productivos para sus ocupantes integrando la arquitectura en un marco cultural
mucho mas amplio de interrelaciones humanas con la naturaleza.

La promocion del uso sostenible del patrimonio construido, fomentando su uso intensivo y fomentando
la rehabilitacion frente a la nueva construccion, eliminando barreras entre zonas o barrios para lograr
ciudades mas inclusivas.
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10.

11.
12.

13.

14.

Velar por el necesario equilibrio de los usos residenciales, de residencia habitual, temporal, turistica o
social, mediante la admision de una mayor compatibilidad de las actividades productivas y comerciales
con el uso residencial.

Promover la inclusidon y la cohesion social, mediante la regeneracion urbana y la redistribucion
generacional, evitando la consolidacion de barrios con problemas de exclusion social, o la existencia de
barrios envejecidos.

La promocién del cumplimiento del deber de los propietarios de viviendas, de conservacion de las
mismas.

La proteccidn, conservacion y puesta en valor de los bienes inmuebles que forman parte del patrimonio
cultural de Andalucia, permitiendo la adaptacion de los edificios a usos que garanticen su conservacion
y la revitalizacion del entorno en el que se ubican de forma coherente con la salvaguardia de sus valores
culturales.

La promocién del dinamismo econdémico de los sitios histéricos y el mantenimiento de la vitalidad
urbana.

Promover la mejora de las edificaciones residenciales, en lo relativo a la eficiencia energética para la
reduccion de las emisiones de gases de efecto invernadero del sector residencial.

Promover la transicion ecoldgica del parque edificado, hacia un menor consumo de energia, asi como a
la transformacion de las energias a energias renovables.

La promocion de edificios de cero emisiones y emisiones casi nulas en el ciclo de vida, con vistas a
promover un parque inmobiliario climaticamente neutro de aqui a 2050.

La promocion de proyectos de comunidades energéticas en el ambito de la rehabilitacion de barrios.

La implantacion y racionalizacion de infraestructuras adecuadas para el despliegue de redes de banda
ancha de muy alta capacidad.

Promover la circularidad en las obras de rehabilitacion, persiguiendo la huella ecoldgica cero a lo largo
de la vida del edificio y la reutilizacion de los materiales, mediante el plan de residuos de la rehabilitacion
y el principio de no hacer dafio al medio ambiente.

Velar por el cumplimiento de los principios rectores de la calidad establecidos en el articulo 25 de la
presente Ley.

Articulo 34. Lainiciativa en la ordenacion de actuaciones de rehabilitacion.

La iniciativa para proponer la ordenacion de actuaciones en materia de rehabilitacién podra ser llevada

a cabo:

a) por las administraciones publicas

b) porentidades plblicas adscritas o dependientes de ellas

c) por las personas naturales y juridicas que sean propietarias y titulares de derechos reales o usufruc-
tuarios

d) por comunidades de vecinosy grupos de comunidades

e) por las cooperativas de vivienda constituidas al efecto

f) por los sujetos mencionados en los parrafos c), d) y e) constituidos en entidad de conservacion pre-
vista en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y su reglamento general de desarrollo.

g) por empresas, entidades o sociedades que intervengan en nombre de cualquiera de los sujetos
mencionados en los parrafos c), d) y e), que podran constituirse como agente rehabilitador, o en
sustitucion de éstos, constituyéndose en el agente edificador previsto en la Ley 7/2021 de 1 de
diciembre, y su reglamento general de desarrollo.
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2. Ladireccidn del proceso, tanto en los casos de iniciativa publica como privada, corresponde a las Admi-
nistraciones publicas o a las entidades adscritas a ellas. Para la ejecucion de estas actuaciones se podran
emplear todas las modalidades de gestion publico o privada, directa o indirecta, previstas la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, y su reglamento general de desarrollo en funcion de su objeto.

Articulo 35. Acciones de la Administracion Autondmica en materia de rehabilitacion.

1. ElPlan Andaluz de Vivienda y Suelo en el marco de su planificacion y programacion, debera incluir sub-
venciones, o actuaciones conveniadas con propietarios e inquilinos, asi como con comunidades de pro-
pietarios o entidades de conservacion, entre otros programas o medidas especificas para el fomento de
la rehabilitacion del parque de viviendas y de edificios de viviendas.

2. Parala gestion de las ayudas que se determinen, la administracion autonémica impulsara la creacion de
oficinas de rehabilitacién tipo “ventanilla inica”, en colaboracidn con otras administraciones o a través
de entidades adscritas a ellas, que acompafien a la ciudadania y demas entidades previstas en esta Ley,
a lo largo de todo el proceso de la ejecucion de la rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana del
patrimonio edificado, facilitando la gestion de las ayudas, financiacion y fiscalidad.

3. LaAdministracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia promovera la ejecucion de programas enca-
minados a aumentar la concienciay sensibilizacion respecto de los valores del patrimonio construido, asi
como la consecucién de espacios dotados de una mayor calidad urbanistica, de tal forma como para pro-
mover la concienciacién sobre la situacion de deterioro de muchos inmuebles o zonas, tanto urbanas
como rurales, y en la busqueda de soluciones eficientes y sostenibles.

Articulo 36. Medidas para la eliminacion de la infravivienda y el chabolismo.

1. ElPlanAndaluz de Vivienday Suelo establecera medidas de fomento con el objeto de desarrollary finan-
ciar actuaciones para la eliminacidn de infraviviendas y chabolismo en situaciones de especial gravedad,
o excepcionalmente, mediante Orden de la persona titular de la Consejeria en materia de vivienda.

2. Paraacogerse a dichas medidas, los Ayuntamientos identificaran y delimitaran en los Planes Municipales
de Vivienda las zonas urbanas caracterizadas por la concentracién de infraviviendas, asi como identifica-
ran las zonas afectadas por situaciones de concentracion de chabolismo.

3. Las zonas delimitadas como ambitos de concentracion de infravivienda podran ser consideradas como
zonas prioritarias de actuacién. Podran ser declaradas Areas de Gestién Integrada para la Regeneracién
Urbana. Estas actuaciones tendran por finalidad la financiacion de obras de demolicion, rehabilitacion y
mejora de la funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las infraviviendas, que persigan su transforma-
cion en viviendas dignas y adecuadas, y en su caso construccion de nuevas viviendas, o reconstruccion,
mediante incremento de las edificabilidades permitidas, gestionadas en su caso a través de las areas de
gestion integrada. Para ello, se podran acompafiar, si es necesario, de las actuaciones de realojo transi-
torio necesarias para poder llevar a cabo las obras.
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4. En los ambitos identificados por concentracidn de chabolismo, los Ayuntamientos en coordinacion con
las Consejerias competentes en materia de Vivienda y Asuntos Sociales elaboraran un protocolo de ac-
tuacion para promover medias que favorezcan la integracion social, el desmantelamiento de los asenta-
mientos chabolistas y el realojo de las personas habitantes.

5. Los planes de vivienda podran establecer medidas para la eliminacion del chabolismo y el realojo de las
personas habitantes.

Articulo 37. Areas de Gestion Integrada para la Regeneracién Urbana

1. Con el objetivo de invertir la degradacion urbana y residencial, favoreciendo la integracion en la ciudad,
la cohesién social y el desarrollo econémico del mbito, los ayuntamientos podran declarar Areas de Ges-
tion Integrada para la Regeneracion Urbana, a los efectos de fomentar, coordinar y desarrollar actuacio-
nes integrales de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, en ambitos urbanos centrales o peri-
féricos.

2. Paraladelimitacion de estas areas habran de tenerse en cuenta los datos y analisis de los Planes Munici-
pales de Vivienda y deberan justificarse los siguientes requisitos:

a) Poseer unos limites territoriales definidos de manera inequivoca, pudiendo ser continuos o disconti-
nuos.

b) Tener clasificacion urbanistica de suelo urbano conforme a la legislacion urbanistica en vigor.

¢) Tener uso predominante residencial.

d) Contener una concentracion predominante de viviendas que presenten graves deficiencias en sus
condiciones de conservacion y accesibilidad, y constituyan el domicilio habitual y permanente de
poblacién con menores recursos.

e) Necesidad de mejora de las condiciones sociales de la poblacion.

3. Lasayudas concedidas para la gestion de estas areas se gestionaran por los Ayuntamientos, o en su caso
por las entidades urbanisticas colaboradoras, las entidades de conservacion, el agente rehabilitador o el
agente edificador.

4. Ladelimitacién de las Areas de Gestién Integrada para la Regeneracién Urbana municipales se aprobara
mediante Acuerdo de la Corporacidén Municipal, previo tramite de informacién publica e informe precep-
tivo 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 aprobacién de
la delimitacion se definira su periodo de vigencia.

La delimitacién de un Area de Gestién Integrada para la Regeneracién Urbana podréa contener uno o
varios ambitos de actuacion para le ejecucion asistematica de actuaciones urbanisticas de conservacion,
mejora y rehabilitacion.

Cuando se prevea una actuacién de transformacién urbanistica, la delimitacién del Area de Gesti6n
Integrada para la Regeneracion Urbana se podra contener en la propuesta de delimitacion prevista en el
articulo 25 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

5. Parasu ejecucion se podra aplicar lo dispuesto en el articulo 118 de la Ley de Impulso para la Sostenibili-
dad del Territorio en Andalucia, delimitdndose Areas de gestién integrada en las que la rehabilitacién

44



A

requiera de la colaboracién y cooperacion de distintas Administraciones Plblicas con competencias en
la materia.

También se podran aplicar las modalidades de ejecucidn asistematica previstas en dicha Ley y su Regla-
mento General.

6. En las areas que se delimiten con graves problemas de exclusidn social y econémica, se constituira una
mesa técnica pluridisciplinar para la elaboracion del diagndstico y de las propuestas a desarrollar que
preveran en todo caso un Plan de Intervencidn Social, con medidas en los distintos aspectos socioeconé-
micos, laborales y educativos a implementar. La mesa técnica estara constituida por las distintas admi-
nistraciones con competencia en las materias, y elaborara un Plan Director de Regeneracién del Area Ur-
bana, que aborde las fases a seguir, la delimitacidn de concretas Areas de Gestidn Integrada para la Re-
generacion Urbana, la ejecucion de las mismas mediante los instrumentos urbanisticos necesarios, la co-
laboracidn publico-privada, la proyeccion de la financiacidn necesaria y los planes o férmulas para ha-
cerla efectiva, asi como otras actuaciones financiadas con otros planes por razén de la materia.

Articulo 38. Obras de redistribucion y mejora en edificios de viviendas

Para la rehabilitacion de un edificio existente se podra llevar a cabo una redistribucion de la division
horizontal existente, previo acuerdo de la comunidad de propietarios en los términos establecidos en la
normativa civil vigente y la ley de propiedad horizontal, mediante la division de viviendas existentes en
nuevas viviendas de menor tamaiio, o al contrario agregar unidades que permitan viviendas mas amplias y
que persigan satisfacer las necesidades de la comunidad de propietarios. Esta redistribucion podra realizarse
siempre que la composicion estructural del edificio lo permita, y las viviendas resultantes cumplan con los
requisitos urbanisticos exigibles a cualquier tipo de vivienda.

Para ello se podrd proponer a la administracion local el proyecto de redistribucion de viviendas,
contemplando la equidistribucion de cargas y beneficios entre los propietarios preexistentes del mismo, asi
como la nueva distribucion de vivienda y los coeficientes de participacion de las unidades que componen el
edificio resultante. Cuando estas propuestas se ubiquen en Areas Prioritarias de Vivienda, podran aumentar
la densidad de vivienda hasta un 20%, estableciéndose una ratio de 70 m2 por vivienda.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 18.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, en entornos con alto grado de
degradacion e inexistencia material de suelo disponible en su entorno inmediato se podran realizar
actuaciones de transformacion urbanistica de iniciativa publica que permitan ejecutar actuaciones de
rehabilitacion con incremento de la edificabilidad que tengan por objeto la mejora de la calidad y superficie
de las viviendas sin que sea necesaria la entrega de nuevos suelos. Para su ejecucion se podran emplear las
modalidades de gestion publico o privada, directa o indirecta, previstas en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

Los instrumentos que establezcan la ordenacién urbanistica detallada o las ordenanzas municipales podran
prever que la superficie construida que sea necesaria para mejorar la eficiencia energética, la habitabilidad y
la accesibilidad de los edificios de viviendas existentes, no computen a los efectos de la edificabilidad maxima
de la parcela. Podran considerarse dentro de estas obras la construccidon de terrazas con soluciones
constructivas para el conjunto del edificio.
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Articulo 39. Libro del Edificio existente.

En el caso de la realizacién de actuaciones de rehabilitacion integral de edificios de uso vivienda, se debera
redactar un Libro del Edificio existente, en el que se recogeran basicamente los contenidos establecidos en la
presente ley y a los efectos de lo establecido en el Anexo I, del Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el
que se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y vivienda social del Plan de
Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, estableciendo como objetivo la mejora de la eficiencia
energética y proponiendo las alternativas de proyecto y obras para lograr las mejoras propuestas, asi como
las condiciones de seguridad, salubridad, conservacion, habitabilidad, seguridad, contraincendios, etc.

TITULO IV
MEDIDAS DE FOMENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO

CAPITULO |
Medidas de Fomento

Articulo 40. Medidas de fomento del alquiler.

1. LaConsejeria con competencia en materia de vivienda, en coordinacion con las administraciones locales,
impulsara politicas de fomento para asegurar el cumplimiento efectivo del destino de la vivienda al uso
legalmente establecido.

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

a)

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

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

Subvenciones o ayudas para personas propietarias y arrendatarias.

Programas de cesion de viviendas para incentivar a los propietarios de viviendas a ponerlas, de
manera voluntaria, en el mercado de alquiler a precios asequibles mediante la cesién temporal de su
gestion a la Administracion Puablica con las condiciones y los requisitos que se establezcan
reglamentariamente.
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Articulo 41. Medidas disuasorias de ocupaciones ilegales de vivienda.

La Administracion colaborara con los propietarios que hayan sido objeto de una ocupacién ilegal de su
vivienda, asesorando a los afectados desde los servicios autonémicos y municipales competentes en
materia de vivienda.

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

Articulo 42. Medidas para la eliminacion de la sobreocupacion.

La sobreocupacion de una vivienda arrendada o cedida, completa o por habitaciones, o subarrendada
por el arrendatario o cesionario, constituye un uso inadecuado de la vivienda, cuando las condiciones
minimas de habitabilidad devengan insuficientes para que el nimero de ocupantes disfrute de una
vivienda digna, pudiendo adoptarse medidas sancionadoras y de restitucion del uso adecuado de la
vivienda.

Se considera que una vivienda se encuentra sobreocupada cuando su niumero de habitantes excede del
maximo considerado adecuado en relacién con la superficie, nimero y dimensién de las piezas
habitables y condiciones de habitabilidad de la vivienda, en los términos establecidos
reglamentariamente, excepto aquellas viviendas ocupadas por unidades familiares o de convivencia
vinculadas por lazos de parentesco, si el exceso de ocupacion no comporta incumplimientos manifiestos
de las condiciones exigibles de salubridad e higiene ni genera problemas graves de convivencia con el
entorno.

Los ayuntamientos que tengan conocimiento de que una vivienda o un edificio de viviendas, arrendadas
o subarrendadas, estan incursos en situacién andmala de sobreocupacién, deberan incoar el oportuno
expediente administrativo para realizar los actos de instruccidon necesarios a fin de determinar, conocer
y comprobar los hechos por los que hubiera de exigirse responsabilidad, en su caso.

La constatacion de la situacion anémala de sobreocupacion de la vivienda podra dar lugar a laimposicion
de las sanciones previstas en la presente ley, sin perjuicio de la exigencia de responsabilidad que pudiera
derivarse del incumplimiento de otras obligaciones que, con tal actuacion, se hubiere llevado a cabo.

A los efectos de la exigencia de responsabilidad derivada de la utilizacion anémala de la vivienda, se
considerara responsable al sujeto que haya consentido la mencionada situacion de sobreocupacion,
incluyendo al propietario, arrendador, o cedente, siempre que se constate que la situacion ha sido
consentida por el mismo.

Reglamentariamente se regulara el régimen aplicable a las viviendas sobreocupadas y las actuaciones
tendentes a evitar y corregir las situaciones de sobreocupacion.
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CAPITULO Il
Coordinacion, informacion y asesoramiento en materia de desahucios y lucha contra la ocupacion

Articulo 43. Comisidn de Coordinacion en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacion
ilegal e inquiocupacion.

1. Se creara la Comision de Coordinacion en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacion ilegal e
inquiocupacion, como 6rgano interdepartamental, integrado por los organismos publicos implicados en
las materias de vivienda, asuntos sociales, hacienda, justicia y politica interior, con las funciones
establecidas en el articulo 31 de Ley 9/2007, de 22 de octubre.

2. Su objeto serad establecer las directrices para la coordinacion de la informacion, asesoramiento y
acciones para evitar la ocupacion ilegal e inquiocupacion y para ofrecer soluciones habitacionales
conjuntas en situaciones de desahucio y vulnerabilidad social.

3. Mediante Decreto del Consejo de Gobierno, a propuesta de la persona titular de la Consejeria
competente en materia de vivienda, se regulara su composicion y funciones, estando representados,
entre otros, las consejerias competentes en materia de vivienda, de inclusion social, justicia, politica
interior, y aquellos otros organismos publicos estatales y municipales competentes en las mencionadas
materias. Igualmente podra darse participacion a entidades del tercer sector u otras sin animo de lucro
que puedan coadyuvar a resolver la problematica referida.

4. Impulsara los mecanismos y directrices de conciliacion o intermediacion a los efectos previstos en el
articulo 439 de la Ley 1/2000, de 7 de enero.

Articulo 44. Sistema Andaluz de Informacion y Asesoramiento en Materia de Desahucios y
Lucha contra la Ocupacién ilegal e inquiocupacion.

1. El Sistema Andaluz de Informacidén y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la
Ocupacion ilegal e inquiocupacion estara integrado por los medios necesarios para proporcionar la
informacion y asesoramiento en favor de personas incursas en procedimientos de desahucio por
ejecucion hipotecaria de su vivienda habitual y permanente, y de los propietarios cuyas viviendas hayan
sido ocupadas ilegalmente. Igualmente podra proporcionar, entre otros, informacion o asesoramiento
por incapacidad para hacer frente al pago de las rentas por arrendamiento de su vivienda habitual y
permanente. Todo ello, en los términos y con los medios que reglamentariamente se establezcan.

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

3. ElSistema Andaluz de Informacion y Asesoramiento Integral en Materia de Desahucios y Lucha contra la
Ocupacidnilegal e inquiocupacion atendera, de forma prioritariay singularizada, a aquellas personas que
se encuentren en especial situacion de debilidad o emergencia social y econdmica, mediante:

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Dichas unidades habran de seguir las directrices y recomendaciones proporcionadas por el Sistema
Andaluz de Coordinacién en Materia de Desahucios y Lucha contra la Ocupacion ilegal e inquiocupacion
y del Sistema Andaluz de Informacion y Asesoramiento en Materia de Desahucios y Lucha contra la
Ocupacidn ilegal e inquiocupacion de su provincia.

3. LaUnidad Municipal de Informacion en Materia de Desahucios tendra las siguientes funciones:

a) Lainformacion y el asesoramiento a personas afectadas por procedimientos de desahucio en los
términos del articulo 439 la Ley 1/2000, de 7 de enero.

b) Lainformaciény el asesoramiento a los propietarios de inmuebles que hayan sido ocupados y que se
encuentren en situacion de vulnerabilidad.

c) Coordinacién de la emisidn de declaracion de vulnerabilidad a los efectos previstos en la Ley 1/2000,
de 7 de enero, por parte del drgano municipal competente en materia de asuntos sociales.

d) Elaboracion de propuesta de alternativa de vivienda digna en alquiler social o de alojamiento
transitorio y de medidas de atencién inmediata a adoptar, en funcion de las posibilidades del
municipio, asi como de las posibles ayudas econémicas y subvenciones de las que puedan ser
beneficiarias las personas vulnerables que vayan a ser objeto de desahucio en los términos de la Ley
1/2000, de 7 de enero.

e) Proponer la excepcionalidad en el Registro de demandantes para la adjudicaciéon de vivienda
protegida del parque publico de vivienda, previo informe de los servicios sociales municipales.

f) Aquellas otras funciones que prevea la normativa vigente y determinen los municipios en funcién de
sus competencias.

CAPITULO IlI
Intermediacidn inmobiliaria en el mercado residencial

Articulo 46. Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia
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1. Tendra la consideracion de Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia
toda persona que se dedique de forma habitual y retribuida, por cuenta propia o ajena, a la prestacion de
servicios de intermediacion, asesoramiento y gestion en la contratacion con relacién a viviendas que se
adquieran en propiedad, derecho real de uso o disfrute o alquiler de cualquier tipo, y que se encuentre
inscrita en el registro que se creara al efecto por la Consejeria competente en materia de vivienda.

2. Los intermediarios y los establecimientos de intermediacion que ejerzan esta actividad deberan
preservar los derechos de las personas que accedan al mercado en relacién con operaciones de
compraventa, alquiler, permuta o cesion de bienes inmuebles con uso residencial y de los
correspondientes derechos sobre los mismos, incluida la constitucion de estos derechos.

3. Los Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia podran tener la
consideracion de entidad colaboradora en la gestion y ejecucion del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

4. Se establecera un registro especifico de los Agentes Inmobiliarios Especializados que presten especial
atencion a la vivienda protegida y a los programas del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, a los efectos de
coordinar iniciativas publicas y en su caso publico-privadas, y de dar difusién a los recursos publicos
disponibles en materia de vivienda para la ciudadania.

Articulo 47. Derecho de la ciudadania en materia de informacién sobre vivienda.

Todos los agentes que operen en el sector de la edificacion y rehabilitacion de viviendas y la prestacion de
servicios inmobiliarios, deben cumplir en su actividad el deber de informacién en los términos previstos en la
legislacion estatal, en la legislacion de defensa de consumidores y usuarios, asi como en lo previsto en la
presente Ley.

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

1. ElRegistro de Agentes Inmobiliarios especializados del Sector Residencial de Andalucia tendra por objeto
la inscripcion de las personas fisicas o juridicas que ejercen de forma habitual y retribuida servicios de
mediacion, asesoramiento y gestion en transacciones inmobiliarias en relacion con operaciones de
compraventa, alquiler, permuta o cesion de bienes inmuebles de uso residencial y de los
correspondientes derechos sobre los mismos.

2. ElRegistro de Agentes Inmobiliarios Especializados del Sector Residencial de Andalucia estara adscrito a
la Consejeria competente en materia de vivienda de la Junta de Andalucia, y tiene por finalidad basica
favorecer la transparencia en el sector del mercado inmobiliario residencial, estimulando la
profesionalizacion de los servicios de intermediacién inmobiliaria en Andalucia, y garantizando la
proteccion de las personas consumidoras mediante la prestacion de servicios inmobiliarios de calidad.

3. ElRegistro de Agentes Inmobiliarios del Sector Residencial de Andalucia tiene naturaleza administrativa

y caracter obligatorio, publico y gratuito, pudiendo acceder a sus asientos cualquier persona o entidad
que acredite los efectos.
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4. Pueden solicitar la inscripcion en este registro oficial las personas fisicas o juridicas que ejercen o tengan
que ejercer como agentes inmobiliarios especializado en el sector residencial en el territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, considerandose a estos efectos, toda persona fisica o juridica que
se dedica de manera habitual y retribuida, en el territorio de la comunidad auténoma de Andalucia, a la
prestacion de servicios de mediacidn en transacciones inmobiliarias del sector residencial, referentes a
las operaciones de compraventa, opcion de compra, alquiler, permuta o cesion de bienes inmuebles, asi
como a los derechos relativos a las operaciones mencionadas, incluida la constitucion.

5. Reglamentariamente se determinaran sus normas de organizacion y funcionamiento.

Articulo 49. Inscripcion sobre la base de una declaracion responsable.

1. La inscripcion en el Registro tendra caracter declarativo y permitira a su titular acreditar mediante
certificacion su condicion de agente inmobiliario inscrito en el Registro de Agentes Inmobiliarios de
Andalucia especializado del sector residencial de Andalucia. Dicha certificacion debera ser expuesta en
lugar visible del local donde se ejerza la actividad.

2. Lainscripcion en este registro se practicara previa presentacion, por parte de quien esté legalmente
habilitado para ello, de una declaracion responsable sobre el cumplimiento de los requisitos y
condiciones exigidas para la inscripcidon en el mismo, sin perjuicio de la potestad de la Administracion de
requerir en cualquier momento que se aporte la documentacion que acredite dicho cumplimiento.

3. La presentacion de la declaracion responsable, junto con la documentacion acreditativa, bastara para
considerar cumplido el deber de inscripcion de la persona o entidad en el Registro de Agentes
Inmobiliarios del Sector Residencial de Andalucia.

4, Eldistintivo y nimero de inscripcion en el Registro de Agentes Inmobiliarios de Andalucia especializado
del sector residencial de Andalucia, debera constar de forma visible en el local donde se ejerza la
actividad asi como en toda la publicidad de sus actividades. Mientras no se disponga de este nimero, se
admitira laincorporacion del nimero de registro de entrada otorgado cuando se present6 la declaracion
responsable en un registro publico.

Articulo 50. Requisitos para la inscripcion en el Registro de Agentes Inmobiliarios de Andalucia
especializado del sector residencial de Andalucia.

Pueden solicitar la inscripcion en el Registro de Agentes Inmobiliarios de Andalucia especializado del sector
residencial de Andalucia quienes cumplan los requisitos siguientes:

1. Cumplir con alguno de los siguientes requisitos de capacitacion o titulacion:

a) Tenerunatitulacion universitaria de larama de ciencias sociales y juridicas, ingenieria o arquitectura.
Esta formacion se tiene que acreditar, si procede, con el titulo universitario correspondiente, en los
términos establecidos en la normativa sectorial especifica correspondiente que regule sus requisitos
de calificacién profesional.

b) Tener una formacidn no universitaria de al menos 200 horas lectivas en materia inmobiliaria,
relacionada con los servicios de mediacion, asesoramiento y gestion referidos en la presente ley. Esta
formacion se tiene que acreditar, si procede, con certificados o titulos de asistencia y
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c) Tener experiencia en la prestacion de los servicios que constituyen la actividad de un agente
inmobiliario durante al menos los cuatro afios inmediatamente anteriores a la fecha de presentacion
de la solicitud. Esta experiencia se tiene que acreditar mediante el informe de vida laboral del
trabajador que acredite la dedicacion al sector inmobiliario, alta de auténomo o contrato de
franquicia en el ambito inmobiliario con vigencia en estos cuatro afios.

En el caso de personas juridicas, debe cumplir los requisitos al menos una de las personas
administradoras o, en su caso, una persona miembro, integrante del consejo de administracion de la
sociedad, y también la persona responsable del establecimiento abierto al publico.

Disponer, todos los agentes inmobiliarios, independientemente de su personalidad juridica, de un
establecimiento abierto al publico en el territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, salvo que se
presten los servicios a distancia por via electronica o telematica. Tienen la consideracién de
establecimiento abierto al publico el domicilio profesional, los locales comerciales y las oficinas o
despachos que cumplan todos los requisitos y dispongan de los permisos, las licencias y las altas fiscales
requeridas legalmente para ejercer la actividad. Independientemente de que desarrollen la actividad con
espacio abierto al publico o por via telematica, deberan disponer de una linea telefénica y una direccion
de correo electrénico de atencidn al cliente. Los agentes que presten servicios exclusivamente por via
electrénica o telematica dispondran de una direccidon postal accesible en el territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

Disponer de las garantias y los seguros y el cumplimiento de los requisitos exigidos en la presente ley,
mientras dure el ejercicio de la actividad profesional.

Las personas fisicas y juridicas no deben tener antecedentes penales por delitos cometidos en el ejercicio
de la actividad inmobiliaria.

Articulo 51. Garantias y seguros de responsabilidad civil.

De conformidad con lo establecido en la legislacion de aplicacion sobre el libre acceso a las actividades de
servicios y su ejercicio, se exigira a los prestadores de los servicios inmobiliarios de intermediacion, los
siguientes requisitos para el ejercicio de la actividad y con caracter previo a la inscripcion en el Registro de
Agentes Inmobiliarios del Sector Residencial de Andalucia:

a)

Tener constituida una garantia y mantenerla vigente durante el tiempo que ejerzan la actividad de
intermediacion inmobiliaria, con el fin de responder de las cantidades recibidas en el ejercicio de su
actividad.

La suscripcion de una pdliza de seguros de responsabilidad civil profesional vigente que garantice,
durante el tiempo en que se ejerza la actividad de intermediacion inmobiliaria, los dafios y perjuicios que
puedan causar en el ejercicio de la misma, cuyos términos se determinaran reglamentariamente.

CAP|{TULO IV
Administradores de fincas
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Articulo 52. Administradores de fincas de uso residencial.

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

TITULOV
VIVIENDA PROTEGIDA

CAPITULO |
Régimen juridico de la vivienda protegida en Andalucia

Articulo 53. Objeto y finalidad de las viviendas protegidas, durante el periodo de proteccion.

1. Las viviendas protegidas se destinaran a residencia habitual y permanente de su titular adjudicatario o
arrendatario o cesionario autorizado en los términos establecidos en la presente Ley, sin que bajo ninglin
concepto puedan destinarse a segunda residencia o a cualquier otro uso no autorizado. A estos efectos,
se entendera por residencia habitualy permanente la que no permanezca deshabitada mas de seis meses
consecutivos al afio.

No obstante, se exceptuara de lo anterior cuando se acredite la ausencia de destino a residencia habitual
y permanente de su titular adjudicatario o arrendatario o cesionario autorizado, por motivos laborales,
enfermedad u otra justa causa determinada reglamentariamente, que deberan ser comunicadas a la
Delegacion Territorial competente mediante declaracion responsable con documentacion justificativa,
en el plazo de diez dias habiles desde que se produzca la no habitacion.

2. No perdera el caracter de residencia habitual y permanente, la vivienda en la que se desarrolle ademas
alguna actividad econdmica o profesional de su titular, o de alglin miembro de su unidad familiar, lo que
debera ser comunicado a la Delegacion Territorial competente, en el plazo de tres meses a contar desde
elinicio de dicha actividad.

En todo caso, la actividad econdmica o profesional que se lleve a cabo en la vivienda debe ser compatible
con el uso urbanistico y tener licencia municipal, en el caso de que sea preceptiva por la normativa
vigente.

3. En ningln caso esa actividad podra suponer el arriendo o la cesién de parte de la vivienda con fines
lucrativos prohibiéndose expresamente su uso para alquiler turistico.

4. Aquellos locales comerciales que se encuentren en una promocioén de vivienda protegida y que
modifiquen su uso a residencial, previo cumplimiento de los requisitos que exija la normativa urbanistica
vigente para el referido cambio de uso, deberan destinarse en todo caso a vivienda protegida previa
obtencion de la calificacion municipal pertinente y destino conforme a la normativa de aplicacion, siendo
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precisa la seleccion del destinatario a través del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida, en caso de transmision o alquiler.

5. En el caso de viviendas de titularidad autondmica, las comunicaciones a que se refieren los apartados 1
y 2 de este articulo deberan dirigirse a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia o entidad que
la sustituya.

Articulo 54. Sujetos destinatarios de las viviendas protegidas, durante el periodo de
proteccion.

1. Las viviendas protegidas, durante el periodo de proteccion, se destinaran a las personas fisicas, y
unidades familiares o de convivencia con ingresos limitados que retinan los requisitos que se establezcan
para cada programa en el correspondiente plan de vivienda y demas normativa de aplicacion y
constituyan en ella su residencia habitual o permanente. En los citados programas se atenderan de
manera prioritaria las necesidades habitacionales de los grupos sociales con especiales dificultades para
el acceso a la vivienda, como, entre otros, las personas jovenes, mayores, personas con capacidades
diferentes, personas victimas del terrorismo, familias monoparentales, familias numerosas, personas
victimas de la violencia de género y emigrantes retornados. Se promovera la cohesion social,
posibilitando promociones con viviendas calificadas con distintos regimenes.

2. Las personas destinatarias de vivienda protegida, deberan cumplir los siguientes requisitos, que seran
objeto de desarrollo reglamentario y de concrecién en cada programa:

a) Disponer de unos ingresos familiares minimos, segun las limitaciones establecidas en el Plan de
Vivienda, que dificulten el acceso a una vivienda en el mercado libre, salvo las excepciones que se
establezcan reglamentariamente.

b) No superar el importe de ingresos determinados en los programas del Plan de Vivienda que
corresponda.

c) Acreditar la suficiencia de recursos para poder llevar una vida de forma independiente con suficiente
grado de autonomia. A estos efectos, se considerara que el importe destinado al pago de la vivienda
no deberia superar el 30% de todos los ingresos de la unidad familiar.

d) Estar empadronado en un municipio de Andalucia, salvo excepciones que se estableceran
reglamentariamente.

e) Estarinscrito en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida en el municipio en el
que se pretenda obtener vecindad, a excepcidn de los casos que estén exentos de seleccion por el
mencionado Registro.

f)  Nosertitulares 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, 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.

- Queopten 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 rehabilitacion o procedentes de situaciones catastréficas asi
declaradas.

- Quesean victimas de violencia de género o terrorismo, y por dicha causa se vean en la necesidad
de trasladar su residencia.
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3.

- Que sean personas que necesiten una vivienda adaptada a sus circunstancias familiares por
causa de aumento de la composicion familiar, movilidad reducida a causa de su discapacidad o
a una situacion de dependencia sobrevenida.

Por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda se podra acordar la
realizacion de actuaciones singulares sobre promociones de viviendas protegidas titularidad de la
Comunidad Auténoma de Andalucia o de sus entes publicos o instrumentales, completas o bien
parcialmente, destinadas a 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
poblacidn concretos, o destinadas a transmitir viviendas, extraidas de dichas promociones a entidades
publicas o privadas sin animo de lucro, con destino a cubrir necesidades sociales o de interés publico. En
la Orden en que se acuerden las actuaciones singulares a que se refiere el presente apartado, se
contendran las normas especiales de adjudicacion de estas viviendas y los requisitos de las personas
destinatarias.

En los términos previstos en el parrafo anterior, estas actuaciones singulares también podran tener lugar
sobre viviendas protegidas titularidad de entes publicos o instrumentales de la Junta de Andalucia,
debiendo acordarse en estos casos mediante resolucién administrativa de la persona titular de la
Direccion General u érgano equivalente.

Articulo 55. Duracién del régimen de proteccion.

El plazo de duracién del régimen legal de las viviendas protegidas se determinara en el Plan Andaluz de
Vivienda. Este plazo no se vera condicionado por el destino urbanistico del suelo, salvo en el caso de
viviendas o alojamientos construidos en suelos dotacionales.

Las prohibiciones y las limitaciones que resulten de la calificacion como vivienda protegida de acuerdo
con la normativa aplicable deberan constar en la correspondiente escritura pUblica y tendran reflejo en
el Registro de la Propiedad en el respectivo asiento registral, segiin lo previsto en la presente Ley y sus
reglamentos de desarrollo.

La caducidad de la nota marginal que refleje el caracter de vivienda protegida se producird por el
transcurso del plazo de duracién del régimen legal de proteccion.

Articulo 56. Precio maximo de venta o alquiler de la vivienda protegida.

Durante el periodo legal de proteccion, cualquier acto de disposicion, arrendamiento o adquisicion de las
viviendas protegidas estara sujeto a un precio o renta maximos que seran fijados, en su caso, para cada
ambito territorial en los correspondientes planes de vivienda y suelo.

Queda prohibida la percepcién de cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a la que corresponda

satisfacer a quien compre o sea arrendatario de una vivienda protegida, sin que pueda justificarse la
misma por mejoras u obras complementarias al proyecto aprobado.

55



A

3. Sin perjuicio de las sanciones administrativas que procedan, seran nulas las clausulas o estipulaciones
que establezcan precios superiores a los maximos autorizados en la normativa aplicable, debiendo
entenderse tales estipulaciones hechas al precio o renta maximos legales que resulten de aplicacion.

Articulo 57. Acceso a la vivienda protegida.

De conformidad con lo establecido en el articulo relativo a la seleccion de los destinatarios y una vez
finalizado el procedimiento de seleccion y adjudicacion, el acceso a la vivienda protegida sera en
arrendamiento o en propiedad con caracter general, sin perjuicio de cualquier otro régimen de uso que la
normativa vigente pueda prever para el acceso a la vivienda protegida mediante otro derecho. Podran
establecerse procedimientos de acceso en arrendamiento con opcién de compra, o de compra con acceso
diferido.

Articulo 58. Plazo de primera utilizacion.

1. Lasviviendas deberan ser habitadas por sus titulares, que deberan estar empadronados en la misma, en
los siguientes plazos maximos:
a) Seis meses desde la elevacion a escritura publica del contrato de compraventa o adjudicacion de la
vivienda, tanto en primera como en posteriores transmisiones.
b) Tres meses contados desde la entrega de la vivienda, en caso de arrendamiento.

2. Losplazos a los que se refiere el apartado anterior podran prorrogarse, previa solicitud, al menos 15 dias
antes del vencimiento del plazo inicial.

La prérroga podra concederse por un plazo maximo de tres meses si media causa justificada apreciada
por la correspondiente Delegacion Territorial de la Consejeria competente en materia de vivienda.

El plazo pararesolver y notificar sobre la prérroga es de quince dias desde la presentacion de la solicitud,
transcurridos los cuales sin que se hubiere notificado la resolucidn se entendera estimada la solicitud.

Articulo 59. Sistema de Informacidn de Vivienda Protegida de Andalucia.

1. Se crea el Sistema de Informacion de Vivienda Protegida cuya finalidad serd la de recoger
sistematizadamente la totalidad de las viviendas sujetas a algin régimen de proteccion, asi como las
convocatorias para la seleccion de adjudicatarios. La informacion registrada sera 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 desde varios criterios objetivos y a través de mapas.

2. LosAyuntamientos podran tener sus propios registros de informacién de viviendas sometidas a cualquier
régimen de proteccidn y que se promuevan en su término municipal por parte de agentes tanto publicos
como privados, y deberan comunicar la mencionada informacion al Sistema de Informacién de Vivienda
Protegida de Andalucia a los efectos de dar la difusion necesaria, preferentemente mediante mecanismos
de interconexién automaticos que se disefien a tal efecto.

3. Mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda, se desarrollara
el objeto, fines y funcionamiento del citado sistema.
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CAPITULO II
Seleccion de Adjudicatarios de Vivienda Protegida

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

1. El Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida es el instrumento basico para la
inscripcion de las personas solicitantes de viviendas protegidas, para la seleccion de los adjudicatarios
de viviendas protegidas y para la certificacion de que cumplen los requisitos necesarios para acceder a
las mismas. Su regulacion sera objeto de desarrollo reglamentario.

2. Lainscripcion en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida se realizara en
base a una declaracion responsable.

3. Con lafinalidad de poder realizar una planificacién 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 que sera de obligado uso para los
Ayuntamientos y entidades dependientes de los mismos, y donde estos volcaran periédicamente los
datos que se determinen reglamentariamente. El incumplimiento por los Ayuntamientos de sus
obligaciones podradar lugar a penalizacion en el acceso a las ayudas de los Planes en materia de vivienda
o a laimposicion de sanciones al Ayuntamiento y a la adopcion de las medidas que se establezcan en la
presente Ley, y las normas que la desarrollen.

4. LosAyuntamientos estan obligados a mantener este Registro actualizado de manera permanente, en las
condiciones que se determinen reglamentariamente.

5. Se establece la obligacion de los administrados de actualizar cada dos afios mediante declaracion
responsable la informacidn contenida en el Registro, tanto de ellos mismos como de la unidad familiar o
de convivencia en la que se integren, manifestando su intencion de continuar inscritos, y en el caso de
que no se haya producido ninguna alteracién, a ponerlo en conocimiento igualmente de la
Administracion mediante comunicacion previa. En caso de incumplimiento de la obligacion de actualizar
los datos bianualmente, el administrado quedara excluido del Registro. Reglamentariamente se
estableceran los datos y documentos a aportar para la inscripcion en el Registro, los formularios
concretos, asi como los efectos de la inscripcion y de la exclusion del Registro.

6. Asimismo, las personasinscritas en el Registro de demandantes de vivienda protegida autorizan el acceso
a los datos por las Administraciones con competencia en materia de vivienda, y por los promotores
privados de las mismas, en su caso.

7. Entodo caso debe garantizarse el acceso telematico al Registro de Demandantes de Vivienda Protegida.

Articulo 61. Seleccion y Adjudicacion de Vivienda Protegida.

1. Laselecciony adjudicacion de las viviendas protegidas se realizara, de conformidad con los principios de
publicidad, igualdad y concurrencia, con caracter general a través del Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, y en particular en los siguientes supuestos:

a) Adjudicacion de viviendas protegidas de nueva construccion.
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Segundas o posteriores cesiones en caso de promociones en alquiler.

Transmision de la propiedad en caso de viviendas calificadas en alquiler, una vez transcurrido el
plazo previsto en el oportuno programa del correspondiente plan de vivienda y suelo, tanto estatal
como autondmico, cuando la persona inquilina haya renunciado al derecho de opcién de compra, en
Su caso.

Transmisién de viviendas cuyas personas titulares hayan accedido a la propiedad como consecuen-
cia de daciones en pago de deuda con garantia hipotecaria u otros procedimientos extrajudiciales de
ejecucion de deudas mediante la entrega de la vivienda, o en los supuestos de ejecuciones hipoteca-
rias u otros procedimientos judiciales donde se pretenda ejecutar la deuda con la entrega de la vi-
vienda protegida, cuando el adquirente no cumpla los requisitos para ser adjudicatario en los térmi-
nos establecido en la presente ley.

La seleccion y adjudicacion a través del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida, se podra
excepcionar en los siguientes supuestos y siempre respetando los principios de igualdad, publicidad y
concurrencia:

a)

b)

Las actuaciones que tengan como objeto el realojo permanente o transitorio motivado por
actuaciones urbanisticas, de rehabilitacion o renovacion urbana. Podran referirse a promociones
completas o viviendas concretas.

La adjudicacion de viviendas y alojamientos a unidades familiares en riesgo de exclusion social
cuando se justifique su caracter de urgencia por los servicios sociales del ayuntamiento.

La adjudicacion de viviendas calificadas en programas de alquiler a entidades sin animo de lucro para
destinarlas al alojamiento de personas sin recursos o en riesgo de exclusion social.

Las adjudicaciones de viviendas del parque publico titularidad de la Comunidad Auténoma a la
Consejeria competente en materia de Servicios Sociales y/o en materia de Violencia de Género, o a
las entidades dependientes de la/s misma/s para destinarlas a la atencidn, entre otros, de menores,
victimas de violencia de género, colectivos vulnerables y/o en definitiva para el cumplimiento de los
fines que le sean propios.

Las segundas adjudicaciones de viviendas del parque publico de titularidad autonédmica o municipal
cuando respondan a la necesidad de regularizar ocupaciones de hecho siempre que: se trate de
evitar situaciones de riesgo de exclusion debidamente acreditadas; la ocupacion sin titulo se haya
originado sin violencia sobre las cosas o las personas; no haya sido objeto de sancién o resolucion
administrativa en expediente de desahucio o recuperacidn posesoria; exista convivencia
normalizada y se esté ocupando la vivienda al menos durante los Gltimos 3 afios.

Las adjudicaciones mediante seleccion de las personas adjudicatarias de viviendas protegidas por
procedimiento abreviado de seleccidn, que podra realizarse por la persona promotora respetando
los principios de igualdad, publicidad y concurrencia, lo que finalmente sera certificado por los
Registros Municipales de Demandantes.

También se podra seleccionar a través del Registro a los adjudicatarios de otras viviendas ofrecidas,
cedidas o puestas a disposicién del mismo, conforme al procedimiento que se establezca en las
ordenanzas reguladoras o como se establezca reglamentariamente.

Cuando se trate de viviendas que han quedado vacantes concluido el procedimiento de seleccion de
destinatarios conforme a lo establecido en los apartados anteriores, el derecho de adquisicion preferente
se ejercitara en el plazo de treinta dias desde que la promotora comunique esta situacion a la Consejeria
competente en materia de vivienda y al Ayuntamiento, si hubieran manifestado en plazo su intencién. En
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caso contrario, el promotor podra adjudicar las viviendas libremente.

Articulo 62. Procedimiento de seleccion de adjudicatarios de vivienda protegida.

1. Lapersona titular de la promocion de viviendas protegidas solicitara al correspondiente Registro Publico
Municipal de Demandantes el inicio del procedimiento de seleccion, bien solicitando la relacién de
demandantes que se ajusten a la promocidn determinada o bien informando de la realizacion de una
convocatoria especifica a efectos de su publicacion, asi como el establecimiento de garantias adicionales,
en su caso, que acrediten el mantenimiento de los ingresos de la unidad familiar durante el periodo del
abono del precio de la compraventa o alquiler que se establezca para cada programa en el
correspondiente plan de vivienda y demas normativa de aplicacion.

2. Laseleccion de los adjudicatarios de vivienda protegida se realizara por sorteo, baremacion, antigtiedad
en lainscripcion, u otros sistemas de adjudicacion definidos en las bases reguladoras del Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, siempre que respeten los principios de igualdad,
publicidad, concurrencia y transparencia, iniciandose el procedimiento bien mediante convocatoria
previa o mediante solicitud del listado ordenado del registro, seglin se acuerde por el Ayuntamiento a
solicitud del promotor.

El Ayuntamiento, en un plazo de 10 dias desde la solicitud del promotor, debera manifestar su intencién
de ejercer el derecho de adquisicion preferente sobre las viviendas que queden vacantes una vez
transcurrido el procedimiento de adjudicacion previsto en el presente articulo, quedando decaido el
derecho de adquisicion preferente en caso de no manifestarse en el referido plazo.

3. En el caso de que se opte por realizar una convocatoria especifica, el Registro Piblico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida aprobara y publicara, en la web del Ayuntamiento y en el tablon de
edictos, la convocatoria y sus requisitos concretos y las garantias adicionales, en su caso, que se hayan
considerado adecuadas para la promocion, con un plazo de antelacién minimo de dos meses. El anuncio
debera contemplar el régimen de la convocatoria, si se realizara mediante concurrencia competitiva o no
competitiva o por sorteo, seglin las caracteristicas de la promocion, asi como las garantias adicionales y
el plazoy lugar de presentacion de solicitudes que habra de computarse desde la publicacion del anuncio
en la web municipal.

Adicha convocatoria Gnicamente podran presentarse personas previamente inscritas en el registro y que
cumplan los requisitos establecidos en la citada convocatoria. La solicitud se realizarda mediante
declaracion responsable.

4. A los efectos meramente informativos, el Ayuntamiento deberd remitir informacion basica de la
promocion, de la persona titular y de la convocatoria, con caracter previo a la publicacién del anuncio
para su inclusion en el Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia.

La Consejeria, en un plazo de 10 dias desde la recepcion de esta informacion, deberda manifestar su
intencion de ejercer el derecho de adquisicion preferente sobre las viviendas que quedasen vacantes una
vez transcurrido el procedimiento de adjudicacion previsto en el presente articulo, quedando decaido el
derecho de adquisicion preferente en caso de no manifestarse en el referido plazo.
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El Ayuntamiento tendra preferencia sobre la Consejeria para el ejercicio del derecho de adquisicion
preferente.

5. En caso de que existan renuncias, entendiéndose también por éstas el supuesto de que la persona
adjudicataria no dé respuesta a los requerimientos de la persona titular de la vivienda protegida para la
formalizacion de la adjudicacion de la misma en el plazo de 30 dias, a contar desde el dia siguiente a la
fecha de recepcion del requerimiento, ésta remitira la informacidn al Ayuntamiento o a la Consejeria para
el ejercicio del derecho de adquisicion preferente si hubieran manifestado su intencion de ejercerlo con
anterioridad en los términos previstos en la ley, 0 en caso contrario, podra adjudicar la vivienda siguiendo
la relacion de personas suplentes.

6. El promotor remitira al Ayuntamiento o entidad dependiente acreditacion de las renuncias motivadas y
acreditacion de la ausencia de respuesta al ofrecimiento.

7. Una vez confeccionada la lista de personas preadjudicadas y las renuncias, el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida comprobara el cumplimiento de los requisitos de acceso de las
personas que figuren en la mencionada relacion, y procederd a la emision del certificado del
cumplimiento de requisitos para su adjudicacion definitiva.

Articulo 63. Procedimiento abreviado de seleccion de adjudicatarios de vivienda
protegida.

1. Seestablece para la seleccion de las personas adjudicatarias de viviendas protegidas, un procedimiento
abreviado de seleccion, al que pueden acogerse las personas promotoras, comunicandolo al Registro
Publico Municipal de Demandantes de forma previa al inicio del procedimiento.

2. Mediante dicho procedimiento, la persona promotora de viviendas protegidas comunicara al
ayuntamiento previo al inicio del procedimiento de seleccidn, a los efectos de dar publicidad a los
inscritos en el registro de demandantes, su voluntad de acogerse a este procedimiento por el cual el
propio promotor efectuara la seleccion de los adjudicatarios mediante procedimiento que garantice la
publica concurrencia y transparencia, y comprobara el cumplimiento de los requisitos de acceso de las
personas que previamente deberan estar inscritas en el registro de demandantes de vivienda.
Posteriormente procedera a la remision al Ayuntamiento del listado de personas pre adjudicadas, junto
con la documentacion acreditativa, con la finalidad de que el Registro emita el certificado del
cumplimiento de requisitos para su adjudicacion definitiva.

CAPITULO IlI
Promocion y calificacion de vivienda y alojamientos protegidos

Articulo 64. Promocion de viviendas protegidas.

Las viviendas protegidas podran ser de promocion publica, de promocion privada, o de colaboracién publico-
privada. Se entiende como vivienda protegida de promocién publica aquellas que sean promovidas por una
administracion publica o por entidades del sector publico. De promocidn privada, aquella promovida por
persona fisica o juridica, y en colaboracidn publico-privada, cuando se establezcan mecanismos tales como
la cesion de suelo publico, o el otorgamiento de subvenciones para garantizar la accesibilidad a la ciudadania.
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Articulo 65. Medidas de fomento para la promocion de viviendas protegidas.

Las Administraciones Publicas, dentro de su respectivo ambito de competencias, fomentaran la
promocion de viviendas protegidas a las que se refiere la presente Ley mediante el establecimiento de
medidas econdmicas, urbanisticasy de cualquier otra naturaleza que favorezcan tales actuaciones, como
la cesion de derechos de superficie a promotores privados.

En el ambito de las competencias autondémicas se podran establecer incentivos econémicos en las
distintas fases de la produccion de las viviendas, asi como a la compraventa de las mismas, sobre los
distintos agentes que actian en la consecucion del objetivo de incrementar la oferta de vivienda a precio
asequible en el mercadoy para favorecer el acceso a la vivienda, a propuesta de la Consejeria competente
en materia de vivienda, en su caso, y teniendo en cuenta las disponibilidades presupuestarias.

Con el objeto de fomentar la construccion de viviendas protegidas con mejores prestaciones, mejorar las
condiciones de sus zonas comunes y fomentar la construccion de terrazas, no computaran como
edificabilidad las zonas comunes del edificio necesarias para su utilizacion y funcionamiento, ni las
estancias distintas de las anteriores destinadas al uso social y comun del edificio hasta un limite que se
establecera reglamentariamente, ni la superficie destinada a terraza hasta 10 m?,y siempre que esto sea
compatible con el cumplimiento del resto de determinaciones de ordenacién urbanistica.

El importe y requisitos de concesion de las ayudas econdmicas se estableceran en los correspondientes

planes de vivienda, pudiendo ser, entre otras, las siguientes:

a) Préstamos cualificados o convenidos, con garantia hipotecaria o personal, concedidos por entidades
de crédito dentro de los convenios suscritos a tal efecto.

b) Subvenciones regladas.

c) Subsidios de préstamos cualificados o convenidos.

d) Cualquier otra que se establezca en la normativa reguladora.

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

El precio maximo de los terrenos destinados a vivienda o alojamiento protegido, incluido el coste total
de las obras de urbanizacion necesarias, se fijara en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo expresandose en
un porcentaje maximo del precio de venta o referencia del metro cuadrado construido por la superficie
construida de las referidas viviendas y anejos vinculados.

Si el precio maximo de referencia estuviera expresado en metros cuadrados Utiles, a los efectos de la
presente ley, se entenderad que la superficie Gtil se corresponde con el 75% de la maxima superficie
construida permitida por el planeamiento urbanistico.

Cuando existan locales comerciales y, en su caso, anejos no vinculados, se determinara en los planes de
vivienda el precio de los mismos expresandose en un porcentaje maximo del precio maximo de venta o
referencia de las viviendas por los metros cuadrados de la superficie construida de los referidos locales
comercialesy anejos no vinculados.
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3. Seran nulas de pleno derecho las trasmisiones que se realicen por precio superior al establecido,
mientras que persista la obligacion de destinar el suelo a vivienda o alojamiento protegido. Podra
instarse judicialmente su nulidad por la Consejeria competente en materia de vivienda, sin perjuicio de
la aplicacion del régimen sancionador por esta Ley.

4. Sera obligatorio que el titular de los suelos destinados a reserva de vivienda o alojamiento protegido
comunique a la Consejeria competente en materia de vivienda las transmisiones de los mismos,
acompafando copia de la escritura, en el plazo de 10 dias desde su firma ante Notario. A tal efecto, los
Registradores de la Propiedad comunicardan a la Consejeria competente las inscripciones de
transmisiones de vivienda protegida y/o de suelos destinados a reserva protegida.

Articulo 67. Procedimiento para la calificacion de viviendas protegidas.

1. La calificacion de una vivienda protegida supone el acto expreso declarativo de derechos y obligaciones
conforme al marco del programa en que se encuadre una promocion o vivienda, en cumplimiento de los
requisitos establecidos por la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. Corresponde a los Ayuntamientos la calificacion de vivienda o alojamiento protegido, conforme a lo
dispuesto en el articulo 9.2.d de la Ley de Autonomia Local de Andalucia, y de acuerdo con los criterios
que establezca la Comunidad Auténoma.

3. La calificacion se emite a solicitud de la persona promotora, de forma provisional con el proyecto de
obras, tras la verificacion de la adecuacion de las viviendas a la normativa de aplicacion. La calificacion
provisional se integra en el procedimiento de otorgamiento de la licencia de obras, o en su modificacion,
si la promocion hubiese obtenido previamente dicha licencia.

4. Si la actuacion estd sujeta a declaracion responsable, de acuerdo con la legislacion urbanistica, se
solicitara la calificacion provisional en el momento de la presentacién de la declaracion responsable. El
promotor podra iniciar las obras después de obtener la calificacion provisional o iniciarlas antes a su
cuentay riesgo.

5. Las entidades urbanisticas certificadoras o los colegios profesionales podran emitir certificacion de
conformidad respecto de la documentacion preceptiva para la solicitud de la calificacion provisional o
presentacion de la declaracion responsable, en su caso.

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

a) Los documentos acreditativos de la identidad de la persona solicitante y, en su caso, de la
representacion que ostente.

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

c) Documento técnico, que permita verificar la adecuacion a la normativa técnica de disefio exigible y
obtener la licencia de obras.

d) Las personas promotoras para uso propio individual deben aportar, ademas, la documentacion
acreditativa del cumplimiento de los requisitos que les permiten el acceso a la vivienda protegida.

e) En el caso de que no esté prevista la adjudicacion de las viviendas a través del Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida por incluirse en alguna de las excepciones
reguladas en esta ley, se presentara justificacion de esta circunstancia.

El plazo para la obtencidn de calificacion provisional con la licencia de obras desde la fecha de la entrada
de la solicitud en el registro del 6rgano competente para su tramitacion en el correspondiente
Ayuntamiento es de tres meses entendiéndose estimada si no hay pronunciamiento expreso, en
aplicacion del articulo 24 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas. No obstante, en ninglin caso podran adquirirse por silencio administrativo
facultades o derechos contrarios a la normativa en materia de vivienda y urbanistica.

Una vez emitida la calificacion provisional, la misma se debera remitir por el promotor a la Consejeria
competente en materia de vivienda en el plazo de un mes acompafiada de la licencia de obras o la
declaracion responsable.

El contenido de la Calificacion Provisional, que en su caso se reflejara expresamente como Anexo en la

Licencia de Obras consistira como minimo en:

Identificacion de la persona promotora, sefialando si es publica o privada y, en su caso, si la vivienda es
para uso propio individual o agrupado en cooperativa.

a) Régimen y uso al que se acoge la promocion. Cuando la promocién tenga viviendas acogidas a
distintos programas, regimenes o usos, se hara constar de forma individualizada el que corresponda
a cada vivienda.

b) Numero identificativo de la vivienda que estara compuesto por 10 digitos, de los que los 5 primeros
corresponderan al cddigo INE del municipio, y los 5 siguientes seran definidos por el correspondiente
Ayuntamiento.

c) Superficie util y construida individualizada de las viviendas protegidas de la promocion y de sus
anejos vinculados. Cuando la promocion incluya estancias de uso comun protegidas de conformidad
con lo que establezca el correspondiente plan de vivienda se incluira, ademas, la superficie de estas
estancias que corresponda proporcionalmente a cada una de las viviendas o unidades
habitacionales. Se sefialaran, cuando existan, las viviendas reservadas para los cupos que procedan
para personas con discapacidad.

d) En los supuestos de viviendas en venta o adjudicacion, se incluira el precio maximo de las viviendas
y de sus anejos. Cuando se trate de viviendas en arrendamiento se sefialara la forma de célculo de la
renta maxima.

e) Datos registrales y catastrales de la parcela. Cuando en el momento de calificacidon provisional no
exista este dato, debe hacerse constar de forma detallada la localizacion de la promocién, mediante
coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30.

f)  Adecuacién urbanistica de la actuacién.

g) Periodo de vigencia del régimen legal de proteccion.

h) Las condiciones derivadas de procedimientos de adjudicacion o venta de suelo, o como
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10.

11.

12.

13.

consecuencia de la obtencion de financiacion, si las hubiera.

i) En el caso en que las viviendas se acojan a un determinado programa de financiacion con cargo a
planes autondmicos o estatales de vivienda, las limitaciones y condiciones derivadas de dicho
programa, una vez haya sido dictada resolucion de concesion de las ayudas por el 6rgano que
corresponda.

Una vez concluidas las obras, el promotor de la actuacion presentara al Ayuntamiento, la declaracién
responsable de ocupacidn, que incluira anexo en el que declare bajo su responsabilidad la adecuacion
de la promocidn a las determinaciones contenidas en la calificacidn provisional y el cumplimiento de los
requisitos para la obtencién de calificacion definitiva.

En el caso de que se detectasen insuficiencias o incumplimientos, se requerira al promotor de la vivienda
para la subsanacion en el plazo que se determine en dicho acto. En caso de no solventarse en plazo, se
dejara sin efecto la declaracion responsable presentada, mediante resolucion motivada del
Ayuntamiento previa audiencia a las personas interesadas.

Los promotores de viviendas de proteccion oficial dispondran de un plazo de treinta meses a partir de la
obtencidn de la calificacién provisional para presentar la solicitud de calificacién definitiva, que podra
ser prorrogado por diez meses mas, debiendo la Administracion local resolver en el plazo maximo de tres
meses desde la presentacion de la solicitud de prérroga.

En ningln caso se entendera concedida por declaracion responsable la calificacion definitiva cuando se
haya presentado la misma con omision o falsedad o las actuaciones ejecutadas al amparo de la misma
contravengan lo dispuesto en esta ley y demas normativa de aplicacion en materia de vivienda. En el caso
de que se compruebe por el ayuntamiento alguna de estas circunstancias, ello darad lugar a
responsabilidades sancionadoras y a las medidas accesorias que se estimen oportunas para el ajuste de
lo actuado a la legalidad vigente.

El anexo de la declaracién responsable de ocupacion para la calificacion definitiva, incorporado a la
escritura de obra nueva o rehabilitacion, sera titulo suficiente para su anotacion en el Registro de la
Propiedady posterior conversion. El Registrador debera de remitir a la Consejeria competente en materia
de vivienda certificado de haberse procedido a la anotacion, en el plazo de 10 dias desde que esta se
produzca. Transcurridos dos meses sin que se remita resolucion municipal por la que se deje sin efecto
la declaracion responsable que origind la anotacidn, esta se convertira en inscripcion definitiva. En caso
contrario se procedera a su cancelacion.

El Registro de la Propiedad debe remitir a la Consejeria competente en materia de vivienda certificado de
haberse procedido a la inscripcidn, en el plazo de 10 dias desde que esta se produzca.

La resolucion municipal por la que se deje sin efecto una declaracidon responsable sera remitida al
Registro de la Propiedad al efecto de que se proceda a la cancelacién de la inscripcidon o anotaciéon que
en su caso se hubiera producido, quedando a su vez sin efecto la calificacién definitiva de vivienda
protegida.
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Articulo 68. Transmision de la promocion antes de la formalizacion de los contratos con los
adjudicatarios.

En el caso de que se produzca la transmisién de la propiedad de una promocion de viviendas protegidas en
ejecucion, antes de la formalizacion de los contratos de venta o alquiler con los adjudicatarios, se debera
comunicar por el adquirente a la Consejeria competente en materia de vivienda, en un plazo de 10 dias desde
la firma del documento en que se formalice, quedando este sujeto a los derechos y obligaciones que el
anterior propietario hubiere contraido.

Articulo 69. Obligaciones de publicidad del promotor de vivienda protegida.

1. Los promotores de vivienda protegida tienen la obligacion de insertar en la publicidad para la venta o
arrendamiento de estas, los contenidos establecidos en la legislacion vigente y en concreto, el caracter
devivienda protegiday la sujecion con ello al régimen de limitaciones impuestas en el programa concreto
y a la normativa de aplicacidn, con especial indicacion del precio maximo establecido.

La misma obligacion tienen los promotores de alojamiento protegido, que habran de hacer constar las
caracteristicas de este, los sujetos a los que va destinado, el régimen de uso del mismo, y demas
obligaciones o limitaciones para el destinatario.

2. Exponer en sitio visible de la obra, durante el periodo de construccidn, el cartel indicativo de estar
acogida la promocidn al régimen de vivienda protegida segiin modelo oficial.

CAPI{TULO IV
Formalizacion de la adjudicacion de viviendas y alojamientos protegidos

Articulo 70. Contratos de adjudicacion de vivienda protegida en venta, arrendamiento u
otro régimen cesion de uso.

1. Lapersona promotora formalizara la adjudicacion conforme a lo previsto en la presente ley, mediante el
correspondiente contrato de venta, alquiler, alquiler con opcidén a compra u otro régimen de cesion de
uso, una vez obtenida la acreditacion emitida por el Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida, relativa al cumplimiento de los requisitos de acceso a la promocion, la cual quedara
sin efecto transcurridos seis meses desde su emision y podra ser renovada a peticion del interesado o del
promotor.

2. Los contratos de arrendamiento y de compraventa o adjudicacion de las viviendas protegidas deberan
tener el siguiente contenido obligatorio, que sera objeto de desarrollo reglamentario y podra
especificarse en los Planes y Programas que se aprueben:

a) Elpreciode venta o renta establecida para la vivienda o alojamiento y anejos, que no podra exceder
del precio maximo legal establecido, aunque si podra ser inferior.

b) Laobligacion del adquirente, arrendatario o cesionario de la vivienda o alojamiento protegido de fijar
en este su residencia habitual y permanente.

c) Laobligacién de la persona promotora de entregar la vivienda o ceder el alojamiento protegido en el
plazo maximo de tres meses, contados desde la fecha de la calificacion definitiva o desde la fecha del
contrato de compraventa, adjudicacion o arrendamiento o cesién de una vivienda o alojamiento
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protegido si éste fuera posterior.

d) Régimen juridico al que se somete la vivienda protegida durante su periodo de proteccion.

e) El derecho del adquirente, arrendatario o cesionario de la vivienda o alojamiento protegido, a
resolver el contrato si las viviendas no obtienen calificacion definitiva.

3. En el plazo de seis meses como maximo desde la acreditacion emitida por el Registro Publico Municipal
de Demandantes de Vivienda Protegida, y de cinco dias habiles como maximo desde su suscripcion, el
titular de la promocion de viviendas protegidas, remitira a las respectivas Delegaciones Territoriales de
la Consejeria competente en la materia, declaracion responsable con los datos relevantes de los
contratos que haya suscrito, ajustandose al modelo que se aprobara al efecto, y con el siguiente
contenido minimo:

a) Identificacion de la vivienda y su localizacién

b) Identificacion del expediente de calificacion definitiva y fecha

c) Precio de venta o renta establecida en el contrato, para la vivienda o alojamiento y anejos, que no
podra superar el establecido en la normativa vigente.

d) Cantidades exigidas a cuenta o en concepto de reserva, en caso de compraventa.

e) Cuantiade lafianza depositada en caso de arrendamiento.

f)  Datos identificativos de la persona promotoray adjudicatario

g) Fechadelcontrato

4. A dicha declaracion responsable se acompafiara acreditacion del cumplimiento por la persona
destinataria de los requisitos exigidos para el acceso a la vivienda protegida de acuerdo con lo previsto
para el correspondiente programa, expedida por el Registro Plblico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida.

5. En el caso de que el contrato contemple la percepcién de cantidades a cuenta del precio final de la
vivienda, deberd presentarse ademas copia del documento que acredite la garantia referida e
individualizada a las cantidades que han de ser anticipadas a cuenta del precio, conforme a lo establecido
en la presente Ley y su normativa de desarrollo.

6. En el caso de que el contrato contemple el depdsito de fianza, debera acompafiarse la declaracién
responsable de justificante del depésito de fianza de arrendamiento o en su defecto autorizacion para su
consulta. El promotor hara constar en el Registro de la Propiedad por nota marginal la cuantia total de
las cantidades anticipadas en el contrato de compraventa, de adhesion a la promocién o fase de la
cooperativa o instrumento juridico equivalente.

7. Los datos consignados en los contratos han de reflejar fielmente los datos aportados en la declaracion
responsable, pudiendo, en caso contrario, dejar sin efecto la misma y exigirse las responsabilidades

administrativas que procedan y, en su caso, la resolucion del contrato.

8. La Consejeria competente en materia de vivienda podra aprobar modelos tipo de contratos de
arrendamiento, cesion y de compraventa o adjudicacion de vivienda protegida.

Articulo 71. Percepcion de cantidades a cuenta y en concepto de reserva.

Las personas promotoras de viviendas protegidas que pretendan percibir de las personas destinatarias
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cantidades a cuenta del precio total deberan cumplir las condiciones y requisitos establecidos en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacidn, salvo que, atendiendo a su personalidad
juridica, no resulte exigible en aplicacion de lo establecido en su articulo 1.3 de la citada Ley.

Articulo 72. Otorgamiento de escritura piiblica de venta en la primera adjudicacion de la
vivienda protegida.

1. La persona promotora hara entrega de la vivienda a la destinataria, elevando a escritura publica el
contrato privado, en el plazo maximo de tres meses desde la calificacion definitiva.

2. Las notarias verificaran la presentacion por el interesado de la declaracién responsable ante la
Delegacion Territorial, que los datos consignados en la misma coinciden con los datos del contrato de
compraventa suscrito, y que no han transcurrido mas de seis meses entre la fecha de la acreditacion del
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida y la presentacion de la declaracion
responsable.

La persona promotora debera presentar copia autenticada de la calificacion definitiva, que se adjuntara
a la escritura publica, en la que se hara constar la fecha de la calificacion definitiva, el plazo de duracién
del régimen legal de proteccidn y, en su caso, los requisitos de la persona destinataria y de la vivienda,
para proceder a su descalificacion antes de que transcurra el plazo legal de proteccion.

3. Enlaescritura deberan constar expresamente las siguientes determinaciones:

a) Expediente de calificacion y nimero identificativo de la vivienda protegida.

b) Periodo de proteccion.

c) Obligacion de destinar la vivienda a residencia habitual y permanente durante el periodo en el que
esta sujeta al régimen de proteccion.

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

4. Al objeto de poder comprobar el cumplimiento de lo dispuesto en este articulo, las Notarias deberan
remitir copia de la escritura a la Delegacion Territorial competente en materia de vivienda las escrituras
publicas de compraventa o adjudicacién en primera transmision.

5. Seran nulas de pleno derecho las transmisiones que se hayan efectuado sin el cumplimiento de lo
previsto en este articulo.

CAPITULOV
Derechos y obligaciones de las personas titulares adjudicatarias de derechos de propiedad,
arrendamiento o cesion de uso de vivienda protegida
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Articulo 73. Derechos y obligaciones de las personas titulares adjudicatarias de derechos
de propiedad, arrendamiento o cesion de uso de la vivienda protegida.

1. Los adjudicatarios de una vivienda protegida en alquiler o cesion de uso, mientras dure el periodo de
proteccion, ademas de los derechos y obligaciones establecidos para cualquier propietario o
arrendatario de una vivienda con caracter general, tendran los siguientes derechos y obligaciones:

a) Derecho a habitar la vivienda protegida en los plazos establecidos en la presente Ley y la obligacion
de darle ala misma el destino de residencia habitual y permanente de la persona adjudicataria titular
o usuario autorizado.

b) Obligacion de comunicar a la administracion la adquisicion de cualquier otra vivienda protegida,
quedando prohibido ser titular del derecho de propiedad de mas de una vivienda protegida en el
territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, sujetandose a la obligacion de transmitir una de
ellas en los plazos que se establezcan reglamentariamente.

c) En las operaciones de venta o arrendamiento de la vivienda protegida, cumplir las obligaciones de
informacion establecidas en la presente Ley.

d) Obligacion de presentar declaracion responsable ante la Consejeria competente en materia de
vivienda para su alquiler o cesion de uso de la misma por su propietario, en los términos establecidos
en la presente ley.

e) Prohibicion de destinar una vivienda protegida para uso turistico, ya sea de forma completa o por
habitaciones.

f) En el caso de ser adjudicatario del derecho de arrendamiento o cesion de uso de una vivienda
protegida, sera obligatorio declarar responsablemente el cumplimiento de los requisitos para ser
adjudicatario cada dos afios, pudiendo perder el derecho de arrendamiento de la vivienda protegida
en el caso de parque publico, a los efectos de garantizar la funcidn social del mismo, y en el caso de
promotor privado. Tendran igualmente la obligacion de desalojar la vivienda arrendada una vez
finalizado el periodo de arrendamiento o todas sus proérrogas.

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

2. En caso de desistimiento voluntario del arrendamiento por su adjudicatario o una vez transcurrido el
plazo del contrato, incluidas las prorrogas, el propietario de la promocion debera poner la vivienda a
disposicion del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, para iniciar el procedimiento
de seleccidn de un nuevo adjudicatario.

Articulo 74. Publicidad en las operaciones de venta o arrendamiento de una vivienda
protegida por las personas titulares.

1. Las personas titulares de vivienda protegida que vayan a realizar una operacion de compraventa o
arrendamiento de su vivienda protegida, tienen la obligacion de insertar en toda publicidad que realicen
tanto en internet como en cualquier otro medio, y sin perjuicio de lo establecido en la legislacion vigente
en cuanto a obligaciones generales de publicidad, los datos identificativos del expediente de calificacion
de la promocion, y en su caso del nimero de expediente individualizado asignado a la vivienda protegida,
asi como el precio de venta el cual no podra superar el maximo legalmente establecido.
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El incumplimiento de esta obligacion conllevara la exigencia de responsabilidades sancionadoras que
procedan a la persona titular de la vivienda.

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
lainformacidn que le sea requerida en relacion a los datos identificativos del anunciante y cualquier otra
informacion que le sea requerida.

Articulo 75. Transmision, Alquiler o cesion de uso de una vivienda protegida por su
propietario adjudicatario o segundos adquirentes, en promociones de vivienda
protegida en régimen de venta.

1. Lastransmisiones del derecho de propiedad o cualquier derecho real de uso y disfrute sobre la vivienda
protegida por su propietario adjudicatario o segundos adquirentes, en promociones de vivienda
protegida en régimen de venta estan sujetas al régimen de comunicaciones y al deber de obtener
autorizacién a la Consejeria competente en materia de vivienda en los términos previstos
reglamentariamente, al objeto de comprobar que se da cumplimiento al régimen de limitaciones propios
de las mismas en cuanto a destino, precio, y requisitos de los destinatarios, y en su caso para el ejercicio
del derecho de tanteo y retracto.

2. Laformalizacion de contratos de arrendamiento o de cesiones de uso por el propietario de una vivienda
protegida, posteriores a la primera adjudicacion, estan sujetos a la previa presentacion de una
declaracion responsable y a justificar la necesidad de alquilar la vivienda protegida por su titular por
motivos laborales, enfermedad u otra justa causa determinada reglamentariamente.

En la declaracion responsable, que deberan presentar conjuntamente el propietario y el arrendatario o

cesionario, se hara constar:

a) lIdentificacion de la vivienda protegida y del expediente de calificacion.

b) Titulo de propiedad debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.

c) Determinacion de la rentay forma de pago, en su caso.

d) Condiciones del arrendamiento o cesidn.

e) Acreditacidn, en su caso, de las circunstancias que permiten el arrendamiento o cesion, si esta sujeta
a algun limite conforme al Plan o Programa al que esté vinculada.

f) Acreditacion del cumplimiento de los requisitos de acceso al programa concreto al que se acoge la
vivienda protegida, acompafiada de los datos personales del arrendatario o cesionario y los de su
unidad familiar, acreditativa de que se cumplen, y de compromiso de destino de la vivienda a
residencia habitual y permanente del arrendatario o cesionario.

g) Acreditacion de la necesidad de arrendar la vivienda protegida por motivos laborales, enfermedad u
otra justa causa determinada reglamentariamente.

La omision, inexactitud o falsedad en cualquiera de los datos que figuren en la declaracién responsable,
determinara la obligacion de dejar sin efecto el contrato de arrendamiento, disponiendo el desalojo de

la vivienda protegida.

En caso de incumplimiento de la obligacion prevista en el apartado anterior, se podran imponer multas
coercitivas por la Consejeria competente en materia de vivienda, conforme a lo establecido en la presente
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Ley, todo ello sin perjuicio de la responsabilidad sancionadora que proceda.

3. La autorizacion o declaracion responsable previstas en los apartados anteriores, se entienden sin
perjuicio de la prevision contenida en el articulo 53.1 de la presente Ley relativo a la obligacion de
presentar declaracion responsable en el caso de desocupacién por un periodo superior a tres meses.

Articulo 76. Otorgamiento de escritura publica de venta de vivienda protegida en
sucesivas transmisiones.

1. Con el otorgamiento de la escritura publica el notario controlard que la transmision ha obtenido
autorizacién por parte de la Consejeria competente en virtud de resolucion expresa o por silencio
administrativo.

2. Enlaescritura deberan constar expresamente las siguientes determinaciones:

a) Expediente de calificacion y nimero identificativo de la vivienda protegida.

b) Periodo de proteccion.

c) Obligacion de destinar la vivienda a residencia habitual y permanente durante el periodo en el que
esta sujeta al régimen de proteccion.

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

3. Seran nulas de pleno derecho las transmisiones que se hayan efectuado sin haber obtenido la
autorizacion de la Consejeria competente en materia de vivienda, y en las que no se hayan efectuado, en
la forma'y plazos previstos, y la comunicacion relativa al derecho de retracto.

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

1. Los segundos o posteriores contratos de arrendamiento de viviendas protegidas estaran sujetos a los
requisitos de adjudicacion, destino, renta maxima e ingresos econdmicos y resto de requisitos de la
persona destinataria previstos en reglamentariamente.

Una vez que finalice el plazo del contrato de arrendamiento del adjudicatario, este tendra derecho
preferente al arrendamiento de la vivienda que se encontrara habitando siempre que cumpla los
requisitos de acceso, se halle al corriente de pago de renta y cantidades asimiladas, realice un uso
adecuado de la vivienda y haya cumplido con las normas de convivencia vecinal.

2. En caso de desistimiento voluntario del arrendamiento por su adjudicatario o una vez transcurrido el
plazo del contrato, incluidas las prorrogas, el propietario de la promocion debera poner la vivienda a
disposicion del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, para iniciar el procedimiento
de seleccidn de un nuevo adjudicatario.
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3. Los contratos deberan ajustarse a lo dispuesto en la presente ley y demas normativa de aplicacion y
deberan ser comunicados a la Consejeria competente en materia de vivienda mediante declaracion
responsable suscrita por el arrendatario y el arrendador, en los términos previstos en el articulo 70.2 de
la presente Ley, en un plazo de cinco dias habiles desde su suscripcidn. Dicha comunicacién mediante
declaracion responsable no sera necesaria cuando se trate de viviendas del parque publico de titularidad
autonémica.

4. Cuando la persona compradora haya accedido previamente a la vivienda protegida mediante un contrato
de arrendamiento o arrendamiento con opcidn a compra autorizado por la Delegacion Territorial de la
Consejeria competente en materia de vivienda, no tendra que acreditar los requisitos de acceso a la
vivienda protegida, salvo la no disposicion de otra vivienda conforme a la legislacion vigente.

Articulo 78. Operaciones societarias sobre viviendas protegidas como consecuencia de
fusiones, absorciones y aumentos de capital.

1. Lasadquisiciones de viviendas protegidas en virtud de procedimientos de fusion, absorcion o aumentos
de capital entre personas juridicas estan exentas de la obligacion de obtener la autorizacidn prevista en
el presente capitulo.

Sin perjuicio de ello, deberan ser comunicadas por el adquirente a la Consejeria competente en materia
de vivienda protegida en el plazo de 10 dias desde que se produzcan.

2. En estos supuestos, la persona juridica adquirente queda subrogada en las obligaciones
correspondientes a la persona juridica titular anterior.

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.

1. Enlos supuestos de adquisiciones de viviendas protegidas como consecuencia de daciones en pago de
deuda con garantia hipotecaria u otros procedimientos extrajudiciales de ejecucion de deudas mediante
la entrega de la vivienda, con anterioridad a la formalizacion de dicha operacidn, el acreedor de la deuda
debera comunicar a la Consejeria competente en materia de vivienda y al Ayuntamiento donde se ubique
el inmueble, su intencién de realizar dicha operacién al objeto de que en el plazo de 10 dias habiles
comuniquen o no su intencidn de ejercitar el derecho de tanteo al precio consignado en dicha operacion
que no podra exceder del maximo establecido legalmente.

2. En los supuestos de ejecuciones hipotecarias u otros procedimientos judiciales donde se pretenda
ejecutar la deuda con la entrega de la vivienda protegida, el juzgado debera efectuar comunicacion a la
Consejeria competente en materia de vivienda y al Ayuntamiento donde se ubique el inmueble, al inicio
del procedimiento judicial, consignando los datos de la vivienda protegida y el precio, al objeto de que
en el plazo de 10 dias habiles comuniquen o no su intencidn de ejercitar el derecho de tanteo al precio
consignado en dicha operacidn que no podra exceder del maximo establecido legalmente.

3. Enelcasode que no se ejercite sobre estas viviendas protegidas ninglin derecho de tanteo o retracto por
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parte de la administracion en los plazos fijados anteriormente, la persona que haya adquirido una
vivienda protegida en los supuestos previstos en este articulo y que no cumpla los requisitos para ser
destinataria de la misma, debera:

a) Comunicar la adquisicion a la Consejeria competente en materia de vivienda en el plazo de 10 dias
desde que haya accedido a la titularidad mediante sentencia firme o formalizacién de la escritura
publica.

b) Ofrecer la vivienda protegida al Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del
Ayuntamiento que corresponda en el plazo de tres meses desde que haya accedido a la titularidad
mediante sentencia firme o formalizacion de la escritura publica. En los supuestos previstos en este
articulo, en el caso de que la vivienda protegida esté siendo usada sin titulo habilitante, dicho plazo
podra prorrogarse previa comunicacion de esa situacion por parte del adquirente, por un maximo de
seis meses mas.

4. La persona juridica que adquiera la vivienda protegida por cualquier titulo quedara subrogada en las
obligaciones contenidas en este articulo.

5. Enelcasoen el que latransmisidn forzosa se haya realizado a favor de una persona fisica que cumpla los
requisitos para el acceso a la vivienda, esta presentara en el plazo de un mes desde el que se ha producido
la transmisidn, la comunicacion a que se refiere el apartado 2 junto con el titulo de adquisicion.

Articulo 80. Adquisicion de vivienda protegida por sucesién mortis causa.

1. Enlastransmisiones de las viviendas protegidas que se produzcan por sucesion mortis causa, en el plazo
maximo de diez dias desde la aceptacion de la herencia, el notario autorizante de la escritura debera dar
traslado de la misma a la Consejeria competente en materia de vivienda en el plazo de 10 dias desde su
suscripcion.

2. Enelcaso de que la persona que haya adquirido por herencia la vivienda protegida vaya a transmitirla,
arrendarla o ceder su uso, debera cumplir con lo previsto en la presente Ley en cuanto al régimen de
segundas transmisiones o arrendamiento.

CAP|TULO VI
Prerrogativas de la Administracion en relacidn a las viviendas protegidas

Articulo 81. Derechos de adquisicion preferente, tanteo y retracto.

La Administracion de la Junta de Andalucia, los Ayuntamientos o las entidades publicas que dependan de los
mismos, podran ejercer los derechos de adquisicion preferente sobre viviendas protegidas en los supuestos
previstos en el presente capitulo.

Articulo 82. Derechos de adquisicion preferente en primeras adjudicaciones.

1. El derecho de adquisicion preferente podra ejercerse por la Consejeria competente en materia de
vivienda o por el Ayuntamiento en los siguientes supuestos de primeras adjudicaciones:

a) Con caracter general, cuando una vez concluido el procedimiento de seleccién de destinatarios

hayan quedado viviendas vacantes, siempre que se haya comunicado por la administracion
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competente esta intencion en los términos previstos en la ley.
b) En aquellos supuestos en los que el promotor de vivienda protegida no cumple el deber de edificar
en los plazos establecidos en la licencia de obra, o en su defecto en la normativa urbanistica.

2. Los plazos para el ejercicio del derecho de adquisicion preferente, en estos supuestos, seran los
siguientes:

a) Cuando se trate de viviendas que han quedado vacantes concluido el procedimiento de seleccién de
destinatarios, el derecho de adquisicion preferentes se ejercitara en el plazo de treinta dias desde
que la promotora comunique esta situacion a la administraciéon que hubiese comunicado su
intencion en plazo.

b) Paraelcasodeincumplimiento por el promotor de vivienda protegida de la obligacion de ejecutar la
promocion en los plazos previstos en la licencia de obras o, si esta no los establece, en la normativa
urbanistica, el Ayuntamiento en el caso de que no tenga intencién de ejercer el derecho de
adquisicion preferente, comunicara esta circunstancia a la Consejeria competente en materia de
vivienda que pondra de manifiesto al promotor y al Ayuntamiento, la intencién de ejercitar este
derecho en el plazo maximo de treinta dias desde que reciba la comunicacion del Ayuntamiento. El
derecho de adquisicion preferente se ejercera en el plazo de noventa dias contados desde la fecha en
que se ponga de manifiesto al promotor, por cualquiera de las administraciones competentes.

3. Elderecho de adquisicion preferente se ejercera por un precio maximo igual al vigente para las viviendas
protegidas de la tipologia de que se trate en el ambito territorial en la fecha en la que se produzca la
adquisicion.

4. Elejerciciodelderecho de adquisicion preferente determina la subrogacion de la Administracion o el ente
publico que lo ejercite en el lugar del promotor.

5. En lo supuestos del presente articulo, en el caso de que tanto el Ayuntamiento como la Junta de
Andalucia quieran ejercitar el derecho de adquisicion preferente prevalecera el del Ayuntamiento.

6. Reglamentariamente se desarrollaran las condiciones para el ejercicio del derecho de adquisicion
preferente.

Articulo 83. Derecho de tanteo y retracto en las segundas y sucesivas transmisiones o
cualquier acto de disposicion de las viviendas protegidas.

1. Los derechos de tanteo y retracto en las segundas o sucesivas transmisiones inter vivos de la de la
titularidad del derecho de propiedad o de cualquier otro derecho real de uso y disfrute y en general
cualquier acto de disposicion sobre las viviendas protegidas estaran sujetas a los derechos de tanteo y
retracto legal, se ejerceran en los términos previstos en esta ley por la Administracion de la Junta de
Andalucia.

2. 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
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Andalucia como por los Ayuntamientos, 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
prevalecera el del Ayuntamiento.

3. Procedera el derecho de retracto cuando 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, todo ello sin
perjuicio de las sanciones que procedan.

Este derecho de retracto habra de ejercerse en el plazo de sesenta dias naturales a contar desde el
siguiente a la comunicacion de la transmision, o a que la Consejeria competente en materia de vivienda
haya tenido conocimiento fehacientemente por cualquier otro medio de la misma, o desde que hubiera
tenido conocimiento de la falsedad en los datos facilitados para acceder a la vivienda protegida.

4. Enlos supuestos previstos en los apartados 1y 3 del presente articulo, previa solicitud del Ayuntamiento
del municipio en el que se ubiquen las viviendas, y una vez suscrito el acuerdo entre ambas
Administraciones, se podra ceder el ejercicio de estos derechos a favor del Ayuntamiento o entidad
publica que designe la Administracion de la Junta de Andalucia.

5. Losderechos de tanteo y retracto definidos en los apartados anteriores se ejerceran de conformidad con
el procedimiento establecido en la presente Ley.

6. Elderecho detanteo se ejercera hasta por un precio maximo igual al vigente para las viviendas protegidas
de la tipologia de que se trate en el correspondiente ambito territorial en la fecha en que se pretenda la
enajenacion.

El derecho de retracto se ejercera por el precio de transmision, que no podra superar el maximo vigente
para las viviendas protegidas a que se refiere el parrafo anterior.

7. En el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, sus titulares podran designar a quién se adjudica la
vivienda protegida, que se subrogara en la posicion de aquellos. La seleccién de dicha persona
adjudicataria se realizara a través del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del
municipio donde se ubique la vivienda protegida, que facilitara a la administracion un listado priorizado
de demandantes del ambito territorial donde se ubique la misma, o en los términos que se establezcan
reglamentariamente.

8. Eldrgano competente que decida ejercitar el derecho de tanteo o retracto comparecera, dentro del plazo
de ejercicio del derecho, ante Notario o Notaria, manifestando su voluntad, depositando el precio o
acreditando su consignacion judicial y requiriendo al Notario o Notaria para que sefiale diay hora para el
otorgamiento de la escritura y para que comunique los anteriores extremos al transmitente o adquirente
retraido.

Eneldiayhora comunicados por el Notario o Notaria, se otorgara por ambas partes la oportuna escritura

publica, en la que se hara entrega del precio, con los descuentos, en su caso, a que se refiere el apartado
siguiente, y de la posesion efectiva de la finca transmitida.
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Si existieran cargas o gravamenes sobre la vivienda, la entidad adquirente podra descontar del precio los
gastos necesarios para su cancelacion y poner a disposicion del transmitente o adquirente retraido el
sobrante, asumiendo el pago de los demas gastos que origine dicha cancelacion.

CAPI{TULO VII
Descalificacidn de la vivienda protegida

Articulo 84. Descalificacion.

1. La descalificacion se acordara por acto expreso de la Consejeria competente en materia de vivienda
previa solicitud de la persona titular de la vivienda protegida tras la comprobacién del cumplimiento de
los siguientes requisitos:

a) Que hayan transcurrido 10 afios desde la calificacion definitiva de la vivienda o el plazo establecido
para que proceda la descalificacion fijada en el plan al que estuviera acogida la vivienda si éste fuera
inferior a 10 afios.

b) Que la procedencia de los suelos en los que la vivienda esté ubicada no impida la descalificacion por
tratarse de suelos dotacionales.

c) A estos efectos, la reserva de vivienda protegida establecida por la ordenacién urbanistica en suelo
residencial no impedira la descalificacion.

d) Excepcionalmente el Plan de Vivienda podra modificar justificadamente estos requisitos para
descalificar antes de que transcurra el plazo del régimen legal de proteccion, asi como establecer
requisitos adicionales.

2. Encasode que proceda la descalificacion se comunicara al interesado el importe global de las cantidades
a reintegrar por la totalidad de los anticipos, préstamos, subvenciones y otras ayudas recibidas de la
Administracion General del Estado, de la Administracion de la Junta de Andalucia o de la Administracion
Local, incrementado con los intereses legales devengados desde la percepcion de la correspondiente
ayuda. En dicha comunicacion se establecera el plazo para su acreditacion. En el caso de que el
interesado no aporte la documentacion justificativa en plazo, se entendera desistida su solicitud.

3. Trascurrido el plazo de 3 meses desde la presentacion de la solicitud de descalificacion sin que haya
recaido resolucion expresa, la misma se entendera desestimada por silencio negativo.

4. Laresolucion firme por la que se acuerde la descalificacion de una vivienda como protegida sera titulo
suficiente para hacer constar en el Registro de la Propiedad, con caracter obligatorio y por nota marginal,
la correspondiente descalificacion. Esta resolucion sera igualmente titulo suficiente para la cancelacion
en el Registro de la Propiedad de las limitaciones legales derivadas del régimen legal de proteccion, asi
como cualquier otro asiento registral de un derecho que estuviese vinculado al citado régimen de
proteccion.

TITULO VI
INFRAESTRUCTURA RESIDENCIAL DE GESTION PUBLICA

Articulo 85. Bienes que integran la Infraestructura Residencial de Gestion publica
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1. Lainfraestructura residencial de gestion publica o concertada podra estar integradas por:

a) Losequipamientos publicos residenciales, construidos en parcelas con uso dotacional.

b) Las viviendas adquiridas por las Administraciones Publicas en actuaciones de regeneracion o de
renovacion urbanas, incluyendo las integradas en complejos inmobiliarios, tanto de forma gratuita
en virtud del cumplimiento de los deberes y cargas urbanisticos correspondientes, como onerosa.

c) Cualquier otra vivienda adquirida por las Administraciones Territoriales de la Comunidad Auténoma
de Andalucia y entes dependientes.

d) Aquellas viviendas gestionadas por las Administraciones Territoriales de la Comunidad Auténoma de
Andalucia y entes dependientes.

e) Viviendas que se destinen a los fines del parque publico procedentes de férmulas de colaboracién
publico-privada.

f) Viviendas que se construyan sobre suelos de titularidad publica mediante el otorgamiento de
derechos de superficie, usufructo, cesion de uso o concesidn administrativa a entidades privadas.

Articulo 86. Derecho de Superficie, usufructo o cesion de uso

1. Elsector publico podra constituir, sobre suelos patrimoniales de su titularidad, derechos de superficie,
usufructo o cesion de uso a favor de personas fisicas o juridicas privadas, para la construccion y gestion,
por éstos, de vivienda protegida o asequible, en régimen de alquiler.

2. Elderecho de superficie, usufructo, cesion de uso a favor de personas fisicas o juridicas privadas para la
construccion y gestion de viviendas protegidas solo se podran conceder mediante concurso publico.

3. Las bases de los concursos deberan contemplar cuantas determinaciones se estimen oportunas para
concretar los términos en los que se constituiran los derechos sobre los suelos patrimoniales titularidad
de la administracion publica, asi como las obligaciones que estos conlleven, en los términos previstos
reglamentariamente.

Articulo 87. Bienes que integran el Parque Piiblico de Vivienda de Andalucia.

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

2. El Parque Publico de Vivienda de Andalucia esta integrado por el parque publico de titularidad
autondmicay los parques publicos municipales.

Articulo 88. Concesidn para construir y/o gestionar viviendas o alojamientos dotacionales
de titularidad publica.

1. LasAdministraciones Publicas podran otorgar mediante concesion administrativa el derecho a construir
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y gestionar o Ginicamente a gestionar viviendas o alojamientos dotacionales en régimen de alquiler, de
conformidad con la legislacion de contratacion publica.

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

3. Las facultades de desahucio sélo podran ser ejercidas por el titular pablico de las viviendas protegidas a
propuesta del concesionario.

Articulo 89. Periodo de proteccion de las viviendas del Parque de Titularidad Autonémica
y Municipal.

1. Lasviviendasdetitularidad publica integrantes del parque publico de viviendas de titularidad de la Junta
de Andalucia y de los parques publicos municipales, extenderan el plazo de protecciéon mientras que
permanezca su titularidad publica, y en consecuencia estaran sujetas al régimen de proteccion a cuyo
amparo se construyeron, sin perjuicio de lo previsto en la presente ley para la vivienda protegida.

2. Podran enajenarse a sus arrendatarios, aquellas viviendas protegidas pertenecientes al parque publico
de titularidad autondmicay los parques publicos municipales, en los términos establecidos en el Decreto
377/2000, de 1 de septiembre, por el que se regula el acceso a la propiedad de las viviendas de promocion
publica cuyo régimen de tenencia sea el arrendamiento, o normativa que lo sustituya.

3. No obstante, y atendiendo a las circunstancias que concurran, podra establecerse un precio inferior de
venta o renta en caso de arrendamiento al establecido legalmente para las viviendas que integran el
parque publico de la Comunidad Auténoma de Andalucia y de los Ayuntamientos, en cualquier momento
del periodo de proteccion por resolucion administrativa del titular de la entidad responsable de la gestion
y administracion de las mismas, y siempre que el adquirente cumpla las condiciones de adjudicacién de
la mismay del programa al que esté acogida la vivienda.

Articulo 90. Financiacion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia.

El Parque Publico de Viviendas de Andalucia se financiara a través de las siguientes fuentes:

a) Ingresos procedentes de la gestion y, en su caso, enajenacion de bienes patrimoniales que formen parte
del parque publico de vivienda.

b) Bienes integrantes de los Patrimonios Publicos de Suelo, segin art.128 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre.

c) Planes de vivienday otras medidas complementarias adoptadas en el ambito de las diferentes politicas
publicas sectoriales, se incentivara la conservacion, mejora y ampliacion de los parques publicos de
vivienda.

Articulo 91. Criterios para la gestion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia.

La gestion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia se regira por los siguientes principios generales:

a) Ampliary gestionar, directa o indirectamente y sobre los suelos de su titularidad, incluidos los obtenidos
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para dotaciones publicas, parques publicos de vivienda, llevando a cabo, cuando proceda, la
urbanizacién de los terrenos de conformidad con la ordenacidn territorial y urbanistica.

Otorgar derechos de superficie, usufructo o cesion de uso, o concesiones administrativas a terceros para
que edifiquen, rehabiliten y/o gestionen viviendas del parque publico, siempre que quede garantizada
la titularidad publica del suelo y de la edificacion, en su caso, mediante los correspondientes
procedimientos que garanticen la transparencia y publica concurrencia en la concesion de estos
derechos.

Ceder la gestion de las viviendas de los parques publicos, a entidades sin animo de lucro mediante
convenio u otra forma que prevea la normativa vigente.

Establecer formulas de colaboracion publico-privada que permita el cumplimiento de los fines del
parque publico, especialmente con la colaboracidn del tercer sector y entidades sin animo de lucro para
dar solucién habitacional adecuada, para los sectores de la poblacion que tienen mas dificultades de
acceso en el mercado, con especial atencion a colectivos sujetos a mayor vulnerabilidad, personas
jovenes, y colectivos con necesidades especiales.

Establecer programas de determinacién temporal de rentas para minorar, aplazar, o establecer férmulas
de ayudas al pago de las rentas, en los casos de los colectivos con mayores dificultades en los que se
acredite la vulnerabilidad econdmica o social, menores a cargo, personas mayores dependientes u otras
circunstancias, con la finalidad de preservar el fin social del parque publico de viviendas.

Articulo 92. Férmulas de acceso al parque puiblico de vivienda de Andalucia.

El acceso a las viviendas que formen parte de parques publicos puede producirse, de acuerdo con la
correspondiente legislacion y normativa de aplicacion, en régimen de alquiler, o cualesquiera otras
formas legales de tenencia temporal en las condiciones de renta y con los requisitos que establezcan las
respectivas Administraciones publicas en funcién de la demanda existente, las condiciones
socioecondmicas de las personas, unidades familiares y de convivencia destinatarias y las caracteristicas
del mercado de vivienda, incorporando criterios de inclusion, cohesion social y asequibilidad, a
excepcion de las viviendas protegidas y alojamientos protegidos que se regiran conforme a lo previsto en
esta Ley para el procedimiento de adjudicacion.

Las personas adjudicatarias de las viviendas pertenecientes al Parque Publico de Titularidad Autonémica
podran ser seleccionadas directamente por el titular. Para ello, solicitara al Registro un listado de
personas solicitantes que retinan todos los requisitos adecuados para las caracteristicas de las viviendas
ofertadas y seleccionara de entre ellos las personas adjudicatarias con sujecion a los principios de
igualdad, publicidad y concurrencia. Todo ello de acuerdo con el procedimiento que se desarrolle
reglamentariamente.

Si el Registro no remite el listado a que se refiere el parrafo anterior en el plazo de quince dias o las
personas candidatas remitidas no cumplieran los requisitos exigidos en funcion de la vivienda de que se
trate, el titular podra realizar la seleccion de personas adjudicatarias en los términos indicados, siempre
que se cumpla el requisito de inscripcion previa en el Registro.

Lo previsto en el apartado anterior sera de aplicacion tanto para promociones nuevas como para
segundas adjudicaciones de viviendas que resulten vacantes.
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Articulo 93. Inventario del Parque Piblico de Vivienda de Andalucia.

Las Administraciones Territoriales competentes en materia de vivienda y sus entes dependientes deberan
elaborary mantener actualizado un inventario del parque publico de vivienda de su titularidad y de sus entes
adscritos o dependientes, incluyendo la identificacion de las viviendas que lo componen, sus caracteristicas
principales, asi como la de sus usuarios.

Articulo 94. Evaluacion del Parque Publico de Vivienda de Andalucia.

La Agencia Publica empresarial en materia de vivienda presentarad una memoria bianual ante la Secretaria
General de Vivienda, en la que propondra los objetivos a cumplir en los préximos dos afios, los medios para
su evaluacion, y la valoracion del cumplimiento de los establecidos para el periodo precedente.

Dicha memoria debera presentarse en el ultimo trimestre del afio en que finalice el plazo de vigencia de la
anterior.

Articulo 95. Derechos y deberes de los usuarios del Parque Publico de Vivienda de
Andalucia.

Los usuarios de una vivienda perteneciente al Parque Publico de Vivienda de Andalucia, ademas de los
derechos y obligaciones establecidos para cualquier propietario o arrendatario de una vivienda con caracter
general, tendran los siguientes derechosy obligaciones, que deberan figurar en el contrato de arrendamiento
o cesion de uso:

a) Derecho de habitar la vivienda en los plazos que se establezcan segin la formula de acceso y la
obligacién de darle a la misma el destino de residencia habitual y permanente de la persona usuaria
autorizada.

b) Obligacion de conservar y mantener la vivienda en las condiciones adecuadas de uso, seguridad y
salubridad, conforme a lo previsto en esta Ley y demas normas que la desarrollen.

c) Obligacion de comunicar a la administracion la adquisicion de cualquier otra vivienda.

d) Prohibicién de destinar la vivienda para uso turistico, ya sea de forma completa o por habitaciones.

e) Obligacion de abonar las rentas pactadas en el contrato de arrendamiento, asi como de las cantidades
que de acuerdo con la legislacion aplicable sean exigibles por servicios, gastos comunes, cantidades
asimiladas a renta, tributos o cualesquiera otras de conformidad con la legislacion vigente.

f)  Prohibicidon de ceder total o parcialmente la vivienda bajo cualquier titulo.

g)  Prohibicion de destinar la vivienda, o elementos anexos de la misma a un uso indebido o no autorizado.

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

Articulo 96. Desahucio administrativo.

1. Previamente al inicio del procedimiento de desahucio, la administracion establecera las medidas
oportunas a los efectos de determinar, en su caso, la vulnerabilidad de la unidad de convivencia en
cuestion, ofreciendo las alternativas disponibles de minoracion o aplazamiento del pago de las rentas
adeudadas o el ofrecimiento de una solucién habitacional acorde a la situacion socioeconémica de la
unidad de convivencia, en colaboracidn con los servicios competentes en las materias de inclusion y
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asuntos sociales.

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

2. Seran causas de desahucio administrativo las siguientes:

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

b) Incumplir el deber de conservacién y mantenimiento o realizar obras sin consentimiento del
arrendador, conforme a lo previsto en esta Ley y demas normas que la desarrollen.

c) Habersido sancionado mediante resolucion firme por infraccion grave o muy grave de las tipificadas
en la presente Ley.

d) No destinar la vivienda a domicilio habitual y permanente sin haber obtenido la preceptiva
autorizacion administrativa.

e) Lacesion total o parcial de la vivienda, local o edificacion bajo cualquier titulo.

f) Destinar la vivienda, o elementos anexos de la misma a un uso indebido o no autorizado.

g) Habitar unavivienda, o sus zonas comunes, o elementos anexos de la misma sin titulo legal para ello.

h) Ser titular de un derecho de propiedad, uso o arrendamiento de otra vivienda.

Articulo 97. Procedimiento de desahucio administrativo de las viviendas titularidad
publica perteneciente al parque publico de titularidad autonomica y los parques
publicos municipales.

1. El procedimiento para el ejercicio del desahucio administrativo de las viviendas titularidad publica
perteneciente al parque publico de titularidad autondmica y los parques publicos municipales, se
ajustara a lo dispuesto por la normativa de procedimiento administrativo que resulte de aplicacidn, sin
perjuicio de las especialidades previstas en este articulo.

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

3. Expirado dicho plazo sin que se hubiere abonado en su totalidad la cantidad adeudada, se dictara
resolucion de desahucio por la administracion titular de la vivienda, que se notificard concediendo un
nuevo plazo de quince dias para que haga efectivo el pago y el recargo aplicable, con apercibimiento de
que, en caso contrario, debera entregar la vivienda, y que de no hacerlo, se procedera a la ejecucion del
lanzamiento de la misma, previo cumplimiento de los tramites preceptivos ante la jurisdiccion ordinaria
para el acceso al domicilio.
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4. Cuando el desahucio se fundamente en el resto de causas previstas en el apartado 2 del articulo anterior,
se notificara a la persona interesada la causa en la que se encuentra incurso y se le concedera un plazo
de quince dias para que formule alegaciones, presente la documentacion que estime oportuna y
proponga cuantas pruebas considere pertinentes. A la vista de las actuaciones y previa audiencia por un
plazo de quince dias, se elevara la correspondiente propuesta de resolucion.

5. Enlasresoluciones que acuerden el desahucio, se concedera un plazo de quince dias para que la persona
arrendataria o adjudicataria entregue la vivienda, apercibiéndole que, en caso contrario, se procedera a
la ejecucion del lanzamiento de la misma.

6. Sifuese necesario entrar en el domicilio del sujeto afectado y este no consistiera la entrada en el mismo,
la Administracion Publica debera obtener la preceptiva autorizacion judicial.

7. Cuando el desahucio se fundamente en la causa prevista en el apartado 2, letra b) del articulo anterior, y
acreditado el grave riesgo para la seguridad y salud de las personas usuarias de la vivienda, se podran
adoptar las medidas cautelares que se estimen oportunas.

TiTULO VI
LA FUNCION INSPECTORA DE LA ADMINISTRACION SOBRE VIVIENDA.

Articulo 98. Naturaleza y funciones de la inspeccion en materia de vivienda.

1. La inspeccidon en materia de vivienda constituye el ejercicio de una potestad dirigida a comprobar el
cumplimiento de lo dispuesto en esta ley y su normativa de desarrollo.

2. Los municipios y la Consejeria competente en materia de vivienda deben desarrollar las funciones
inspectoras y sancionadoras en el ambito de sus respectivas competencias.

Articulo 99. Inspecciéon Autonémica en materia de vivienda.

1. Sin perjuicio de las competencias que correspondan a otros drganos, el desempefio de las funciones
inspectoras para comprobar el cumplimiento de la presente Ley que sean competencia de la Junta de
Andalucia corresponde al personal funcionario del Cuerpo Superior de Inspeccion de Ordenacion del
Territorio, Urbanismoy Vivienda, y del Cuerpo de Subinspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo
y Vivienda, cuya organizacion y funciones se regularan por lo previsto en su normativa especifica.

Las funciones de apoyo al personal inspector seran desarrolladas por los puestos de Asistencia Técnica o
personal funcionario asignado al efecto.

Asi mismo, la Consejeria competente en materia de Vivienda podra requerir la colaboracion de los
Ayuntamientos para la remision de informacion en relacién a los incumplimientos detectados en materia
de vivienda y que hayan dado lugar a una actuacion de investigacion.

2. En el ejercicio de sus funciones, el personal inspector gozara de plena autonomia y tendra, a todos los

efectos, la condicion de agente de la autoridad. Esta facultado para requerir y examinar toda clase de
documentos e informacion que sean necesarios para comprobar la adecuacién de los actos a la
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legislacion aplicable en materia de vivienda, y obtener la informacion necesaria para el cumplimiento de
su cometido, incluida la que se contenga en toda clase de Registros Publicos, de conformidad con lo
previsto en su normativa reguladora. Podra requerirse informacion de caracter reservado con
trascendencia tributaria previa autorizacion de los obligados tributarios a que se refieran los datos
suministrados, conforme a lo previsto en el articulo 95.1.k) de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria.

3. Elpersonalinspector ejercera sus funciones provisto de un documento oficial que acredite su condicidn.
Tanto las Administraciones Publicas como los particulares estan obligados a prestarle la colaboracion
que precise.

Articulo 100. Planificacion y programacion.

La Inspeccion planificara y programara su actuacion seglin objetivos generales o particulares, en atencion a
su ambito competencial material y territorial.

Articulo 101. Criterios generales de planificacion.

Seran criterios generales, tanto para la elaboracion del Plan de Inspeccidn como para su ejecucion y

desarrollo, los que, sin constituir prelacion y sin tener caracter limitativo, se enumeran a continuacion:

a) Larepercusion de las infracciones en la demanda habitacional.

b) La potencial incidencia de las practicas o mecanismos inmobiliarios en el acceso a la vivienda por
suponer restriccion en las existencias de viviendas.

c) Latrascendencia o repercusion juridica, social y econdmica de los asuntos objeto de la actuacion.

d) Elefecto de prevencion general y especial que se pretenda obtener con la actuacion inspectora.

e) La consideracion territorial de las actuaciones a desarrollar en atencion al déficit y demanda
habitacional.

f) Beneficio econdmico obtenido o perseguido por las infracciones en materia de vivienda.

g) Criterios de indole temporal que prioricen la actuacion en el tiempo en evitacion de la prescripcion de
infracciones o caducidad de procedimientos.

h) Factores locativos que aconsejen la actuacion de la Administracion con objeto de atender a las
necesidades de acceso a la vivienda en consideracidon con las previsiones existentes en materia de
vivienda protegida.

Articulo 102. Plan de Inspeccién en materia de vivienda.

1. Lasactuaciones inspectoras se adecuaran al Plan de Inspeccidn, que sera aprobado mediante orden de
la persona titular de la Consejeria con competencia en materia de vivienda y elaborado a partir de las
propuestas que a tal efecto realicen los dérganos directivos, centrales y periféricos y entidades
instrumentales con incidencia en este ambito competencial.

2. ElPlantendra caracter reservado, sin perjuicio de la publicidad de los criterios en los que se inspire y de
las lineas genéricas de la actuacion inspectora.

3. ElPlan contendra los criterios sectoriales, territoriales, cuantitativos o de cualquier otro tipo, asi como
orden de prioridades que vayan a servir para seleccionar los ambitos, objetivos, inmuebles y viviendas
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objeto de las actuaciones inspectoras, asi como la determinacion, aproximada o concreta, del tipo y
numero de estas que deban realizarse.

4.  ElPlantendra una vigencia maxima de dos afios, prorrogable por una anualidad.

5. ElPlan se compondra, al menos, de:

Una memoria justificativa de las necesidades de actuacion a través de la técnica de planificacion y
expresiva del diagnéstico de necesidades habitacionales en el ambito de su vigencia temporal.

Las directrices generales y estratégicas, mediante la determinaciéon de las areas de atencion
prioritaria y criterios basicos de desarrollo.

Los criterios que prioricen la actuacion de la Administracion en atencion a las anteriores directrices
generales.

La delimitacion de los ambitos geograficos y materiales de actuacion.

La determinacion de los objetivos en el periodo de vigencia.

La descripcion de los programas que instrumentaran la planificacion durante su vigencia.

La afeccion de los medios materiales y econdmicos para la consecucion de los objetivos previstos
en el Plan.

Los puntos de control y seguimiento, asi como los indicadores de cumplimiento.

La especificacion de su periodo de vigencia.

La indicacion de las posibles actuaciones preparatorias o previas que contribuyan a determinar los
objetivos y prioridades de la actividad inspectora.

TiITULO VI
REGIMEN SANCIONADOR EN MATERIA DE VIVIENDA

CAPITULO |
Disposiciones comunes al régimen sancionador

Articulo 103. Actuaciones de investigacion.

Todas las conductas que presuntamente supongan una vulneracion de las disposiciones de la presente ley
sujetas a sancion deben dar lugar al inicio de diligencias dirigidas a averiguar la identidad de las personas
juridicas o entidades presuntamente responsables, los hechos y las circunstancias del caso concreto para
determinar si son constitutivas de infracciéon administrativa. Una vez instruidas las diligencias, el 6rgano
competente puede resolver el archivo, laincoacion del procedimiento sancionador o, si procede, la adopcidn
de medidas.

Articulo 104. Obligacion de informacion.

1. Deber de colaboracién de las compaiiias suministradoras.
Al objeto de tramitar las correspondientes actuaciones de investigacion y sancionadoras, las compafiias
suministradoras de agua, luz y otros servicios, estaran obligadas a facilitar en el plazo de 15 dias desde el
requerimiento que se efectle por el Ayuntamiento, Consejeria competente en materia de vivienda y sus
entidades adscritas informacion sobre los siguientes extremos:

- La existencia de contratos de suministro de electricidad/agua en el periodo solicitado, asi como
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posibles cambios de titularidad en los mismos con relacién expresa de las personas solicitantes y
fechas de altas y bajas.

- Datos de las lecturas reales y estimadas efectuadas durante el indicado periodo de tiempo.

- Cualquier otro dato que resulte relevante al objeto de acreditar la infraccion.

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

Al objeto de tramitar las correspondientes actuaciones de investigacion y sancionadoras las Notarias y
Registros de la Propiedad y Mercantiles, facilitaran en el plazo de 15 dias desde el requerimiento que se
efectle por el Ayuntamiento, Consejeria competente en materia de vivienda y sus entidades adscritas, la
informacion que corresponda en relacidn a la actuacion o expediente en cuestion.

Articulo 105. Sujetos responsables.

Podran ser sancionadas por hechos constitutivos de infraccion en materia de vivienda, cuando resulten
responsables de los mismos, las personas fisicas o juridicas, las herencias yacentes, comunidades de
bienes y demas entidades que, carentes de personalidad juridica, constituyan una unidad econémica o
un patrimonio separado.

En concreto pueden incurrir en responsabilidad por la comision de una infraccidn, los propietarios de
viviendas y alojamientos, los usuarios legitimos o no de los mismos, los agentes inmobiliarios, las
compaiiias suministradoras y los Ayuntamientos.

No obstante, no habra lugar a responsabilidad por infraccion en materia de vivienda en los siguientes

supuestos:

a) Cuando concurra fuerza mayor.

b) Cuando deriven de una decision colectiva, para quienes hubieran salvado su voto o no hubieran
asistido a la reunion en que se adopté la misma.

c) Cuando se realicen por quienes carezcan de capacidad de obrar, sin perjuicio de la obligacion de
restauracion o indemnizacion que, en su caso, haya de exigirse a su representante legal, a resultas
de la comision de la infraccion.

Si la infraccion administrativa se imputa a una persona juridica, pueden ser consideradas responsables
las personas que ejerzan la administracion de hecho o de derecho y las personas fisicas que integran los
correspondientes organismos rectores o de direccion, de acuerdo con lo establecido en el
correspondiente régimen juridico. En todo caso, las personas juridicas seran responsables de las
infracciones administrativas cometidas en nombre o por cuenta de las mismas y, en su provecho, por
sus representantes legales y las personas que ejerzan la administracion de hecho o de derecho.

Las sanciones por infracciones cometidas por las sociedades y entidades disueltas se transmitiran a
quienes sucedan a las mismas en los términos previstos en la legislacion reguladora de aquellas.

Articulo 106. Criterios para la graduacion de las sanciones.

En la imposicion de las sanciones administrativas por incumplimiento de las obligaciones establecidas
por la presente ley, debe guardarse la debida adecuacion entre la gravedad del hecho constitutivo de la
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infraccion y la sancion aplicada, aplicandose para su graduacion los criterios establecidos en la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Plblico

2. Si el beneficio que resultara de la comision de una infraccion fuera superior al de la multa que
corresponde, debera ser ésta incrementada hasta alcanzar la cuantia equivalente al beneficio obtenido.

Articulo 107. Multas coercitivas y otras medidas aplicables.

1. Con independencia de la accidén sancionadora, se podran imponer de forma reiterada y consecutiva
multas coercitivas, hasta un maximo de tres, cuando transcurran los plazos sefialados para llevar a cabo
una accion u omision previamente requerida, en lo que se refiere a las obligaciones de aportacion, de
informacion, comunicaciony colaboracion reguladas en esta Ley.

2. Cuando la accién u omisidn previamente requerida afecte a varias viviendas, se podran imponer multas
coercitivas por cada una de las viviendas afectadas por el requerimiento.

3. Lacuantia de cada unade las multas no excedera, para la primera multa coercitiva, de 600 euros; para la
segunda multa coercitiva, de 1.500 euros y, para la tercera multa coercitiva, de 3.000 euros.

Articulo 108. Administraciones competentes.

1. 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 excepcidn de las que se atribuyen a los Ayuntamientos
expresamente en el apartado 3 del presente articulo, y las previstas en el articulo 103, apartados 2.a),
3.d) y 4.b) y 105, apartados 2.d) y 3.v), que se establecen como compartidas entre la administracion
autondmicay la administracion local.

2. Dentro de la Consejeria competente en materia de vivienda, la competencia sancionadora se atribuye a
la Secretaria General de Vivienda u 6rgano que se determine en su defecto por la normativa vigente en
materia de organizacion y funcionamiento de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3. La competencia para imponer las sanciones en materia de vivienda en general que se regula en el
articulo 103, apartados 3. a) b) y ¢) y 4. a) y ¢) y en 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.

4. Dentro del Ayuntamiento, la competencia sancionadora en las infracciones previstas en el apartado
anterior se atribuye a la persona titular de la Alcaldia-Presidencia.

5. 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.

Articulo 109. Prescripcion de las infracciones.
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1.

Los plazos de prescripcion de las infracciones administrativas tipificadas por la presente ley son los
siguientes:

a) Cuatro afios para las muy graves.

b) Tres afos para las graves.

¢) Dos afios para las leves.

Dichos plazos empiezan a contar desde que la infraccion se haya cometido. En el caso de que se trate de
infracciones continuadas, el cdmputo del plazo de prescripcién se inicia cuando ha finalizado el dltimo
acto con el que se consuma la infraccion.

Articulo 110. Prescripcion de las sanciones.

Los plazos de prescripcion de las sanciones administrativas tipificadas por la presente ley son los
siguientes:

a) Tres afios para las muy graves.

b) Dos afios para las graves.

¢) Unafo para las leves.

Dichos plazos empiezan a contar desde que la sancién administrativa haya adquirido firmeza.

Articulo 111. Plazo de resolucion y terminacién del procedimiento sancionador.

El procedimiento sancionador se rige por lo dispuesto en la Ley 40/2015 de régimen juridico del sector
publico, y la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo Comun, asi como las normas que las
desarrollan para el ejercicio de la potestad sancionadora.

El plazo de duracidn del procedimiento es de un afio desde el acuerdo de inicio del procedimiento. Se
entendera que el procedimiento concluye en la fecha en que se notifique el acto administrativo de
resolucion del mismo.

Alos solos efectos de entender cumplida la obligacion de notificar dentro del plazo maximo de duracion
del procedimiento, sera suficiente acreditar que se ha realizado un intento de notificacion 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 basica estatal en materia de procedimiento
administrativo.

CAPITULO Il
Tipificacion de las infracciones y sanciones

SECCION 12. INFRACCIONES Y SANCIONES EN MATERIA DE VIVIENDA EN GENERAL

Articulo 112. Clasificacion de las infracciones en materia de vivienda en general.

Son infracciones en materia de vivienda en general todas las acciones u omisiones tipificadas como tales
en el presente articulo.
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2. Tendran la consideracidon de infracciones leves:

a)

Elincumplimiento del deber de informacion a la Administracion, y la obstruccién de las funciones de
control o inspeccion conforme a lo dispuesto en la presente Ley y demas normativa de aplicacion,
tanto por parte de otras administraciones y sus entes publicos dependientes, como por personas
fisicas y juridicas privadas.

A estos efectos, se entiende por obstruccion, igualmente, la remision de informacion o la aportacion
de datos o documentos de forma inexacta, o con incumplimiento de plazos, si ello incide en el
ejercicio de las potestades de inspeccion o en la constatacion, calificacion o graduacion de la
infraccion.

Elincumplimiento o falsedad de datos en las obligaciones de inscripcion en el Registro de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria especializados en el sector residencial.

El incumplimiento de cualesquiera requisitos, obligaciones y prohibiciones contenidos en esta Ley
asi como los que, en ejecucion de la misma, se establezcan en la normativa de desarrollo, siempre
que no esté calificado por esta Ley como infraccion grave o muy grave.

3. Tendran la consideracion de infracciones graves:
a) Arrendar, transmitir o ceder el uso de inmuebles que no tengan asignados por la licencia u

ordenacidn urbanistica el uso residencial para su destino a vivienda, incumpliendo las condiciones
exigibles en cada caso de habitabilidad o salubridad segun lo dispuesto esta ley y demas normativa
aplicable.

Realizar un uso inadecuado de la vivienda que implique sobreocupacion, o en su caso, arrendar,
subarrendar o ceder total o parcialmente la vivienda posibilitando la existencia de sobreocupacion.
El incumplimiento de las normas técnicas de calidad que siendo especificas para las edificaciones
destinadas al uso vivienda y aprobadas en desarrollo de la presente ley, que no sean consideradas
infraccion muy grave.

La reiteracién, una vez advertida la infraccion, ante la negativa a suministrar datos a la
Administracion o ante la obstruccion a las funciones de informacion, control o inspeccion. A estos
efectos, se entiende igualmente por obstruccion, la remision de informacion o la aportacion de datos
o documentos de forma inexacta si ello incide en el ejercicio de las potestades de inspeccién o en la
constatacion, calificacion o graduacion de la infraccion.

No comunicar a la Administracion competente la concurrencia de hechos sobrevenidos que
supongan una modificacion de la situacién econdmica o circunstancias de otra indole que hayan sido
tenidas en cuenta para ser beneficiaria de las medidas de fomento reguladas en esta Ley y las normas
gue la desarrollen.

El incumplimiento del fin de las medidas de fomento en materia de vivienda, con independencia de
las demas obligaciones de reintegro y otras responsabilidades que procedan en su caso.
Elincumplimiento por un Ayuntamiento de su deber de adaptar el Plan Municipal de Vivienda al Plan
Andaluz de Vivienda que se aprobase o revisase dentro del afio siguiente a su entrada en vigor, o no
prorrogarlo expresamente en caso de que proceda.

No atender por parte de un Ayuntamiento los requerimientos de informacion de la Consejeria
competente en materia de vivienda, siempre que no sea considerado infraccién leve.

4. Tendran la consideracion de infracciones muy graves:

a)

Arrendar, transmitir o ceder el uso de inmuebles que no tengan asignados por la licencia u
ordenacion urbanistica el uso residencial para su destino a vivienda, incumpliendo las condiciones
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exigibles en cada caso de habitabilidad o salubridad, generando un riesgo cierto de seguridad para
las personas usuarias de la misma, con arreglo a lo previsto en esta Ley.

b) La reiteracion de dos faltas graves en el plazo de cuatro afios, a contar desde la imposicion de la
sancion por la primera de ellas, elevara la tipificacion de la infraccion a muy grave.

c) Elincumplimiento de las normas técnicas de calidad que siendo especificas para las edificaciones
destinadas al uso vivienda y aprobadas en desarrollo de la presente ley, afecten a requisitos
esenciales de seguridad, solidez estructural, salubridad y proteccion contra incendios.

Articulo 113. Sanciones en materia de vivienda en general.

Las infracciones tipificadas en esta seccion seran sancionadas con multas en las siguientes cuantias:
a) Lasinfracciones leves, hasta 6.000 euros

b) Lasinfracciones graves, desde 6.001 hasta 20.000 euros.

¢) Lasinfracciones muy graves, con multa desde 20.001 hasta 60.000 euros.

SECCION 22, INFRACCIONES Y SANCIONES EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Articulo 114. Clasificacion de las infracciones en materia de vivienda protegida.

1. Soninfracciones en materia de vivienda protegida todas las acciones u omisiones tipificadas como tales
en el presente articulo.

2. Tendran la consideracion de infracciones leves las siguientes:

a) No exponer ensitio visible durante el periodo de construccion el cartel indicativo de estar acogida la
construccion al régimen de vivienda protegida segun el modelo oficial.

b) Incumplir, por parte de la persona titular de la vivienda protegida, la obligacién de consignar en los
anuncios para la enajenacion o arrendamiento de viviendas protegidas la indicacion de su condicion
de vivienda protegiday de la identificacion del expediente de calificacion.

c) La falta de comunicacién de la calificacion provisional por el promotor a la Consejeria competente
en materia de vivienda, en el plazo previsto en la legislacion vigente.

d) La obstruccidn o la negativa a suministrar datos o a facilitar las funciones de informacion, vigilancia
o inspeccion, que practique la administracidn competente, siempre que no sea considerada
infraccion grave.

3. Tendran la consideracion de infracciones graves las siguientes:

a) Falsear las condiciones familiares, econdmicas o de otro tipo en las declaraciones o documentacion
exigidas para el acceso a las viviendas protegidas.

b) Elincumplimiento, por parte de la persona destinataria de la vivienda protegida o usuario autorizado

de la misma, de la obligacion de habitarla en los plazos reglamentariamente establecidos o de dar a
la misma el destino de domicilio habitual y permanente.
En el supuesto de que la titularidad de las viviendas protegidas sea de persona juridica, o persona
que no cumpla los requisitos para ser destinataria de una vivienda protegida, se entiende cometida
la infraccion cuando las mismas no hayan cumplido con su deber de posibilitar el uso de la vivienda
por persona fisica que retna los requisitos establecidos al efecto por la normativa aplicable en
materia de vivienda protegida.
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Consignar, por parte de la persona titular de la vivienda protegida, un precio superior al maximo
permitido por la normativa aplicable en los anuncios para la transmisién o arrendamiento de la
vivienda protegida.

La falta de presentacion por de la persona titular de una vivienda protegida de la declaracion
responsable o falsedad de los datos consignados en la mismay ausencia de aportacion o falsedad de
los documentos publicos o privados que, a los efectos de esta Leyy su normativa de desarrollo, hayan
de presentarse, en relacion con el arrendamiento y uso de la vivienda protegida.

La falta de solicitud o comunicacion por el transmitente o adquirente, asi como la ausencia de
obtencion de autorizacion de las segundas o sucesivas trasmisiones de la vivienda protegida.

Que el titular o titulares de una vivienda protegida en arrendamiento adquieran una vivienda y no lo
comuniquen a la Administracion titular o al titular de la promocidn de dicha vivienda protegida.
Exigir, por cualquier medio, en la promocion, transmision, adjudicacion o arrendamiento de las
viviendas protegidas, cualquier cantidad no permitida por la normativa aplicable, siempre que no
sea considerada infraccion muy grave.

El incumplimiento, imputable al promotor o vendedor de viviendas protegidas, de la obligacion de
elevar los contratos a escritura publica y de entregar las viviendas en el plazo que estableceran las
disposiciones que rigen la materia.

No incluir en los contratos de compraventa, titulos de adjudicacion o contratos de arrendamiento,
las clausulas establecidas al efecto por la legislacion aplicable para las viviendas protegidas.

El incumplimiento de la obligacion de hacer constar en la escritura publica de compraventa de
vivienda protegida las clausulas previstas en esta ley en las que expresamente se advierta de las
obligaciones de los titulares de las viviendas protegidas durante el periodo de proteccion.

La cesion de la titularidad de la promocidn de viviendas protegidas sin la preceptiva comunicacion
en los plazos establecidos en la normativa vigente.

Incumplir la obligatoriedad de garantizar, desde la obtencion de la licencia de edificacion, la
devolucion de las cantidades entregadas a cuenta mas los intereses legales, de conformidad con lo
establecido en la legislacion vigente.

No presentar la declaracidn responsable para la calificacién definitiva en el plazo sefialado en las
disposiciones de aplicacion, asi como cuando se haya presentado la misma con omisidn, falsedad o
la actuacion ejecutada al amparo de la misma contravenga lo dispuesto en esta Ley y demas
normativa de aplicacion en materia de vivienda.

La entrega de las viviendas protegidas por el promotor a sus titulares previamente a su calificacion
definitiva.

La falta de presentacion por el promotor de viviendas protegidas de la declaracion responsable o
falsedad de los datos consignados en la misma u omisidn de ellos, y ausencia de aportacion o
falsedad de los documentos publicos o privados que, a los efectos de esta Ley y su normativa de
desarrollo, hayan de presentarse, en relacion con la adjudicacion, venta, arrendamiento y uso de las
viviendas protegidas o alojamientos.

El incumplimiento por parte de los promotores de vivienda protegida de las obligaciones previstas
en esta Ley y su normativa de desarrollo en materia de publicidad, de seleccion de las personas
adquirentes y de adjudicacién de las viviendas protegidas.

La transmision, adjudicacion, arrendamiento o cesion de viviendas protegidas por el promotor a
quienes no retnan los requisitos establecidos para acceder a las mismas.
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No comunicar, por parte de personas juridicas, la adquisicion de viviendas protegidas en operaciones
de fusidn, absorcion o aumento de capital, a la Consejeria competente en materia de vivienda en los
términos previstos en esta Ley.

No comunicar, por parte del acreedor de una deuda, en los supuestos de daciones en pago de deuda
con garantia hipotecaria u otros procedimientos extrajudiciales de ejecucion de deuda mediante
entrega de la vivienda protegida, a la Consejeria competente en materia de vivienda las condiciones
de la transmision.

El incumplimiento por los Ayuntamientos de las obligaciones previstas en esta Ley en materia de
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, en cuanto a su creacion, mantenimiento,
gestion, actualizacién y competencias municipales relativas al procedimiento de seleccion de
demandantes, y en materia del Sistema de Informaciéon de Vivienda Protegida de Andalucia en cuanto
alainformacién que han de suministrar.

La reiteracion de la falta de comunicacién de la calificaciéon provisional por el promotor a la
Consejeria competente en materia de vivienda, en el plazo previsto en la legislacion vigente.

La reiteracion en la obstruccion o en la negativa a suministrar datos o a facilitar las funciones de
informacion, vigilancia o inspeccion, que practique la administracion competente.

Tendran la consideracion de infracciones muy graves las siguientes:

La transmisidon o adquisicion de suelo destinado a la construccidon de cualquier tipo de vivienda o
edificacion protegida, por un precio superior al permitido en la normativa vigente.

La falsedad en la declaracion de solicitud de los requisitos exigidos para la obtencidn de financiacion
protegida en la promocion de viviendas.

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 que sea superior al 20% del precio maximo de alquiler y al 40% del precio
maximo de compraventa, seglin la normativa aplicable.

No poner viviendas protegidas, por parte de entidades bancarias o de cualquier persona fisica o
juridica, a disposicion de los Registros Publicos municipales de demandantes de vivienda protegida,
en las 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, en los términos previstos en la presente Ley.

Articulo 115. Presuncion de deshabitacion de vivienda protegida.

A los efectos previstos en el articulo anterior, se presumira que la vivienda protegida no esta habitada
cuando no se destine efectivamente al uso residencial durante méas de tres meses consecutivos en el
curso de un afio desde el ultimo dia de efectiva habitacion.

Seran indicios a tener en cuenta para la consideracion de una vivienda protegida como deshabitada,
entre otros, los siguientes:

a)
b)

Los datos del padrdn de habitantes y de otros registros piblicos de las personas residentes o usuarias.
Consumos anormalmente bajos o carencia de los suministros de agua, gas y electricidad. A tal fin se
presumira que la vivienda no estd habitada cuando la misma no cuente con contrato de suministro
de agua o de electricidad o presente nulo o escaso consumo de suministros, calculados con base en
la media habitual de consumo por vivienda y por afio. Dichos valores seran facilitados por las
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compaifiias suministradoras que presten servicio en el municipio, si bien, en defecto de informacion
mas especifica, podra considerarse como deshabitada aquella vivienda en la cual los consumos de
aguay electricidad sean inferiores a los establecidos en el anexo de esta ley, que podra ser modificado
reglamentariamente.

c) Declaraciones o actos propios de la persona titular de la vivienda.

d) Declaraciones de los titulares de la vecindad.

e) Negativa injustificada de la persona titular de la vivienda a facilitar comprobaciones de la Consejeria
competente en materia de vivienda cuando no se desprenda la existencia de ninguna causa verosimil
que pueda fundamentarla y cuando consten ademas otros indicios de falta de habitacién.

Articulo 116. Sanciones en materia de vivienda protegida.

Las infracciones tipificadas en esta seccion seran sancionadas con multas en las siguientes cuantias:
a) Lasinfracciones leves, hasta 3000 euros

b) Lasinfracciones graves, desde 3.001 hasta 20.000 euros.
c) Lasinfracciones muy graves, con multa desde 20.001 hasta 120.000 euros.

Cuando las infracciones afecten a varias viviendas, aunque pertenezcan a la misma promocion, podran
imponerse tantas sanciones como infracciones se hayan cometido respecto de cada vivienda cuando la
conducta infractora sea individualizada en relacion con viviendas concretas.

A los efectos previstos en el apartado 3 de este articulo, se considerara que revisten especial gravedad las
infracciones en materia de incumplimientos a los deberes de comunicacion y autorizacion previa en las
segundas y sucesivas transmisiones de viviendas protegidas cuando el adquirente no cumpla los
requisitos para ser destinatario de la misma.

Articulo 117. Sanciones accesorias en materia de vivienda protegida.

A quienes incurran en infracciones graves o muy graves previstas en la presente Ley, se podran imponer,

ademas, las siguientes sanciones accesorias:

a) La pérdiday devolucion con los intereses legales de las ayudas econdmicas percibidas, en caso de
infracciones al régimen de financiacion protegida en la promocion y adquisicion de viviendas.

b) La inhabilitacion de la persona infractora para promover o participar en promociones de viviendas
protegidas o actuaciones protegidas por la Comunidad Auténoma durante el plazo maximo de tres
afos, para las infracciones graves, o de seis afios, para las infracciones muy graves.

En relacién a los Ayuntamientos, la comision de infracciones en materia de vivienda y alojamiento
protegido podra determinar la imposibilidad de recibir ayudas u otras medidas de fomento de la
Comunidad Auténoma por el plazo de dos afios.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion Adicional Primera. Medidas urgentes en materia de suelo para la promocion de vivienda
protegida.
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Las medidas establecidas en los apartados siguientes tienen por objeto incrementar la oferta de suelo
urbanizado para destinarlo a vivienda protegida y tienen un caracter urgente y transitorio. Para ello se
establece un plazo de dos afios desde la entrada en vigor de la Ley para solicitar la licencia de los edificios de
viviendas protegidas y un plazo de tres afios para terminar las obras desde que ésta fuera concedida.

La aplicacion de las medidas requerira de un acuerdo del 6rgano competente en el ambito municipal, en el
que se disponga su aplicacion, total o parcial, en todas las zonas de suelo urbano del municipio o en parte de
ellas, pudiendo contemplar condiciones adicionales a las establecidas para cada una de ellas. El acuerdo
municipal que disponga su aplicacion debera adoptarse en el plazo maximo de un afio desde el inicio de la
vigencia de la presente disposicion.

1.

Cambios de uso a vivienda protegida. En las parcelas y edificios existentes calificados por los

instrumentos de ordenacidn urbanistica con los usos pormenorizados de turistico, dotacional privado o
servicios de oficinas, se establece como uso alternativo el residencial destinado a viviendas sujetas a
algln régimen de proteccion publica en alquiler. Esta prevision no requiere de la modificacion de los
instrumentos de ordenacion urbanistica cuando se den las siguientes condiciones:

a)

Condiciones de parcela: La parcela debera ser apta para la construccion de un edificio de viviendas,
tener la condicion de solar en suelo urbano o edificarse de forma simultanea a las obras de
urbanizacion en el ambito de ejecucion de una actuacion de transformacion urbanistica, debera estar
localizada en una zona de uso global residencial y contar con la ordenacion pormenorizada que
legitima la actividad de ejecucion aprobada.

Condiciones de uso: El uso alternativo de vivienda protegida en alquiler debera implantarse en la
totalidad de la parcela o edificio, sin perjuicio del régimen de usos compatibles que prevea la
ordenacion urbanistica que no podra superar el 20 por ciento de la edificabilidad que se destine a uso
residencial. Las condiciones en las que se autorice el uso alternativo deberan inscribirse en el registro
de la propiedad conforme a lo previsto en la legislacion estatal. El uso alternativo autorizado debera
mantenerse durante el plazo legal de proteccion de las viviendas y las condiciones en las que sea
autorizado deberan inscribirse en el registro de la propiedad conforme a lo previsto en la legislacion
estatal.

Condiciones de la edificacion: La edificabilidad y el resto de parametros de la ordenacion detallada
seran los establecidos en la parcela por los instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes. La
densidad maxima de vivienda sera la resultante de dividir la edificabilidad destinada a uso residencial
entre 70.

Régimen urbanistico: La implantacion del uso alternativo no supondrd una alteracion del
aprovechamiento urbanistico asignado a la parcela. Conforme al articulo 82.5 del Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre
0, en su caso, conforme a lo dispuesto en su disposicion transitoria tercera, en el proyecto que se
someta a licencia deberan reservarse las dotaciones locales para equipamientos comunitarios
basicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién o
sustituirse este deber por alguna de las formas previstas en su articulo 49. Cuando la implantacion del
uso alternativo requiera de la urbanizacion de las dotaciones publicas, de ajustes puntuales en la red
viaria o la necesidad de completar la urbanizacidn existente, las obras necesarias se incluiran en el
proyecto que se someta a licencia y su coste correspondera al solicitante de la licencia.
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2. Incrementos de densidad y edificabilidad. En las parcelas y edificios existentes calificados por los
instrumentos de ordenacién urbanistica con el uso residencial de vivienda libre podra incrementarse un
20% la densidad de viviendas, siempre que el edificio resultante se destine en su totalidad a viviendas
sujetas a alglin régimen de proteccion. La edificabilidad podra incrementarse en el porcentaje necesario
para materializar el mayor nimero de viviendas siempre que no se supere el aprovechamiento
urbanistico de la parcela. En parcelas sin edificar destinadas a vivienda protegida se podra incrementar
la densidad de vivienda en un 20% y la edificabilidad en un 10%.

Estas previsiones no requieren de la modificacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica ni
suponen la aplicacion del régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica cuando se den las
siguientes condiciones:

a) Condiciones de parcela: La parcela debera tener la condicidn de solar en suelo urbano o edificarse de
forma simultanea a las obras de urbanizacion en el ambito de ejecucién de una actuacion de
transformacion urbanistica y contar con la ordenacion pormenorizada que legitima la actividad de
ejecucion aprobada.

b) Condiciones de uso: El uso de vivienda protegida debera implantarse en la totalidad de la parcela o
edificio, sin perjuicio del régimen de usos compatibles que prevea la ordenacion urbanistica que no
podran suponer un porcentaje superior al 20 por ciento del que se destine a vivienda. Las condiciones
en las que se autorice el uso de vivienda protegida deberan inscribirse en el registro de la propiedad
conforme a lo previsto en la legislacion estatal.

c) Condiciones de la edificacién: El resto de parametros de la ordenacién detallada seran los
establecidos por los instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes. No obstante, cuando sea
necesario modificar las condiciones de ocupacion, posicién o altura de la edificacion para materializar
el incremento de densidad y edificabilidad debera tramitarse un estudio de detalle en el que se
establezca una distribucion del volumen edificable que garantice la integracion del proyecto en el
entorno urbano.

3. Viviendas dotacionales en parcelas de equipamientos. Conforme a lo previsto en la legislacion
urbanistica, los instrumentos de ordenacidn urbanistica calificaran con el uso pormenorizado de vivienda
dotacional las parcelas de equipamiento comunitario basico que sean necesarias para satisfacer la
demanda municipal del parque publico de viviendas, garantizando el equilibrio con el resto
equipamientos basicos que demande la poblacion.

En losinstrumentos de planeamiento vigentes a la entrada en vigor de la Ley podran destinarse a vivienda
o alojamiento dotacional aquellas parcelas de equipamiento publico que no tengan asignado un uso
pormenorizado especifico o que estén destinadas genéricamente a servicios de interés publico y social.
La asignacion del uso requerira de un acuerdo municipal en el que se acuerde la oportunidad de destinar
la parcela a uso residencial. Las condiciones de edificacion en las que deba desarrollarse se estableceran
mediante un estudio de detalle.

Las viviendas resultantes, en tanto que forman parte de la red de equipamientos comunitarios basicos,
no seran tenidas en cuenta a los efectos del régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica ni
en el nimero maximo de viviendas que se hubieran asignado por el planeamiento urbanistico al area o
sector en el que se incluya la parcela.

Disposicién Adicional Segunda. Modelos Normalizados de Declaraciones Responsables
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Cada procedimiento que lleve asociado una DR, exigira la aprobacion de un Modelo Normalizado, la
elaboracion de una guia y reforzar las funciones de comprobacion a posteriori.

Disposicion Adicional Tercera. Consumos para considerar como deshabitada una vivienda protegida

1. Consumo de agua que en defecto de informacion mas especifica permite considerar como deshabitada
una vivienda protegida:

- inferior a 0,21 metros cubicos por vivienda y mes

- inferior a 2,47 metros clbicos por vivienday afio

2. Consumo de electricidad que, en defecto de informacion mas especifica, permita considerar como
deshabitada la vivienda:

- inferior a 24 kilovatios/hora por vivienda y mes

- inferior a 291 kilovatios/hora por vivienda y afio.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion Transitoria Primera. Viviendas protegidas calificadas con anterioridad a la presente ley.

Las viviendas protegidas que a la entrada en vigor de la presente Ley estuvieran calificadas definitivamente
con arreglo a algun régimen de proteccidn publica y se encontraran dentro del periodo de proteccidn, se
regiran por lo dispuesto en la presente ley, sin perjuicio de las especificaciones propias de su régimen de
proteccion que siendo compatibles con el régimen juridico establecido en esta ley deban permanecer
vigentes.

Disposicion Transitoria Segunda. Sobre la aplicacion de las condiciones de calidad a nuevas
promociones o rehabilitaciones.

Las promociones u obras de rehabilitacion de edificios para uso residencial que a la entrada en vigor de esta
Ley que hubieren solicitado licencia de obras, quedan excluidas de la aplicacién de las disposiciones de la
misma en materia de calidad.

Disposicion Transitoria Tercera. Normativa aplicable con caracter supletorio.

Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario seguiran aplicandose en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma supletoria y en lo que sea compatible con la presente Ley y
otras disposiciones vigentes, las siguientes:

a) 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/2005, de 11 de
noviembre, de medidas en materia de Vivienda Protegida y el Suelo.

b) 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.
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DISPOSICION DEROGATORIA UNICA - Derogacién normativa

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales o reglamentarias se opongan a lo establecido en la presente
ley o lo contradigan y, expresamente las siguientes:

a) Ley13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo.

b) Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

c) Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la
vivienda.

d) Ley 1/2018, de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de
viviendas en Andalucia, mediante la modificacion de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del
Derecho ala Vivienda en Andalucia, y se modifica la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para
la vivienda protegiday el suelo

DISPOSICIONES FINALES

Disposicion Final Primera. Modificacion de la Ley 7/2021, del de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

1. Se modifica el apartado 5 del articulo 61, que queda redactado como sigue:

«5. Los instrumentos de ordenacion urbanistica estableceran una reserva de vivienda protegida atendiendo
a los siguientes criterios:

a) En las actuaciones de transformacion urbanistica se reservara el suelo necesario para atender la
demanda de vivienda protegida que se identifique en los planes municipales de vivienda y suelo. Sin
perjuicio de lo dispuesto en la legislacion basica de suelo, en los ambitos de las actuaciones de nueva
urbanizacidn se reservara, como minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su
destino a vivienda protegida y en las actuaciones de reforma interior, este porcentaje no sera inferior al
diez por ciento de la nueva edificabilidad residencial.

b) ElPlan General de Ordenacion Municipal, el Plan Basico de Ordenacién Municipal, el Plan de Ordenacién
de Territorio de Andalucia o el Plan de Ordenacidon del Territorio de ambito subregional podran prever
una redistribucion de dichos porcentajes en sus respectivos ambitos de ordenacion. En este Gltimo caso,
podra establecerse excepcionalmente una reserva inferior o eximirla para determinados municipios,
siempre que se garantice en el instrumento de ordenacién el cumplimiento integro de la reserva dentro
de su dmbito territorial de aplicacion y una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de
cohesion social.

c) Conforme a los criterios que se establezcan reglamentariamente podra eximirse de la reserva, total o
parcialmente, a las siguientes actuaciones de transformacion urbanistica:

1°. Actuaciones que tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectéarea y que, ademas, por su
tipologia no se consideren aptas para la construccion de este tipo de viviendas.

22, Actuaciones que se desarrollen en municipios en proceso de regresion poblacional o en aquellos
donde el precio medio de la vivienda libre tenga un valor similar al de la vivienda protegida.»

2. Se modifica el parrafo a del articulo 129.2,que queda redactado del siguiente modo:
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«a) La adquisicion de suelo destinado a viviendas protegidas y a la construccion de éstas. Al menos el 25% de
los ingresos y recursos derivados de la gestion de los patrimonios municipales de suelo se destinara a estas
finalidades.»

Disposicion Final Segunda. Modificacion 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.

Se modifica el articulo 83, que queda redactado como sigue:

«1. Conforme al articulo 61. 5 de la Ley, en las actuaciones de transformacién urbanistica se reservara el suelo
necesario para atender la demanda de vivienda protegida que se identifique en los planes municipales de
vivienda y suelo. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion basica de suelo, en los ambitos de las
actuaciones de nueva urbanizacion se reservara, como minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad
residencial para su destino a vivienda protegida y en las actuaciones de reforma interior, este porcentaje no
sera inferior al diez por ciento de la nueva edificabilidad residencial.

2. El Plan General de Ordenacion Municipal, el Plan Basico de Ordenacion Municipal, el Plan de Ordenacion
de Territorio de Andalucia o el Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional podran prever una
redistribucion de dichos porcentajes en sus respectivos ambitos de ordenacién. En este Gltimo caso, podra
establecerse excepcionalmente una reserva inferior o eximirla para determinados municipios, siempre que
se garantice en el instrumento de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito
territorial de aplicacidn y una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesién social.

3. Se podra eximir total o parcialmente de esta obligacion a actuaciones de transformacion urbanistica
concretas que tengan una densidad inferior a 15 viviendas por hectarea y que por su tipologia no se
consideren aptas para la construccion de viviendas protegidas. El incremento de aprovechamiento
urbanistico que suponga la exencidn se incorporara al porcentaje de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacion a través del instrumento de ordenacidn urbanistica correspondiente.
Para garantizar que la reserva de suelo correspondiente a la actuacion se materializa en otras partes del
municipio, los ingresos que perciba la administracion como consecuencia de la sustitucion del deber de
entrega de suelo por su valor en metalico o por la enajenacion de las parcelas cedidas se destinaran
integramente a la adquisicion de suelo para vivienda protegida, conforme al articulo 129.2.a de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre.

4, Estaran exentas de las reservas de suelo para viviendas protegidas las actuaciones de transformacion
urbanistica que se desarrollen en municipios en proceso de regresion poblacional donde no exista demanda
de vivienda protegida, de acuerdo con el plan municipal de vivienda.

5. Estaran exentas de las reservas de suelo para viviendas protegidas las actuaciones de transformacion
urbanistica ubicadas en aquellos municipios en los que el precio medio de la vivienda libre tenga un valor
similar al de la vivienda protegida, circunstancia que deberd quedar acreditada en el plan municipal de
vivienda.»

Disposicién Final Tercera. Entrada en vigor

La presente ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia.
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ANEXO
Definiciones y Conceptos

Alos efectos de lo dispuesto en la presente Ley, y siempre que de la legislacion especificamente aplicable
no resulte otra definicion mas pormenorizada, se establecen los siguientes conceptos y definiciones:

Vivienda: edificio o parte de un edificio destinado a uso residencial que retne las condiciones minimas
de habitabilidad exigidas legalmente y que responde a las condiciones minimas para atender a las
necesidades de residencia de una persona, unidad familiar o de convivencia.

Vivienda principal: vivienda que se utiliza como residencia habitual y permanente donde la persona,
unidad familiar o de convivencia, fija su vecindad administrativa a los efectos de disfrutar de los servicios
de interés publico y social.

Vivienda asequible: se considerara que una vivienda es asequible cuando los costes para su compra o
alquiler suponen menos del 30% de los ingresos de la unidad familiar o de convivencia cuyos ingresos
maximos no superen 7 IPREM.

Vivienda concertada: Vivienda de titularidad privada objeto de medidas de fomento, ayudas o beneficios
que se establezcan en la normativa correspondiente por la Junta de Andalucia u otras administraciones,
para incentivar su adquisicion o rehabilitacion con el objeto de vincularlas a destino de residencia
habitual propia o a su puesta a disposicion en alquiler u otro régimen de tenencia temporal a personas
gue no pueden acceder al mercado libre de viviendas, para su destino a vivienda principal o habitual.

Vivienda secundaria: vivienda de la que se hace uso residencial por temporadas o por estancias cortas
de tiempo.

Vivienda de uso turistico: vivienda que se ofrece como alojamiento turistico segin la normativa
aplicable.

Infravivienda: edificacion existente, o parte de la misma, destinada al uso de vivienda habitual y
permanente en las que concurran graves deficiencias en sus condiciones de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad respecto a los requisitos minimos exigibles, de acuerdo con la legislacion aplicable, para
su consideracion como vivienda digna y adecuada.

Vivienda Protegida: Se considera vivienda protegida, aquella cuyo régimen esta constituido por el
conjunto de limitaciones y requisitos que han de cumplirse mientras persista su proteccion, y que asi se
califiquen por el Ayuntamiento de conformidad con los establecido en la presente Ley, las normas que
la desarrolleny los programas concretos que se aprueben, conforme a:

- Sudestino a uso residencial habitual y permanente.

- Precio limitado para la venta y para el alquiler o cesion del uso

- Sujetos destinatarios de las mismas.

- Cumplimiento de condiciones especificas de calidad y disefio, segin normativa de aplicacion, en su
caso.
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La proteccidn de la vivienda se extiende a los garajes y trasteros que figuren en el Registro de la Propiedad
vinculados a la misma, asi como a otros elementos a los que pueda ampliarse la proteccién conforme al
correspondiente plan o programa, siendo considerados como anejos de la vivienda protegida.

Alojamiento protegido: vivienda comunitaria destinada a colectivos especificos bajo el régimen de
alquiler o cesidn de uso, que estan integrados por una parte privativa, que debe permitir el desarrollo de
todas las funciones que son propias a la vivienda, y por servicios comunitarios que sirvan de apoyo a
esas funciones.

Uso residencial comunitario: Tipologia dentro del uso residencial, que se destina a la residencia
permanente o temporal de personas que desean la convivencia en comunidad en un espacio comun
preparado para cubrir las necesidades de sus usuarios. Se caracteriza por estar compuesto por unidades
habitacionales de uso privativo, y elementos de uso comunitario, donde se ofrecen servicios e
instalaciones especificos para las personas residentes en funcién del colectivo al que van destinados. No
se permite la division horizontal como viviendas independientes y estaran gestionadas por un solo
operador, ya sea persona fisica o juridica de caracter empresarial o sin animo de lucro.

El uso de las viviendas o unidades habitacionales podra destinarse a colectivos de personas jovenes,
mayores, intergeneracional, o colectivos con afinidades e interés en convivir, adecuandose los espacios
comunes a las prestacionesy servicios que se pretenden cubrir, dependiendo de los usuarios.

Vivienda o alojamiento dotacional: vivienda o alojamiento construida en suelo dotacional publico,
destinado exclusivamente al alquiler, cesién o cualquier otra férmula de uso temporal, de caracter
rotatorio, cuya finalidad sea atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades
de acceso a la vivienda.

Unidad habitacional: espacio de un inmueble destinado al uso exclusivamente residencial privativo, que
puede coincidir con una vivienda completa si no esta previsto como edificacion de uso colectivo, o con
la parte destinada Unicamente a espacio residencial dentro de un inmueble con servicios colectivos.

Colaboracién publico-privada: modelos de colaboracion con la iniciativa privada para facilitar el acceso
a la vivienda destinada al alquiler, mediante convenios para la construccidn, incentivos al promotor,
modelos concesionales (sobre suelos patrimoniales o incluso demaniales, de uso residencial,
dotacional, o en su caso terciario) o derecho de superficie, que supone la reversion a favor de las
administraciones publicas de las viviendas edificadas, transcurrido el periodo de la concesidn o del
derecho de superficie concedido. Igualmente cabe la colaboracidn piblico-privada, para la promocién
de vivienda en venta, mediante el ofrecimiento de suelo publico estableciendo determinados requisitos
de acceso y precios, u otras formulas que vengan a fomentar el fin Gltimo de poner en el mercado
viviendas protegidas o asequibles.

Colectivos prioritarios en el acceso a la vivienda, son aquellas personas que por motivos sociales,
econdmicos o por tener capacidades diferentes de tipo fisico, mental, psiquica, sensorial, o de
cualquier otra indole, necesiten la adopcién de medidas positivas por parte de la Administracion
Publica para garantizarles el derecho a una vivienda digna, ya sea de forma temporal o permanente en
vivienda individual o vivienda con servicios comunes. A estos efectos, se consideran personas de
especial proteccion, las siguientes:

— Las personas jovenes que accedan a su primera vivienda.

— Las personas mayores de 65 afios
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— Las personas con discapacidad reconocida en grado igual o superior al 33% o en situacion de
dependencia reconocida.

— Las personas con personas dependientes a su cargo.

— Las mujeres embarazadas sin recursos.

— Las personas victimas de la violencia de género.

— Las personas jovenes extuteladas por la Junta de Andalucia que carezcan de vivienda y de recursos
suficientes para tenerla.

— Las personas sin hogar o en situacion de emergencia habitacional, asi como las personas y las
familias que han sido desposeidas de su vivienda habitual por situaciones de impago de su
hipoteca o de la renta de alquiler, por causas sobrevenidas.

— Las personas que se encuentren en situacion o riesgo de exclusion social, acreditada por los
servicios sociales comunitarios.

— Las personas victimas del terrorismo y demas personas incluidas en el articulo 3.a) de la Ley
10/2010, de 15 de noviembre, relativa a medidas para la asistencia y atencion a las victimas del
terrorismo de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

— Las familias monoparentales, las familias numerosas y las unidades familiares con menores a su
cargo.

— Las personas emigrantes retornadas.

— Lasfamilias con ingresos por debajo del umbral de pobreza.

— Personas que acceden a su primera vivienda en compraventa o alquiler.

— Otros colectivos que se entiendan como prioritarios, por motivos justificados.

Inquiocupacion: Estado intermedio entre ser un arrendatario con deudas y un ocupante ilegal.

Promotor: cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que, individual o colectivamente,
impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las obras de ejecucion de viviendas u otros
espacios de uso residencial o en su caso de la rehabilitacion de viviendas o edificios y regeneracion
urbana.

Gestor de viviendas: cualquier persona juridica, publica o privada, que gestiona los alquileres de
viviendas del parque privado, publico-privado o publico de viviendas de la comunidad, o de
promociones acogidas a algtn programa de proteccion, prestando los servicios a los inquilinos, velando
por el buen uso de las viviendas o alojamientos.

Entidades del tercer sector de accidn social: son aquellas organizaciones de caracter privado, surgidas
de lainiciativa ciudadana o social, bajo diferentes modalidades, que responden a criterios de solidaridad
y de participacion social, con fines de interés general y ausencia de animo de lucro, que impulsan el
reconocimiento y el ejercicio de los derechos civiles, asi como de los derechos econémicos, sociales o
culturales de las personas y grupos que sufren condiciones de vulnerabilidad o que se encuentran en
riesgo de exclusion social, constituyéndose en proveedores de viviendas para estos colectivos.

Las definiciones establecidas en el apartado anterior podran ser complementadas, desarrolladas o
ampliadas mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda,
que podra servir como referencia Unica tanto para los municipios como para la Administracion
autondmica.
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