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EXPOSICION DE MOTIVOS

El Ayuntamiento de Colmenar ha procedido a desarrollar dichos trabajos de redaccién del
PMVS, en coherencia con el marco de los programas e instrumentos disefiados por el Plan de
Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia para los préximos afios.

En este Anexo se recopila, sin dnimo de ser totalmente exhaustivo, el marco legislativo del
presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

El derecho a acceder a una vivienda digna es un derecho reconocido por la legislaciéon y las
administraciones en diferentes niveles: local, autonémico, estatal e internacional.

Hay que hacer notar que la legislaciéon sobre la vivienda tiene una especial complejidad que
deriva del elevado nimero de normas que la componen, de los cambios permanentes a los
que dichas normas estdn sometidas y del nimero de fuentes normativas que inciden
especialmente en la regulacién del Derecho urbanistico dada la pluralidad de los entes
publicos competentes en la materia. La obligacién que el art. 47 CE impone a los poderes
publicos se precisa en el art. 148.1.3% CE al establecer que las Comunidades Auténomas
podrdn asumir como competencia exclusiva "la ordenacién del territorio, urbanismo y
vivienda", competencia que ha sido efectivamente incluida en todos los Estatutos de
Autonomia.

Junto a la normativa autonémica habrd que considerar la existencia de un Derecho estatal
sobre la materia, asi como la normativa municipal que derive de la articulacién de las
competencias de gestion y ejecucién urbana que la legislacién sobre régimen local,
especialmente la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local de 1985, atribuye a los
Ayuntamientos.
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1. ANEXO REGULACION NORMATIVA

En este apartado se hace un recorrido por el marco juridico y normativo relacionado con la
vivienda, en el dmbito estatal, autonémico y municipal, que contextualiza la redaccién del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo.

1.1. MARCO LEGISLATIVO Y VIGENCIA DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO.
NORMATIVA ESTATAL
CONSTITUCION ESPANOLA

NORMATIVA ESTATAL DE CARACTER GENERAL

0 Lley 27/2013 de 27 de diciembre, de racionalizacién y sostenibilidad de la Administracion
Local.
0 Ley 38/2003, de 17 de noviembre, general de subvenciones.

NORMATIVA ESTATAL EN MATERIA DE VIVIENDA

NORMATIVA ESTATAL EN MATERIA DE VIVIENDA DE CARACTER GENERAL
1. VIVIENDA

0 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

0 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

0 Lley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

0 Ley27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas.
2. URBANISMO, EDIFICACION Y GARANTIAS PARA LOS ADQUIRIENTES.

0 Ley 8/2013 de 26 junio Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacion urbana.

0 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

0 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién.

0 Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre proteccién de los consumidores en cuanto a la
informacién a suministrar en la compra-venta y arrendamiento de viviendas.

0 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes
complementarias

0 Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores
hipotecarios sin recursos

0 Lley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social

0 Real Decreto-ley 1/2017, de 20 de enero, de medidas urgentes de proteccién de consumidores
en materia de cldusulas suelo

0 Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la
certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

0 Ley 4/2013 de 4 de junio de flexibilizacién del mercado del alquiler de viviendas.
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NORMATIVA ESTATAL EN MATERIA DE VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL.

(0]
(0]

(o}

Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccién oficial
Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por el que se desarrolla el Real Decreto-ley
31/1978, de 31 de octubre, sobre Politica de Vivienda

Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para la aplicacién de
la Ley sobre Viviendas de Proteccién Oficial, texto refundido aprobado por Decretos
2131/1963, de 24 de julio, y 3964/1964, de 3 de diciembre

Orden de 19 de enero de 1979 por la que se regula el cambio de régimen normativo de
viviendas de proteccién oficial al amparo de lo dispuesto en las normas transitorias del Real
Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre

Orden de 4 de mayo de 1970 por la que se modifican las Ordenanzas Provisionales de
Viviendas de Proteccién Oficial, aprobadas por la Orden de 20 de mayo de 1969.

Real Decreto 2329/1983, de 28 de julio de proteccién oficial a la rehabilitacién del patrimonio
residencial y urbano.

Real Decreto 727/1993 de 14 de mayo, sobre precio de las viviendas de proteccién oficial de
promocién privada.

Decreto 237/2007, de 4 de septiembre, por el que se dictan medidas referidas a los
ocupantes, sin fitulo, de viviendas de promocién publica pertenecientes a la comunidad
auténoma de Andalucia y a la amortizacién anticipada del capital pendiente por los
adjudicatarios.

PLANES ESTATALES DE VIVIENDA

0 Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018-
2021.
0 Real Decreto-ley 20/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la estabilidad
presupuestaria y de fomento de la competitividad.
NORMATIVA AUTONOMICA

ESTATUTO DE AUTONOMIA DE ANDALUCIA

NORMATIVA AUTONOMICA EN MATERIA DE URBANISMO

(0]
(0]

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Decreto nim. 11/2008, de 22 de enero por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a
poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas
protegidas.

NORMATIVA AUTONOMICA EN MATERIA DE VIVIENDA

NORMATIVA AUTONOMICA SUSTANTIVA EN MATERIA DE VIVIENDA

(0]
(0]

(o}

Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia

Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social
de la vivienda.

Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo.
Decreto-ley nim. 6/2013, de 9 de abril por el que se establecen medidas para asegurar el
cumplimiento de la Funcién Social de la Vivienda

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
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disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda
Protegida y el Suelo

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

Decreto 377/2000, de 1 de septiembre, por el que se regula el acceso a la propiedad de las
viviendas de promocién publica cuyo régimen de tenencia sea el arrendamiento

Decreto 376/2000, de 1 de septiembre, por el que se regulariza la ocupacién de determinadas
viviendas de promocién publica a adjudicar en régimen de arrendamiento o acceso diferido a
lo propiedad en la Comunidad Auténoma de Andalucia

Decreto 378/2000, de 1 de septiembre, por el que se dictan normas especiales para facilitar la
amortizacién anticipada a los titulares de viviendas de promocién piblica cedidas en régimen
de venta con precio aplazado, acogidas a regimenes de proteccién anteriores al Real Decreto
3148/1978, de 10 de noviembre

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.

Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de informacién al
consumidor en la compraventa y arrendamiento de viviendas en Andalucia

Decreto 171/2014, de 9 de diciembre, por el que se regula el Observatorio de la Vivienda de
Andalucia

Ley 3/2016, de 9 de junio, para la proteccién de los derechos de las personas consumidoras y
usuarias en la contratacién de préstamos y créditos hipotecarios sobre la vivienda.

Real Decreto nim. 2960/1976, de 12 de noviembre por el que se aprueba el Texto refundido
de la legislacién de viviendas de proteccién oficial.

ACCION ADMINISTRATIVA AUTONOMICA DE FOMENTO.

(o}

(o}

Decreto 229/2002, de 10 de septiembre, por el que se instituye el Premio Andalucia de
Arquitectura

Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién de
Andalucia 2016-2020.

Orden de 5 de octubre de 2017 crea la bolsa de oferta de viviendas y regula el procedimiento
para la declaracién de permuta de vivienda protegida.

Orden de 18 de diciembre 2017 de desarrollo y tramitacién del programa de regeneracién del
espacio publico urbano en la comunidad auténoma de Andalucia.

NORMATIVA AUTONOMICA EN MATERIA DE ARRENDAMIENTOS.

(o}

Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por la que se aprueban medidas en materia tributaria,
presupuestaria, de empresas de la Junta de Andalucia y otras entidades, de recaudacién, de
contratacién, de funcién publica y de fianzas de arrendamientos y suministros.

Decreto 93/2014, de 27 de mayo, de traspaso de funciones en materia de fianzas de
arrendamientos de vivienda y para uso distinto del de vivienda, y de suministros de agua, gas y
electricidad

Decreto 33/2005, de 15 de febrero, por el que se regulan las Agencias de Fomento del
Alquiler.

Ley ndm. 19/2009, de 23 de noviembre por la que se establecen medidas de fomento vy
agilizacién procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios.

NORMATIVA TECNICA AUTONOMICA.

(o}

Orden de 21 de julio de 2008, sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las
viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia y se agilizan los procedimientos
establecidos para otorgar las Calificaciones de Vivienda Protegidas
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0 Ley 2/2007, de 27 de marzo, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia
energética de Andalucia

0 Decreto 169/2011, de 31 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Fomento de las
Energias Renovables, el Ahorro y la Eficiencia Energética en Andalucia.

0 Decreto-ley 1/2014, de 18 de marzo, por el que se regula el programa de Impulso a la
Construcciéon Sostenible en Andalucia y se efectta la convocatoria de incentivos para 2014 y

2015.

NORMATIVA FISCAL EN MATERIA DE VIVIENDA.

0 Decreto Legislativo 1/2009, de 1 de septiembre, por el que se aprueba el texto refundido de las
disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de tributos
cedidos.

NORMATIVA SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS.

0 Lley 4/2017, de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencién a las Personas con
Discapacidad en Andalucia.

0 Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en
Andalucia.

NORMATIVA SOBRE COOPERATIVAS.
0 Ley 14/2011, de 23 de diciembre, de Sociedades Cooperativas Andaluzas

NORMATIVA SOBRE EL SECTOR PUBLICO EN MATERIA DE VIVIENDA.

0 Decreto 448/2010, de 21 de diciembre, por el que se cede a la Empresa Publica de Suelo de
Andalucia, la titularidad de bienes, derechos y obligaciones correspondientes a determinadas
promociones pUblicas de viviendas, locales, trasteros, garajes y edificaciones complementarias
propiedad de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

0 Decreto 174/2016, de 15 de noviembre, por el que se aprueban los Estatutos de la Agencia de
Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia

SUBVENCIONES AUTONOMICAS

0 Orden de 24 de mayo de 2017, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesién, en régimen de concurrencia competitiva, de subvencione para actuaciones acogidas
al Programa de Adecuacién Funcional Bésica de Viviendas del Plan de Vivienda y Rehabilitacién
de Andalucia 2016-2020.

0 Orden de 27 de abril de 2017, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesiéon de ayudas, en régimen de concurrencia no competitiva, para la elaboraciéon vy
revisién de los planes municipales de vivienda y suelo en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

0 Orden de 2 de mayo de 2018, por la que se efectta convocatoria, en régimen de competencia
competitiva, de subvenciones para actuaciones acogidas al Programa de adecuacién funcional
bdsica de viviendas del Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2010, para el
ejercicio 2018.
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NORMATIVA MUNICIPAL.

0 Plan General de Ordenacién Urbanistica.
0 Ordenanza reguladora del funcionamiento del registro publico municipal de demandantes de
vivienda protegida y de la seleccién de adjudicatarios de viviendas protegidas.

CONVENIOS

0 Convenio de Colaboracién entre la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia
y la Diputacién Provincial de Mdlaga para la redaccién, puesta en marcha, revisién vy
actualizacién de los planes municipales de vivienda y suelo de los municipios pertenecientes a
la provincia de Mdlaga.
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1.2. CONSTITUCION ESPANOLA

Es con el Estado social de Derecho y la afirmacién de la dimensién social de la propiedad, la
vivienda se empieza a incluir entre los derechos sociales, adquiriendo una dimensién pudblica.

En el derecho a la vivienda hay que valorar una serie de aspectos. En primer lugar, estamos
ante un derecho social en sentido estricto, es decir se trata de un derecho que no se configura
como subjetivo y que, en consecuencia, no confiere a sus titulares una accién ejercitable en el
orden a la obtencién directa de una vivienda "digna y adecuada".

El art. 47 actta como un mandato a los poderes publicos en cuanto éstos estdn obligados a
definir y ejecutar las politicas necesarias para hacer efectivo aquel derecho, configurado como
un principio rector o directriz constitucional que tiene que informar la actuacién de aquellos
poderes (STC 152/1988, de 20 de julio, y las mds recientes 7/2010, de 27 de abril y
93/2015, de 14 de mayo).

La necesidad de precisar minuciosamente el derecho a la vivienda deriva de la superacién del
concepto de la vivienda Unicamente como objeto de la propiedad privada para pasar a ser
considerado uno de los elementos bésicos para la existencia humana. Ello ha llevado a la
necesidad de regular no sélo la vivienda en cuanto edificacién (inmueble) sino también la
vivienda en cuanto conjunto de bienes que constituyen "el derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada". El disfrute como objeto directo del derecho incluye la regulacién del
conjunto de elementos que, junto al inmueble, permiten hacer efectiva la consideracién de la
vivienda como digna y adecuada (urbanizacién, servicios, seguridad, condiciones higiénicas,
etc.), siendo éste el elemento clave del derecho, con independencia del titulo en virtud del cual
se disfrute la vivienda (propiedad, arrendamiento u otro). La consecuencia es doble. Por una
parte, el tratamiento de la vivienda como funcién publica y no como objeto exclusivo del
Derecho privado; por otra, la consideraciéon de que del art. 47 se deriva la necesidad de
abordar una politica social en materia de vivienda como férmula para que importantes
sectores de la poblacién, con recursos econdmicos limitados, puedan acceder a una vivienda
digna.

Por esta razén, el desarrollo normativo del art. 47 puede contemplarse desde la doble éptica
que enmarca la materia que integra el Derecho urbanistico, por una parte, y en cuanto objeto
de protecciéon especifica de las Administraciones Piblicas, por otro.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 47 de la Constitucién, todos los espafoles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, correspondiendo a los poderes publicos
promover las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién
del suelo de acuerdo con el interés general.

La Constitucién configura el derecho a la vivienda como un principio rector de la politica social
y econdémica, de tal forma que su contenido prestacional exige la actuacién positiva de todos
los poderes publicos con competencias en la materia. Sin perjuicio de que el derecho se
proclama respecto de todos los espafoles, adquiere una especial significacién respecto de
quienes carecen de medios para acceder a una vivienda digna y adecuada en el mercado
libre, cualificando el deber de las Administraciones Publicas competentes de generar aquellas
«condiciones necesarias» que permitan el eficaz ejercicio del derecho a todos sus titulares.

A partir de este marco constitucional, desde el Estado se van aprobando una serie de normas
que refuerzan la protecciéon de las personas afectadas por el drama del impago de las
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hipotecas. Las que mds repercusiéon han tenido de cara a la defensa de las personas en
situacién de vulnerabilidad y exclusién, son:

— Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de Medidas Urgentes de Proteccién de Deudores
Hipotecarios sin Recursos, y Anexo 1: “Cédigo de Buenas Prdcticas para la reestructuracion
viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre vivienda habitual”

— Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores
hipotecarios sin recursos, y el Real Decretoley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas
urgentes para reforzar la Protecciéon de Deudores Hipotecarios.

— Ley 1/2013, de 14 de mayo (modificada y mejorada en algunos aspectos en el afio 2015),
de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda
y alquiler social.

— Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda,
2018-2021.

1.3. LEGISLACION ESTATAL

1.3.1. LA LEY 8/2013 DE 26 DE JUNIO, DE REHABILITACION, REGENERACION Y
RENOVACION URBANAS

La Ley 8/2013 de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbanas, propone
como objetivos, potenciar la rehabilitacién edificatoria asi como la regeneracién y renovacién
urbana, ofrecer un marco normativo idéneo que permita la reconversién y reactivacién del
sector de la construccién y fomentar la calidad, la sostenibilidad y la competitividad.

La Ley ha modificado determinados aspectos de la Ley del Suelo estatal, que inciden en
determinaciones de la LOUA, que afectan a las reservas de suelo para vivienda protegida, de
forma que se garantice una distribucién de su localizaciéon respetuosa con el principio de
cohesién social, estableciendo los porcentajes minimos obligatorios en funcién de la
clasificacién del suelo.

También propone la posibilidad de computar el suelo destinado a vivienda protegida en
alquiler como equipamiento publico, y la posibilidad de que las Comunidades Auténomas
dejen en suspenso durante cuatro afos la obligacién de reserva para vivienda protegida,
siempre que se cumplan determinados requisitos.

1.3.2. TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA DE 2015,
APROBADO POR EL REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, DE 30 OCTUBRE

El vigente texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, norma que se elaboré al amparo de la
delegacién conferida al Gobierno por el art. Uno, h) de la Ley 20/2014, de 29 de octubre,
que autorizaba al Ejecutivo para aprobar un texto refundido en el que se infegrasen,
debidamente regularizadas, aclaradas y armonizadas, la Ley de Suelo, aprobada por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y determinados preceptos de la Ley 8/2013, de
26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbanas.
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El Titulo | se ocupa del estatuto de los derechos y deberes de los sujetos afectados, que
inspiran directa o indirectamente el resto del articulado. Con este objeto, se definen tres
estatutos subjetivos bdsicos que cabe percibir como tres circulos concéntricos:

Primero, el de la ciudadania en general en relacién con el suelo y la vivienda, que incluye
derechos y deberes de orden socio-econémico y medioambiental de toda persona con
independencia de cudles sean su actividad o su patrimonio, es decir, en el entendimiento de la
ciudadania como un estatuto de la persona que asegure su disfrute en libertad del medio en el
que vive, su participacién en la organizacién de dicho medio y su acceso igualitario a las
dotaciones, servicios y espacios colectivos que demandan la calidad y cohesién del mismo.

Segundo, el régimen de la iniciativa publica y privada en las actuaciones de transformacién
urbanistica y en las edificatorias que se configura como una actividad econémica de interés
general que afecta tanto al derecho de la propiedad como a la libertad de empresa. Por lo
que respecta a la iniciativa publica, la Administracién podrd utilizar para el desarrollo de la
actividad de ejecuciéon de las actuaciones urbanisticas todas las modalidades de gestion directa
e indirecta admitidas por la legislacion de régimen juridico, de contratacion de las
Administraciones Publicas, de régimen local y de ordenacién territorial y urbanistica. En cuanto
a la iniciativa privada, ésta podrd partir de las comunidades y agrupaciones de comunidades
de propietarios, las cooperativas de vivienda constituidas al efecto, los propietarios de
construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de derechos reales o de
aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que intervengan en nombre de
cualesquiera de los sujetos anteriores. En los procedimientos de iniciativa pUblica podrdn
participar tanto los propietarios de los terrenos como los particulares que no ostenten dicha
propiedad, en las condiciones dispuestas por la legislacién aplicable. Los particulares, sean o
no propietarios, deberdn contribuir, en los términos establecidos en las leyes, a la accién
urbanistica de los entes publicos, a los que corresponderd, en todo caso, la direccién del
proceso, tanto en los supuestos de iniciativa pdblica, como privada.

Tercero, el estatuto de la propiedad del suelo, definido -como es tradicional entre nosotros-
como una combinacién de facultades y deberes que no comprende per sé la edificabilidad,
cuya patrimonializacién se produce Unicamente con su realizacién efectiva y estd condicionada
en todo caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del
régimen que corresponda. La Ley distingue entre el contenido general del derecho de
propiedad del suelo, con sus correspondientes facultades y deberes y cargas, del contenido
propio de la propiedad del suelo en situacién de urbanizado y del suelo en situacién rural o
vacante de edificacién.

Correlativos de los derechos de las personas son los deberes bésicos de las Administraciones
Piblicas con que el Real Decreto Legislativo abre su Titulo I, entre los que destaca la
urbanizacién, que supone la inclusién en la ordenacién territorial y urbanistica de un destino
que comporte o posibilite el paso de la situacién de suelo rural a la de suelo urbanizado; del
suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen, impedir la especulacién con él
y preservar de la urbanizacién al resto del suelo rural. En este sentido la Ley mantiene las dos
situaciones bdsicas del suelo: hay un suelo rural, esto es, aquél que no estd funcionalmente
integrado en la tframa urbana, y ofro urbanizado, entendiendo por tal el que ha sido efectiva y
adecuadamente transformado por la urbanizacién. Mencién especial merece también la
reserva de suelo residencial para vivienda protegida, ya que la propia Constitucion vincula la
ordenacién de los usos del suelo con la efectividad del derecho a la vivienda. La importancia
de todas estas operaciones determina que en el referido Titulo se incluyan reglas precisas que
aseguren unos esténdares minimos de transparencia, de participacién ciudadana real y no
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meramente formal, y de evaluacién y seguimiento de los efectos que las actuaciones
urbanisticas tienen sobre la economia y el medio ambiente.

Los nuevos Titulos lll y IV abordan, respectivamente, la regulacién del Informe de Evaluacién
de los Edificios, que tiene por objeto examinar el estado de conservacién, las condiciones
bdasicas de accesibilidad y la eficiencia energética de los inmuebles ubicados en edificios
residenciales de vivienda colectiva; y la cooperaciéon y colaboracién interadministrativa en
materia urbanistica, que se canaliza fundamentalmente a través de la suscripcién de los
correspondientes convenios, incluyendo los de financiacion de las actuaciones de
rehabilitacién edificatoria y de regeneracién y renovacién urbanas.

El Titulo V contiene los criterios de valoracién del suelo y las construcciones y edificaciones, a
efectos reparcelatorios, expropiatorios y de responsabilidad patrimonial de las Administraciones
PUblicas. La Ley parte de las dos situaciones bésicas mencionadas en el Titulo II: suelo rural y
suelo urbanizado. Ambos se valoran conforme a su naturaleza, siendo asi que sélo en el
segundo dicha naturaleza integra su destino urbanistico, porque dicho destino ya se ha hecho
realidad. Desde esta perspectiva, los criterios de valoracién establecidos persiguen determinar
con la necesaria objetividad y seguridad juridica el valor de sustitucién del inmueble en el
mercado por otro similar en su misma situacién. En el suelo rural, se adopta el método de la
capitalizacién de rentas, sin olvidar que la localizacién influye en el valor de este suelo, siendo
la renta de posicién un factor relevante en la formacién tradicional del precio de la tierra. En el
suelo urbanizado, los criterios de valoracién que se establecen dan lugar a tasaciones siempre
actualizadas de los inmuebles. En todo caso y con independencia del valor del suelo, cuando
éste estd sometido a una transformacién urbanizadora o edificatoria, se indemnizan los gastos
e inversiones acometidos junto con una prima razonable que retribuya el riesgo asumido. En
los casos en los que una decisién administrativa impide participar en la ejecucién de una
actuacién de urbanizaciéon, o altera las condiciones de ésta, sin que medie incumplimiento por
parte de los propietarios, se valora la privacién de dicha facultad en si misma. En definitiva, un
régimen que, sin valorar expectativas generadas exclusivamente por la actividad administrativa
de ordenacién de los usos del suelo, retribuye e incentiva la actividad urbanizadora o
edificatoria emprendida en cumplimiento de aquélla y de la funcién social de la propiedad.

El Titulo VI se ocupa, en términos idénticos a los del Texto Refundido de 2008, de las
instituciones de garantia de la integridad patrimonial de la propiedad: la expropiacién forzosa
y la responsabilidad patrimonial.

El Titulo VII contiene diversas medidas de garantia del cumplimiento de la funcién social de la
propiedad inmobiliaria. Asi, el reconocimiento de la capacidad de obrar de los diversos
agentfes que intervienen en las actuaciones urbanisticas se acompafa de la garantia de que la
misma se ejerza efectivamente para cumplir con la funcién social de la propiedad y con el
destino urbanistico del suelo que aquélla tiene por objeto, ya sea publico o privado su fitular. A
tal efecto, la Ley se ocupa de articular esa capacidad al servicio del interés general a lo largo
de todo su cuerpo: desde la responsabilidad patrimonial por el incumplimiento de los plazos
méximos en los procedimientos de ordenacién urbanistica, a la posibilidad de sustituir
forzosamente al propietario incumplidor de los plazos de ejecucién, el mayor rigor en la
determinacién de los destinos de los patrimonios publicos de suelo o las medidas arbitradas
para asegurar que se cumple ese destino aun cuando se enajenen los bienes integrantes de los
patrimonios pUblicos de suelo. El Titulo se cierra con una regulacién del régimen del derecho
de superficie dirigida a favorecer su operatividad para facilitar el acceso de los ciudadanos a
la vivienda y, con carécter general, diversificar y dinamizar las ofertas en el mercado
inmobiliario.
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Por ¢ltimo, el Titulo VIII contiene una serie de preceptos que, agrupados bajo la denominacién
de "Régimen Juridico", contemplan la nulidad de pleno derecho de los actos dictados con
infraccion de la ordenacién urbanistica, las actuaciones con el Ministerio Fiscal en los
supuestos de infracciones constitutivas de delito, las peticiones, actos y acuerdos procedentes
en dichos dmbitos, las posibles acciones y recursos pertinentes, y las normas atinentes al
Registro de la Propiedad.

Como se ha indicado, toda esta normativa parte de la consideracién del sector edificacion
como uno de los principales sectores econémicos por lo que la regulacién de las condiciones
de la misma incluye tanto el elemento sustantivo de la planificaciéon como la de los requisitos
bdsicos que garanticen la creciente demanda de seguridad en ella, que incluye tanto la
seguridad estructural cuanto la proteccién contra el ruido (vid. SSTC 119/2001 de 29 de mayo
y 16/2004 de 23 de febrero), el aislamiento térmico de las edificaciones, etc. A ello
responden, aparte de las normas a las que ya hemos hecho mencién, la Ley 38/ 1999, de 5
de noviembre, de Ordenaciéon de la edificacién, que regula el conjunto del proceso
edificatorio, los agentes que intervienen en él, las garantias de los usuarios, asi como la
exigencia de responsabilidades, asi como el Cédigo Técnico de la Edificacién aprobado por
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, modificado entre otros por Real Decreto 173/2010,
de 19 de febrero, en materia de accesibilidad y no discriminaciéon de las personas con
discapacidad.

La situacién del Derecho urbanistico en las Ciudades Auténomas de Ceuta y Melilla tiene una
entidad propia que conviene tener en cuenta. Desde el momento en que ambas Ciudades
carecen de potestad legislativa, la aplicacién en su caso de la doctrina del Tribunal
Constitucional derivada de la STC 61/ 1997 implicaria la congelacién de su ordenamiento en
esta materia; para evitar esta situacién la Disposicién final segunda del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece que su contenido integro es de aplicacién
directa en los territorios de las ciudades de Ceuta y Melilla, correspondiendo a la
Administracién General del Estado la aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacién
Urbana de estas ciudades y sus revisiones (Disposicién adicional tercera).

En ofro orden de cuestiones, la politica social en relacién con la vivienda se centra en la
intervencién de las distintas Administraciones competentes para configurar un sistema que
permita el acceso a la vivienda, en régimen de propiedad o de arrendamientos, de los sectores
con escaso poder adquisitivo. La normativa en cuestién gira en torno a las viviendas de
proteccién oficial reguladas en principio por la Ley sobre Viviendas de Proteccién Oficial, Texto
Refundido aprobado por los Decretos 2131/ 1963, de 24 de julio y 3964/ 1964, de 3 de
diciembre (el Reglamento para la aplicaciéon de esta Ley es aprobado por el Decreto 2114/
1961, de 24 de julio). El Real Decreto 2960/ 1976, de 12 de noviembre, aprobé el Texto
Refundido de la legislaciéon de Viviendas protegidas, pero el deterioro progresivo de la oferta
de viviendas de protecciéon oficial debido, en parte al menos, a la multiplicidad de los
regimenes aplicables y a la ausencia de un sistema financiero capaz de respaldar las
propuestas legislativas, serd la causa de la publicacién del Real Decreto Ley 31/ 1978, de 31
de octubre, sobre Politica de Viviendas de Proteccion Oficial, desarrollado por el Real Decreto

3148/ 1978, de 10 de noviembre.

Sin embargo, en la medida en que las Comunidades Auténomas han desarrollado sus
competencias exclusivas en materia de vivienda aprobando especificamente normativa sobre
vivienda de proteccién oficial hay que tener en cuenta que, lo mismo que en la materia de
urbanismo, en este dmbito buena parte de las disposiciones estatales rigen exclusivamente con
cardcter supletorio.
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Por otra parte, dado que el concepto de "vivienda digna y adecuada" que proclama el art. 47
CE no es solo predicable de la vivienda en propiedad, hay que considerar la accién de los
poderes publicos en relacién con las viviendas en alquiler, accién plasmada bdsicamente en la
ley 29/ 1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, modificada de forma
sustancial en este punto por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizaciéon vy
fomento del mercado de alquiler de viviendas. También puede citarse el Plan Estatal de
fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la regeneracién y renovacién

urbanas, 2013-2016, prorrogado para el afio 2017 por 637/2016, de 9 de diciembre.

Finalmente, no pueden dejar de mencionarse en el dmbito de las politicas publicas sobre
vivienda las medidas de proteccién de los deudores hipotecarios, que han adquirido especial
relevancia tras la crisis econémica y financiera de 2008. Entre las contempladas en la Ley
1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios,
reestructuraciéon de deuda y alquiler social, cabe referirse especialmente a la suspensién
inmediata y por un plazo de dos afos de los desahucios de las familias que se encuentren en
una situacién de especial riesgo de exclusién, o la limitacion de los intereses de demora que
pueden devengar las hipotecas constituidas sobre vivienda habitual.

1.3.3. DECRETO 2114/1968, DE 24 DE JULIO POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE VIENDAS DE PROTECCION OFICIAL.

Este Reglamento regula el régimen de proteccién oficial a la construccién de viviendas, el uso,
conservacién y aprovechamiento de las mismas, entendiéndose por «Viviendas de Proteccién
Oficial» las que, dentro de un Plan Nacional de la Vivienda y de los programas de actuacién,
se construyan con arreglo a proyecto que el Instituto Nacional de la Vivienda apruebe, por
reunir las condiciones que se sefialan en este Reglamento y en las correspondientes
ordenanzas.

1.3.4. REAL DECRETO-LEY 31/1978, DE 31 DE OCTUBRE (RCL 1978, 2419), SOBRE
POLITICA DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL Y REAL DECRETO
3148/1978, DE 10 DE NOVIEMBRE, POR EL QUE SE DESARROLLA EL MISMO.

El nuevo concepto de vivienda de protecciéon oficial se desarrolla mediante el presente Real
Decreto, en el que, para tfales viviendas, se delimita el dmbito de su aplicacién, asi como se
precisan su destino, superficie, disefio y calidad. Se define asimismo el médulo econémico que
servird a los efectos de la fijaciéon de los precios de renta y venta mdximos de una Unica
categoria de viviendas de proteccién oficial.

La disposicién distingue claramente dentro del régimen de proteccién oficial la promocién
publica de la privada, delimitando un tratamiento diferenciado en concordancia con la
finalidad que a cada una de ellas le es propia.

El sistema de financiacién que la presente disposicion regula contempla simultdneamente la
existencia de préstamos a promotores y adquirentes; posibilita a estos Gltimos, en determinados
casos, el disfrute de una ayuda econdmica personal, y favorece especialmente a las
promociones privadas de viviendas sin dnimo de lucro.

En el Real Decreto se establece de forma precisa el régimen legal aplicable y el procedimiento

de tramitacién de los expedientes, a fin de agilizar los mecanismos de actuacién del sistema,
sin que ello implique ausencia del necesario control en la calidad de la edificacién.
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Concepto nuevo desarrollado en este Real Decreto es el de la ayuda econémica personal a
favor de los adquirentes o usuarios de viviendas con determinados niveles de renta, y cuya
cuantia y alcance considera la composicion familiar. El apoyo financiero para estas ayudas se
concreta en las entidades oficiales de crédito y en los presupuestos generales del Estado.

La promocién publica de viviendas de proteccién oficial se presenta con clara intencién de
descentralizacién al dar entrada en ella a los entes publicos territoriales, a quienes se pueden
atribuir determinadas competencias en esa materia.

El Instituto Nacional de la Vivienda, como érgano especializado del Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo para la promocién piblica de viviendas, ensancha sus posibilidades de
gestién a través de la adquisicién directa de viviendas y la suscripcién de convenios con
entidades de cardcter publico, cumpliendo en todo caso el fin de atender prioritariamente a la
eliminacién del chabolismo y de la infravivienda, y posibilitando el acceso -en compra o
alquiler- a las familias con menores niveles de renta.

La introduccién de una mayor libertad de actuacién para los promotores de viviendas de
protecciéon oficial, junto con la mayor exigencia en el cumplimiento de las obligaciones
inherentes a los adquirentes y usuarios de estas viviendas, justifica una intensificacién del
régimen sancionador para corregir las infracciones que se cometan.

1.3.5. REAL DECRETO 2329/1983, DE 28 DE JULIO DE PROTECCION OFICIAL A LA
REHABILITACION DEL PATRIMONIO RESIDENCIAL Y URBANO

Esta disposicion tiene por objeto la proteccién y financiaciéon de las actuaciones de
rehabilitacion de viviendas y su equipamiento, incluidas o no en dreas integradas, asi como el
régimen y funcionamiento de dichas dreas.

Se entiende por actuaciones de rehabilitacién la adecuacién constructiva o funcional de
viviendas o de edificios cuyo destino principal sea el de vivienda.

Las actuaciones de rehabilitacién podran comprender asimismo la adecuacién del
equipamiento comunitario primario, entendiéndose por tal los espacios libres, las
infraestructuras y las dotaciones.

Las dreas de rehabilitacion integrada, declaradas formalmente como tales, tendrdn por objeto
la mejora o recuperacién de conjuntos urbanos o dreas rurales, de sus condiciones naturales,
de los actividades econémicas y sociales y de las condiciones de vida de sus residentes, a
través de las necesarias actuaciones sobre edificios, espacios libres, infraestructuras, servicios y
equipamiento necesarios. En las mismas se podrdn promover las actuaciones de rehabilitacién
de viviendas a que se refiere el apartado anterior.

1.3.6. REAL DECRETO 727/1993 DE 14 DE MAYO, SOBRE PRECIO DE LAS VIVIENDAS
DE PROTECCION OFICIAL DE PROMOCION PRIVADA

Se regulan los precios de venta, en segundas y posteriores transmisiones, de las viviendas
acogidas a los distintos regimenes de proteccién oficial de promocién privada, asi como las
rentas de dichas viviendas y su revisién, simplificando su determinacién, todo ello sin perjuicio
de la competencia de las Comunidades Auténomas y respetando las situaciones de los
compradores que en la fecha de entrada en vigor tienen pendiente la formalizacién de su
adquisicion.
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1.4. LEGISLACION AUTONOMICA

1.4.1. ESTATUTO DE AUTONOMIA DE ANDALUCIA

En el caso de la Comunidad Auténoma Andaluza, su Estatuto de Autonomia actualiza y adapta
al dmbito territorial de la Comunidad Auténoma el mandato constitucional previsto en el
articulo 47 de la CE, incluyendo el derecho a la vivienda entre los derechos sociales, deberes y
politicas publicas y refiriéndolo a todas las personas con vecindad administrativa en Andalucia.

En concreto, los articulos 25 y 37.1.22 del Estatuto de Autonomia para Andalucia reconocen
los derechos a una vivienda digna y adecuada, y al uso racional del suelo. Mientras que el
articulo 56.1.a) recoge las competencias de la Comunidad en materia de vivienda

El Estatuto también establece en su articulo 92.b) las competencias de los Ayuntamientos en la
“planificacién, programacién y gestién de viviendas y participacién en la planificacién de la
vivienda de proteccién oficial”.

De este modo, la efectividad del derecho a una vivienda digna y adecuada es el resultado de
la combinacién de tres politicas diferentes (econémica, de vivienda y suelo), competencias de
tres Administraciones diferentes: la politica econémica, competencia de la Administracién
central; la politica de vivienda, competencia de las Comunidades Auténomas y los
Ayuntamientos; y la politica de suelo, competencia municipal.

1.4.2. DECRETO 376/2000, DE 1 DE SEPTIEMBRE, POR EL QUE SE REGULARIZA LA
OCUPACION DE DETERMINADAS VIVIENDAS DE PROMOCION PUBLICA A
ADJUDICAR EN REGIMEN DE ARRENDAMIENTO O ACCESO DIFERIDO A LA
PROPIEDAD EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

El presente Decreto tiene por objeto posibilitar a los ocupantes de viviendas de promocién
publica, adjudicadas en régimen de arrendamiento o acceso diferido a la propiedad y de
titularidad de la Junta de Andalucia, que carezcan de titulo bastante para ello, la
regularizacién de su situacién mediante el otorgamiento del correspondiente contrato de
cesién, previo cumplimiento de determinados requisitos

1.4.3. DECRETO NUM. 377/2000, DE 1 DE SEPTIEMBRE POR EL QUE SE REGULA EL
ACCESO A LA PROPIEDAD DE LAS VIVIENDAS DE PROMOCION PUBLICA CUYO
REGIMEN DE TENENCIA SEA EL ARRENDAMIENTO.

Es objeto del presente Decreto la regulacion de los requisitos y condiciones que deben cumplir
los adjudicatarios de viviendas de promocién piblica cedidas en arrendamiento, para acceder
a la propiedad de las mismas

1.4.4. LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA, LEY 7/2002, DE 17 DE
DICIEMBRE, (LOUA).

La Comunidad Auténoma Andaluza, en el entendimiento del urbanismo como una funcién
publica, dicta, en 2002, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Esta ley se hace eco de la dificultad que existia para encontrar suelos con un coste razonable
que pudieran destinarse al desarrollo de viviendas protegidas. Por este motivo, la LOUA
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establece en su articulo 10.1.A) b) la obligatoriedad de que los Planes Generales de
Ordenacién Urbana de los municipios contengan disposiciones que garanticen suelo para
viviendas protegidas, en cada drea de reforma interior o sector con uso residencial, mediante
las reservas de los terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad
residencial, en los términos previstos en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, que podrd
aumentar este porcentaje para atender las necesidades del municipio.

Si el Plan Municipal de Vivienda y Suelo arroja una demanda de vivienda protegida inferior al
30 %, la diferencia hasta alcanzar éste deberd destinarse a viviendas sujetas a algin régimen
de proteccién municipal establecido en el PMVS que, al menos, limite su precio méximo en
venta o alquiler y establezca los requisitos que han de cumplir los destinatarios de las mismas.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica podré eximir total o parcialmente de esta
obligacién a sectores o dreas de reforma interior concretos que tengan una densidad inferior a
quince viviendas por hectdrea y que, ademds, por su tipologia no se consideren aptos para la
construccién de este tipo de viviendas.

El Plan General preverd su compensacion en el resto del municipio, asegurando su distribucién
equilibrada en el conjunto de la ciudad.

Ademdés se prevé, en el articulo 54.2.B) de la LOUA, la cesién gratuita del 10% de la
superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, de los nuevos sectores que
se incorporan a la ciudad. El cumplimiento de este deber se materializard necesariamente en
los terrenos calificados para tal fin en virtud de la reserva del articulo 10.1.A) b).

Asimismo de este 10% del aprovechamiento cedido al Ayuntamiento , conforme al articulo 31
del Plan Andaluz de Vivienda 2016-20, el 50 por ciento de viviendas “se calificardn de
régimen especial y preferentemente se cederdn en alquiler o se destinardn a cooperativas de
cesién de uso segun las tipologias previstas en la Ley 14/2011 de 23 de Diciembre de
Sociedades Cooperativas Andaluzas y su Reglamento, salvo que el plan municipal de vivienda
y suelo correspondiente justifique su destino a otro programa, previo informe favorable de la
Consejerfa competente en materia de vivienda”.

El Articulo 17 ordena que el 50% o el porcentaje que establezca el PMVS de las viviendas en
los suelos donde se localice el 10% de cesién del aprovechamiento medio del drea de reparto
que le corresponda a la Administracién habrd de destinarse a los grupos con menor indice de
renta que se determinen en los correspondientes planes y programas de viviendas protegidas.

Asimismo la DISPOSICION ADICIONAL TERCERA bajo la robrica “Informe preceptivo de los
Planes Municipales de Vivienda y Suelo” que todo Plan Municipal de Vivienda y Suelo que
arroje una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
inferior al treinta por ciento de la edificabilidad residencial, requerird de informe de la
Consejeria competente en materia de vivienda con cardcter previo a su aprobacién.

De este modo, los elementos que configuran el contexto en el que deben valorarse las
posibilidades efectivas de desarrollo de una politica de construccién de viviendas de proteccién
oficial en Andalucia son:

[ Obligacién de reserva del 30 por ciento del aprovechamiento de los nuevos sectores
urbanisticos para la construccién de viviendas de proteccién publica.

[ EI PGOU podrd eximir total o parcialmente de esta obligacién a sectores concretos que
tengan una densidad inferior a 15 viviendas por hectdrea.

1 Cesién libre de cargas del 10 por ciento del aprovechamiento urbanistico de los nuevos
sectores al Ayuntamiento.
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[ Calificacién del 50 por ciento de las viviendas sobre suelos provenientes del

aprovechamiento urbanistico cedido a los Ayuntamientos como viviendas de régimen especial.

71 Si el PMVS arroja una demanda de vivienda protegida inferior al 30 %, la diferencia
deberd destinarse a viviendas sujetas a algiun régimen de proteccién municipal establecido
en el PMVS.

1 Apoyo econémico-financiero de la promocién de viviendas protegidas mediante el Plan

de Vivienda vigente.

"] EL Patrimonio municipal del suelo debe garantizar una oferta de suelo suficiente con
destino a la ejecucién de viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién
publica. (Art. 69.1 ¢) En suelo urbanizable y en el urbano no consolidado, cuando se creen
reservas de terrenos para el Patrimonio municipal del suelo, el uso residencial deberd
destinarse predominante a viviendas sujetas a algin régimen de proteccién oficial u ofros
regimenes de proteccién puiblica.

1.4.5. LEY 13/2005 DE 11 DE NOVIEMBRE DE MEDIDAS PARA LA VIVIENDA
PROTEGIDA'Y SUELO.

Complementa determinados aspectos de la LOUA, con el objetivo de garantizar una oferta de
suelo suficiente con destino a la promocién de vivienda protegida.

Se aborda el régimen juridico de la vivienda protegida con el fin de reforzar la accién publica
para garantizar su funcién social. En este sentido, se establecen los mecanismos de calificacién
de la vivienda protegida, recogiendo con el nuevo rango la adjudicacién de estas viviendas, en
la que la seleccién de las personas adquirentes o arrendatarias deberd realizarse, con cardcter
general, bajo los principios de igualdad, publicidad y concurrencia. Se establecen las
condiciones para la titularidad de la propiedad de manera que la duraciéon del régimen de
proteccién se establecerd reglamentariomente para cada figura o programa de vivienda
protegida, a la vez que los precios maximos de venta y renta quedan establecidos de forma
reglamentaria y deberdn servir de referencia para determinar el valor del suelo destinado a
vivienda protegida.

Oftro aspecto importante del conjunto de medidas consideradas en la Ley viene referido a la
facultad de disponer de la vivienda protegida, con dos intervenciones importantes. De una
parte, se establece el derecho de adquisicién preferente de la Comunidad Auténoma sobre las
viviendas protegidas de promocién privada, incluso aquéllas que, tras el correspondiente
procedimiento de adjudicacién, queden vacantes. De otra parte, las segundas o posteriores
ventas estardn sujetas al derecho de tanteo y retracto por la Comunidad Auténoma.

1.4.6. DECRETO 149/2006, DE 25 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE VIVIENDA PROTEGIDA DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE
ANDALUCIA.

Este Reglamento nace con la finalidad de regular en una sola norma autonémica los aspectos
fundamentales de una materia como la de vivienda protegida, sin perjuicio del necesario
complemento que de esta norma se precise hacer en los diferentes planes de vivienda que se
vayan aprobando,

En lineas generales, se puede afirmar que se mantienen los rasgos fundamentales y los
denominadores comunes que han caracterizado el régimen juridico de la vivienda protegida:
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a) El beneficiario de una vivienda protegida, tanto en régimen de propiedad como en régimen
de alquiler, debe destinarla a residencia habitual y permanente.

b) Para determinar el derecho a la vivienda, en funcién del programa, la familia ha de tener
unos ingresos limitados para poder acceder a ella y percibir ayudas.

c) El precio méximo de venta o la renta méxima del alquiler siempre han de estar fijados por la
Administracion.

1.4.7. DECRETO NUM. 237/2007, DE 4 DE SEPTIEMBRE, POR EL QUE SE DICTAN
MEDIDAS REFERIDAS A LOS OCUPANTES, SIN TiTULO, DE VIVIENDAS DE
PROMOCION PUBLICA PERTENECIENTES A LA COMUNIDAD AUTONOMA DE
ANDALUCIA Y A LA AMORTIZACION ANTICIPADA DEL CAPITAL PENDIENTE POR
LOS ADJUDICATARIOS.

Este Decreto continta la regularizacién juridica de las viviendas de promocién puiblica
pertenecientes a la Comunidad Auténoma de Andalucia. Asi  se instrumentan diferentes
medidas, encaminadas a proveer del correspondiente contrato a los ocupantes sin titulo de
dichas viviendas cedidas, en su dia, en régimen de arrendamiento o acceso diferido a la
propiedad.

Por otro lado, se establecen diferentes beneficios a fin de promover ofertas de amortizacién
anticipada y de acortfamiento de plazos. Para ello, se arbitra, de un lado, un sistema de
deduccién en el capital pendiente de amortizar a los adjudicatarios de viviendas de promocién
pUblica, cedidas en régimen de compraventa y de acceso diferido a la propiedad; y ademés
también se le concede un descuento dirigido a paliar los gastos de otorgamiento de la
escritura pUblica de compraventa de las viviendas asi como de sus respectivas inscripciones
registrales, en su caso.

Con ello se posibilitard a los adjudicatarios-compradores la obtenciéon de su escritura de
compraventa. Ello conlleva un indudable beneficio para estas personas que van a contar con
la titularidad registral y disponibilidad de sus viviendas.

Sin embargo, las medidas relativas a la regularizacién juridica de los ocupantes sin titulo que
se contienen en este Decreto no serdn de aplicacién a las viviendas de promocién publica cuya
titularidad o derechos sobre las mismas hayan sido transferidas o se transfieran a la Empresa
Publica de Suelo de Andalucia, que se regulardn por su propia normativa.

1.4.8. DECRETO NUM. 11/2008, DE 22 DE ENERO POR EL QUE SE DESARROLLAN
PROCEDIMIENTOS DIRIGIDOS A PONER SUELO URBANIZADO EN EL
MERCADO CON DESTINO PREFERENTE A LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
PROTEGIDAS.

Este Decreto se dicta con la finalidad de contribuir a una adecuada adaptacién de los planes a
la legislacién urbanistica actual, estableciendo el contenido, plazo y alcance de dichas
adaptaciones, asi como de regular un procedimiento de urgencia para la reduccion de los
plazos previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, para la tramitacién, ejecucién y gestion
de los instrumentos de planeamiento en lo relativo a las reservas de terrenos para la
constituciéon o ampliacién de los patrimonios publicos de suelo, destinadas mayoritariamente a
vivienda protegida, en desarrollo del articulo 74.3 de la citada Ley.
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1.4.9. ORDEN DE 21 DE JULIO DE 2008, SOBRE NORMATIVA TECNICA DE DISENO Y
CALIDAD APLICABLE A LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS EN LA COMUNIDAD
AUTONOMA DE ANDALUCIA Y SE AGILIZAN LOS PROCEDIMIENTOS
ESTABLECIDOS PARA OTORGAR LAS CALIFICACIONES DE VIVIENDA
PROTEGIDAS.

El objeto de la presente Orden es la adaptacién de la normativa técnica de disefio aplicable a
las viviendas protegidas que se ejecuten en el dmbito de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, y el establecimiento de medidas destinadas a agilizar los procedimientos
establecidos para otorgar las calificaciones de vivienda protegida.

1.4.10.LEY 1/2010, DE 8 DE MARZO, REGULADORA DEL DERECHO A LA VIVIENDA EN
ANDALUCIA

Esta ha sido la primera norma con rango de ley que desarrollé el derecho a la vivienda desde
una perspectiva eminentemente prdctica, otorgédndole rango de derecho cuasi fundamental. Y
es ella la que introduce los primeros instrumentos de intervencién y planificacién en materia de
vivienda ajustados a la nueva realidad. Con esta Ley, se puede decir que la Comunidad
Auténoma dispone de instrumentos legales y de un conjunto normativo sistemdtico que regula
el derecho de acceso a la vivienda.

El Titulo | regula el derecho a la vivienda protegida, y se desarrollan las condiciones para su
ejercicio, las modalidades para el acceso a una vivienda protegida y el procedimiento para el
ejercicio del derecho. En este sentido, la ley regula los requisitos para el ejercicio del derecho a
acceder a una vivienda protegida, y afribuye cardcter de requisito obligatorio la previa
inscripcién en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

Por lo tanto, la ley establece la obligatoriedad de establecer estos registros municipales con el
objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda y de anticipar las previsiones de la
demanda de vivienda protegida en cada municipio, y ordenarlas en los planes municipales de
vivienda y suelo.

En el Titulo Il se enumeran y regulan los medios con que cuentan las Administraciones Piblicas
andaluzas para favorecer el ejercicio del derecho por los andaluces y las andaluzas. Este Titulo
resulta innovador en lo que tiene de reconocimiento legal a los planes de vivienda y suelo de
dmbito autonémico y a los planes municipales de vivienda y suelo.

En concreto, el articulo 11 regula los planes de vivienda y suelo, estableciendo que “1. La
Administracién de la Junta de Andalucia y los ayuntamientos elaborarén sus correspondientes
planes de vivienda y suelo, conforme a lo dispuesto en la presente Ley y disposiciones que la
desarrollen”; el articulo 12 sobre el Plan de vivienda y suelo de dmbito autonémico, establece
que “1. La Administracién de la Junta de Andalucia elaboraré el correspondiente Plan Andaluz
de Vivienda y Suelo, que serd el instrumento encargado de concretar las politicas de vivienda y
suelo de la Comunidad Auténoma, establecidas en esta Ley, para el periodo de vigencia al
que se refiera.”; finalmente, el articulo 13 regula los Planes municipales de vivienda y suelo,
donde “1. Los ayuntamientos elaborarén y aprobardn sus correspondientes planes municipales
de vivienda y suelo. La elaboraciéon y aprobacién de estos planes se realizard de forma
coordinada con el planeamiento urbanistico general, manteniendo la necesaria coherencia
con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. Los planes municipales de vivienda
y suelo deberdn ser revisados, como minimo, cada cinco afios, sin perjuicio de su posible
prérroga, o cuando precisen su adecuacién al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.”
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Como se observa, la ley 1/2010 incluye la planificacién como instrumento de las
Administraciones autonémica y municipal para concretar las politicas de vivienda. Ademds,
como elemento fundamental, se prevé que en los citados planes se fomente la participacién de
los agentes econdémicos y sociales mds representativos de la Comunidad Auténoma, asi como
la colaboracién con las asociaciones profesionales, vecinales y de los consumidores.

El titulo Il incluye como actuacién prioritaria de las Administraciones Publicas andaluzas el
fomento de la conservacién, mantenimiento y rehabilitacién del parque de viviendas, con el
objetivo de promover la efectividad del derecho a la vivienda digna y adecuada y en el marco
de las filosofias de las politicas pUblicas sobre vivienda (articulo 17). El articulo 18 establece
las disposiciones relativas a la rehabilitacién integral de barrios y centros histéricos; y el articulo
19 a la financiacién de las actuaciones relativas al titulo lIl.

El Titulo IV establece las situaciones en que las Administraciones Publicas andaluzas
favorecerdn los “alojamientos transitorios de las personas fisicas con riesgo o en situacién de
exclusién social que no puedan acceder a una vivienda protegida (...)". En concreto se prevé
que “el alojamiento podrd satisfacerse mediante edificaciones que constituyan férmulas
intermedias entre la vivienda individual y la residencia colectiva, debiendo incluir servicios
comunes que faciliten la plena realizacién de su finalidad social.” (Articulo 20.1 y 20.2)

Por Gltimo, en el Titulo V se disponen un conjunto de medios para lograr la efectividad del
derecho, reconociendo las acciones que procedan para exigir el cumplimiento de los deberes
que la Ley determina para cada Administracién Piblica. Con ello se dota la presente Ley de
una fuerza material y no solamente formal, en la medida en que se articulan los mecanismos
procedimentales para su efectiva aplicacién.

Centradndonos en la planificacién municipal, esta ley establece en su articulo 13 que los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo contendrdn al menos, lo siguiente:

“1. Los ayuntamientos elaborardn y aprobardn sus correspondientes planes municipales de
vivienda y suelo. La elaboracién y aprobacién de estos planes se realizard de forma
coordinada con el planeamiento urbanistico general, manteniendo la necesaria coherencia
con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberdn ser revisados, como minimo, cada cinco
afos, sin perjuicio de su posible prérroga, o cuando precisen su adecuacién al Plan Andaluz
de Vivienda y Suelo.

2. Los planes municipales de vivienda y suelo tendrdn, como minimo, el siguiente contenido:

a) La determinacién de las necesidades de vivienda de las familias residentes en el municipio,
al objeto de concretar la definicién y cuantificacién de actuaciones protegidas que se deban
promover y las soluciones e intervenciones pUblicas que se deban llevar a cabo.

b) Las propuestas de viviendas de promocién publica y su localizacién.

c) Los alojamientos transitorios que se consideren necesarios y la determinacién de los
equipamientos que se deben reservar a tal fin.

d) Las propuestas de actuaciones dirigidas a fomentar la conservacién, mantenimiento y
rehabilitacion del parque de viviendas y que mejoren la eficiencia de uso de dicho parque de
viviendas.

e) Las medidas tendentes a la progresiva eliminacién de la infravivienda.
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f) Las propuestas de cuantificacién y localizacién de las viviendas protegidas, en sus diferentes
programas.

g) El establecimiento de los procedimientos de adjudicacién.

h) Las medidas necesarias para el seguimiento y aplicacién del Plan.

i) Las restantes medidas y ayudas que se consideren necesarias para garantizar la efectividad
del derecho a una vivienda digna y adecuada.

3. Los planes municipales de vivienda y suelo se adecuardn a las caracteristicas especificas del
municipio e incluirdn una programacién temporal de las actuaciones que resulten necesarias
para satisfacer las necesidades de vivienda en su correspondiente municipio. El planeamiento
urbanistico municipal se realizard en coherencia con el contenido de los planes municipales de
vivienda y suelo.

4. Los planes municipales de vivienda y suelo deberdn incorporar los estudios, informes vy
deméds documentacién que sirva de motivacion suficiente a cada uno de los contenidos
minimos a que hace referencia el apartado 2.

5. Las necesidades municipales de vivienda se determinardn teniendo en cuenta los datos
contenidos en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

6. Cada ayuntamiento deberd remitir, una vez aprobado, el plan municipal de vivienda y suelo
y sus correspondientes revisiones a la Consejeria con competencias en materia de vivienda.”

El articulo 12 establece que la administracién andaluza elaborard el correspondiente Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo, que serd el instrumento encargado de concretar las politicas de
vivienda y suelo de la Comunidad Auténoma.

Esta ley tiene por objeto garantizar, en el dmbito de la Comunidad Auténoma de Andalucia el
derecho constitucional y estatutario a una vivienda digna y adecuada.

Los distintos planes autonémicos de vivienda y suelo regulardn las diferentes modalidades de
vivienda protegida en funcién de los ingresos y necesidades de las unidades familiares, para su
acceso en propiedad o en alquiler, debiendo los planes municipales de vivienda y suelo
ajustarse a tales requerimientos.

En dichos planes autonémicos se determinardn ayudas para garantizar que las canfidades
mensuales que hayan de satisfacerse por las unidades familiares no superen la tercera parte de
sus ingresos, si se frata de acceso a la vivienda en régimen de propiedad, o la cuarta parte de
los mismos si se trata de acceso en régimen de alquiler.

De acuerdo con el art. 10 de esta Ley, los PGOU clasificarédn suelo suficiente con uso
residencial para su desarrollo y ejecucién a corto y medio plazo y establecerdn, en relacién a
las reservas de suelo con destino a vivienda protegida, la edificabilidad destinada a tal fin en
cada drea o sector con uso residencial, las previsiones de programacién y gestién de la
ejecucién de los correspondientes dmbitos y, en los suelos con ordenacién detallada, su
localizacién concreta, plazos de inicio y terminacién de las actuaciones. Asimismo,
establecerdn las acciones de rehabilitacién que favorezcan la revitalizacién de los tejidos
residenciales y la recuperacién del patrimonio construido, asi como la eliminacién de las
situaciones de infravivienda existentes.

En el apartado 4, del articulo 10, se dispone que la Consejeria competente en materia de

vivienda emitiré informe preceptivo, tras la aprobacién inicial de los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica, sobre la adecuacién de sus determinaciones al Plan Andaluz de
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Vivienda y Suelo y a las necesidades de vivienda establecidas en el Plan Municipal de Vivienda.
El informe se emitird en el plazo méximo de tres meses, entendiéndose favorable si no se emite
en dicho plazo. En el supuesto de que el planeamiento estableciera la ordenacién detallada de
las dreas o sectores, el informe se pronunciard ademds sobre los plazos fijados para el inicio y
terminacién de las viviendas protegidas previstas en las reservas de terrenos, conforme a lo
dispuesto en el articulo 18.3.¢) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre .

De acuerdo con el articulo 13.1, los Ayuntamientos elaborardn y aprobardn sus
correspondientes planes municipales de vivienda y suelo. La elaboracién y aprobacién de estos
planes se realizard de forma coordinada con el planeamiento urbanistico general,
manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberdn ser revisados, como minimo, cada cinco
afos, sin perjuicio de su posible prérroga, o cuando precisen su adecuacién al Plan Andaluz
de Vivienda y Suelo.

También se regulan en esta Ley wuna serie de instrumentos administrativos para evitar la
existencia de viviendas deshabitadas.

1.4.11.DECRETO 1/2012, DE 10 DE ENERO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO REGULADOR DEL REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE
DEMANDANTES DE VIVIENDA

Lla Ley 1/2010, de 8 de marzo, en el articulo 16.2 establece la obligacién de los
Ayuntamientos de crear y mantener un Registro PUblico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida de manera permanente, sefalando que su regulacién serd objeto de desarrollo
reglamentario.

Dichos Registros, por tanto, se convierten en instrumentos bésicos para el conocimiento de las
personas solicitantes de vivienda protegida, determinante de la politica municipal de vivienda,
que tendrd su reflejo en los planes municipales de vivienda y suelo, tendentes a la satisfaccién
del derecho.(articulo 5.e) de la citada la Ley 1/2010, de 8 de marzo)

Mediante este Reglamento se da cumplimiento a la Ley, estableciendo la regulacién general de
carécter minimo de los mismos, y ademds se fija el marco juridico y los criterios generales a
seguir por las bases reguladoras de cada Registro municipal, en relacién al procedimiento de
seleccién de las personas adjudicatarias de vivienda protegida, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 7 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo.

La finalidad de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida
viene a ser la de proporcionar informacién sobre las necesidades de vivienda existentes en
cada municipio, para la elaboracién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, y la de fijar los
mecanismos de seleccién para la adjudicacién de vivienda protegida.

Se establece asi que los citados Registros Publicos Municipales tendrén carécter municipal,
siendo gestionados por cada municipio de forma independiente, aunque se prevé que pondrdn
a disposicion de la Consejeria competente en materia de vivienda la informacién que
dispongan, a fin de coordinar los distintos Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegida y obtener una base de datos Unica, comin y actualizada permanentemente.
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El Reglamento establece los requisitos que habrén de reunir las personas demandantes de
vivienda protegida y los datos bdésicos que deberdn figurar en las solicitudes de inscripcion que
se presenten, sin perjuicio de que cada Registro pueda requerir datos adicionales.

1.4.12.DECRETO-LEY NUM. 6/2013, DE 9 DE ABRIL POR EL QUE SE ESTABLECEN
MEDIDAS PARA ASEGURAR EL CUMPLIMIENTO DE LA FUNCION SOCIAL DE LA
VIVIENDA

El Gobierno andaluz pretende, con este Decreto-ley, adecuar sus prioridades al contexto social
y econdmico en el que vivimos y garantizar el desarrollo de la normativa aprobada a los
intereses y reclamaciones de la sociedad andaluza. Para ello, se trata de desarrollar medidas
que tiendan a la puesta en el mercado de viviendas vacias, fomentar la rehabilitacién sobre la
construcciéon, asi como el incentivo del acceso a la vivienda desde el arrendamiento, en una
clara apuesta por la sostenibilidad.

La no ocupacién de viviendas contraviene la funcién social de la propiedad de la vivienda.
Entre las distintas formas de desocupacién de viviendas, merece un mayor reproche la del
conjunto de viviendas que son propiedad, en sus diferentes formas, de personas juridicas

Con este Decreto-ley se da un paso hacia delante en la definiciéon de la funcién social de la
propiedad de la vivienda, contribuyendo a sefalar las consecuencias del incumplimiento de
dicha funcién, y se potencia el uso de la vivienda vacia, mediante las distintas medidas
contempladas en el mismo.

1.4.13.LEY 4/2013, DE 1 DE OCTUBRE, DE MEDIDAS PARA ASEGURAR EL
CUMPLIMIENTO DE LA FUNCION SOCIAL DE LA VIVIENDA

La presente recoge los contenidos del Decreto-ley 6/2013, de 9 de Abril, convalidado, con
algunas modificaciones introducidas durante el procedimiento legislativo.

1.4.14.DECRETO 141/2016, DE 2 DE AGOSTO, POR EL QUE SE REGULA EL PLAN DE
VIVIENDA'Y REHABILITACION DE ANDALUCIA 2016-2020

El Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, a decir de la Junta de
Andalucia, se configura como un instrumento estratégico para impulsar y coordinar las
politicas del Gobierno andaluz en materia de vivienda, teniendo en cuenta las circunstancias
econdémicas, financieras y sociales actuales, que son radicalmente distintas de las de planes
precedentes y exigian, pues, un replanteamiento de estas politicas.

El Plan andaluz apuesta por un nuevo modelo que propicia el alquiler y el alquiler con opcién
a compra como principal forma de acceso a una vivienda digna, déndole prioridad a la
recuperacion del parque edificatorio existente mediante su rehabilitacion y la mejora de su
eficiencia energética, ademds de procurar la triple sostenibilidad urbana: social, econémica y
ambiental.

A tenor del plan, con todo ello se pretende garantizar la calidad de vida de la ciudadania
andaluza y, al mismo tiempo, dar respuesta a las exigencias derivadas de las diversas directivas
europeas en la materia y contribuir a la reactivaciéon del sector de la construccién, con la
consiguiente generacién de empleo.
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Ademds, se persigue erradicar la infravivienda y propiciar un cambio hacia un modelo de
ciudad mds sostenible, promoviendo actuaciones de rehabilitacién y adecuaciéon de los
espacios publicos y acciones de recuperacién de aquellos inmuebles de destacado interés
urbano y patrimonial.

Por todo ello, este Plan da un impulso decidido a la rehabilitaciéon que “estd llomada a
desempefar un papel relevante en el cambio de modelo productivo del sector econémico
vinculado a la construccién residencial”.

Por un lado, porque el impulso de la rehabilitaciéon es la alternativa para la reconversion del
sector econémico vinculado a la construccién, puesto que genera mds empleo que la nueva
edificacién y de mayor calidad”.

Por otro, porque “las actuaciones de rehabilitacion consumen menos energia y recursos
materiales que la construcciéon de nueva planta, y porque las actuaciones de eficiencia
energética en edificios existentes reducen el consumo de energia primaria y las emisiones de
co2, ademds de fomentar el uso de energias renovables.”

De esta manera, el impulso a la rehabilitacién permite al Plan situarse en la linea de los
objetivos prioritarios de los programas de ayudas de la Unién Europea (Estrategia 2020) y del
Plan Integral de Construccién sostenible de Andalucia, y contribuye a la consecucién de los
objetivos relacionados con la lucha contra el cambio climdtico en linea de los acuerdos de la
Cumbre del Clima de Parfs.

Asimismo, se pone en valor la apuesta por la rehabilitacién relacionada con la regeneracién
de la ciudad existente y de los espacios urbanos degradados y obsoletos.

El plan tendrd una proyeccién financiera superior a los 700 millones de euros de inversién
contando con recursos autondmicos, estatales y europeos. El Plan parece apostar también por
la accién coordinada y conjunta de las distintas administraciones, poniendo especial énfasis en
los administraciones municipales y en su papel en el impulso y desarrollo de los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo para satisfacer las necesidades reales de vivienda de las
personas residentes en cada municipio.

Los obijetivos del Plan Andaluz son:

1. Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadania en condiciones asequibles y evitar la
exclusién social;

2. Incentivar la rehabilitaciéon y la promocion de viviendas en régimen de alquiler, alquiler con
opcién a compra y compra, como medio de fomento de la recuperacién econémica del sector
para reactivar la creacién y mantenimiento de empleo estable en el mismo;

3. Facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad sostenible y accesible.

El titulo | contiene las disposiciones generales y consta de tres capitulos:

— Capitulo I: determina el objeto y los fines que persigue el Plan, el desarrollo y los principios

orientadores y define los grupos de especial proteccién y la relacién del presente Plan con
ofros instrumentos de planificacién, como son los Planes Municipales de Vivienda y Suelo vy el
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Plan de Intervencién Social. Finaliza sefalando el seguimiento y evaluacién del plan, su
financiacién y la actividad inspectora en la materia.

— Capitulo II: se dedica al Sistema Andaluz de Informacién y Asesoramiento Integral en
materia de Desahucios, que asumiré las funciones de las oficinas en Defensa de la Vivienda,
existentes en las Delegaciones territoriales, y que como ellas, en su ftriple vertiente de
prevencion, intermediacion y proteccién, atenderd a las personas en riesgo de pérdida de su
vivienda habitual y permanente.

— Capitulo Ill: establece instrumentos técnicos de apoyo y colaboracién en tres vertientes: a los
municipios, en sus obligaciones respecto a los Planes Municipales de Vivienda y Suelo y a los
registros PUblicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida; por otro a la
ciudadania en general, para fomentar el cumplimiento del deber de conservacion,
mantenimiento y rehabilitacién de sus viviendas y, por Gltimo; en relacién con el fomento de la
constitucién de cooperativas de vivienda.

Titulo Il: disposiciones en materia de vivienda.

— Capitulo [: viviendas y alojamientos protegidos, destacando las ayudas a adquirentes de
vivienda protegida y a las personas promotoras de viviendas para el alquiler. Se introduce,
como novedad, un programa de viviendas protegidas de precio limitado.

— Capitulo II: se dedica al fomento del alquiler, con los programas que incentivan este
régimen de tenencia.

— Capitulo lll: se contemplan una serie de medidas de cardcter habitacional, como son la
autoconstruccién y las permutas protegidas de viviendas.

— Capitulo IV: para todo el parque publico residencial de la comunidad Auténoma de
Andalucia, contempldndose la posibilidad de incorporaciéon al mismo de viviendas para su
cesion de uso. Se pretende garantizar la finalidad como servicio piblico de este parque
residencial, persiguiendo su integracién en la dimensién social y urbana de nuestras ciudades.

Titulo Ill: disposiciones en materia de rehabilitacién.
— Capitulo I: medidas tendentes a la eliminacién de la infravivienda.

— Capitulo II: rehabilitacién residencial distinguiendo tres figuras: rehabilitacién autonédmica
de edificios, la rehabilitacién autonémica de viviendas, la adecuacién funcional bdsica de
viviendas, la rehabilitacion energética del parque publico residencial, y la rehabilitacion
singular.

— Capitulo Ill: a través de instrumentos como las Areas de rehabilitacién Integral, la
regeneracién del espacio publico o la rehabilitacién de edificios publicos, se pretende la
rehabilitaciéon de la ciudad orientédndola hacia un modelo de ciudad sostenible

Desarrollo

Articulo 3. Desarrollo.
1. La coordinacién y dinamizacién del Plan corresponde a la Administracién de la Junta de
Andalucia, a través de la Consejeria competente en materia de vivienda, que abordard su

desarrollo mediante la correspondiente accién ejecutiva, en colaboracién con los entes locales
mediante convenios de cooperacién.
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2. Sin perjuicio de lo anterior, el desarrollo del presente Plan, entendido como estrategia,
corresponderd, como responsabilidad compartida, a todas las instituciones y agentes
implicados en materia de vivienda, segun la competencia que tengan atribuida.

3. Las actuaciones en desarrollo de los distintos programas regulodos en el Plan serdn
coherentes con las previsiones de los planes municipales de vivienda y suelo, los planes de
ordenacién del territorio y los planes urbanisticos municipales que les sean de aplicacion.

Financiacién

El plan tiene una previsién financiera de 730 millones de euros. Contar& con una aportaciéon
de la Junta de Andalucia de 385 millones de euros, a los que se sumardn 100 procedentes de
la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia, a través de operaciones de venta de
suelo e inmuebles. Hay que sumarle 59,2 millones de euros en 2016 del Plan Estatal de
Fomento del Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacion Edificatoria y la Regeneracion y
Renovacién Urbanas, que expira este afio.

La financiacién estd prevista en el Plan de la siguiente manera:
Articulo 9. Financiacién.

1. El presente Plan y sus instrumentos de desarrollo se financiardn mediante las consignaciones
que a tal fin se establezcan anualmente en los Presupuestos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, en garantia de lo dispuesto en la Ley 1/2010, de 8 de marzo.

2. De acuerdo con lo establecido en la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de
Subvenciones, y con el objetivo de atraer financiacién privada a la ejecucion del presente Plan,
podrd priorizarse el actuar mediante entidades colaboradoras o mediante otras formas de
colaboracién puiblicoprivada, velando en cualquier caso por el interés puiblico de las
actuaciones y su retorno social.

3. La concesiéon de cualquier ayuda publica derivada de las actuaciones contempladas en el
presente Plan o en sus instrumentos de desarrollo estard limitada por las disponibilidades
presupuestarias existentes.

4. Las actuaciones protegidas recogidas en este Plan podrdn acogerse tanto a las medidas de
financiacién que se fijen en los correspondientes planes estatales, siempre y cuando se ajusten
a los requisitos y condiciones previstos en dichos planes, como a las medidas de financiacién
de la Comunidad Auténoma Andaluza, fijadas en los Programas de este Plan, ya sean
complementarias de las medidas estatales o se deriven de programas de financiacién
autonémica exclusiva, asi como a las medidas de financiacién recogidas en los programas de
la Unién Europea.

5. El conjunto de medidas que conforman el Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitacion 2016-
2020, contardn con la financiacién estimada que se establece en el Anexo lll, para el
cumplimiento de los objetivos e indicadores que se recogen en el Anexo |I.

Programacién

El Sistema andaluz de informacién y asesoramiento integral en materia de desahucios se define
en el articulo 12 como un servicio de atencién ‘a la ciudadania, que tiene por objeto
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proporcionar la informacién y asesoramiento en favor de personas incursas en procedimientos
de desahucio por ejecuciéon hipotecaria de su vivienda habitual y permanente, que incluird
intermediacién con las entidades financieras y proteccién tras la pérdida de la vivienda.
Asimismo proporcionard informacién o asesoramiento por incapacidad para hacer frente al
pago de las rentas por arrendamiento de la vivienda habitual y permanente.

El Programa de apoyo técnico a la rehabilitacion y asesoramiento en materia de vivienda se
regula a partir del articulo 17, y tiene por objeto:

a) Fomentar el cumplimiento del deber de conservacién, mantenimiento y rehabilitacién de las
viviendas, establecido en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, facilitando la informacién vy el
asesoramiento técnico y legal en materia de rehabilitaciéon a la ciudadania, con el objetivo de
fomentar la realizacién de acciones preventivas y de infervencién en los edificios residenciales y
las viviendas para evitar la pérdida de sus condiciones de calidad.

b) Ayudar a los Ayuntamientos de la Comunidad Auténoma de Andalucia para la elaboracién,
aprobacién y revisiéon de los planes municipales de vivienda y suelo (PMVS), asi como para la
creacién y mantenimiento de los Registros PUblicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida.

c) Fomentar la constitucién de cooperativas de viviendas protegidas, segin las tipologias
previstas en la Ley 14/2011, de 23 de diciembre, de Sociedades Cooperativas Andaluzas y su
Reglamento, mediante la promocién, rehabilitacién, adquisicion de edificios o puesta en uso y
gestion de viviendas, prestando apoyo y asesoramiento para la organizacién y autogestiéon de
las personas involucradas.

Para ello, a través de este Programa se prestard un servicio personalizado, integral, publico y
gratuito de informacién y asesoramiento técnico.

El articulo 20 explica las acciones de fomento de la rehabilitacién edificatoria y urbana, como
“refuerzo e impulso de las lineas y medidas del presente Plan se considera la importancia de
fomentar de la manera mds amplia posible una cultura de la rehabilitaciéon que propicie y
acompafe un cambio de modelo en la sociedad andaluza encaminado a la racionalizacién de
las infervenciones y la reduccién de su impacto medioambiental. Para ello se promoverdn con
este fin una serie de acciones de formacién, informacién y sensibilizacién de la cultura de la
rehabilitacion, tanto edificatoria como urbana, que resalten la oportunidad de reutilizar los
recursos existentes, dinamicen la economia, impulsen la integracién social, activen el espacio
pUblico o mejoren la eficiencia energética, difundiendo y reconociendo los ejemplos de buenas
prdcticas en la intervencién, gestién y mantenimiento de la ciudad consolidada.

A partir del arficulo 38 se desarrolla el Programa de fomento del parque publico de viviendas
en alquiler o cesién del uso, de fomento de un parque publico de viviendas protegidas con
destino al alquiler o cesién del uso sobre suelos o edificios de titularidad publica.

En relacién a Medidas de fomento del parque residencial de viviendas en alquiler,
encontramos, en el articulo 41, el programa de intermediacién, que tiene por objeto el
mantenimiento de las medidas de fomento del alquiler, mediante la intermediacién en el
mercado del arrendamiento de viviendas y el aseguramiento de los riesgos; en el articulo 42,
el Programa de ayudas a personas inquilinas, que tiene por objeto establecer ayudas
destinadas al pago de la renta del alquiler que faciliten el acceso a la vivienda o la
permanencia en la misma a familias con ingresos limitados; el Programa de alquiler de
edificios de viviendas deshabitadas en el articulo 43, que pretende la reduccién del ndmero de
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viviendas deshabitadas, mediante la puesta en el mercado del alquiler de edificios completos o
un ndmero minimo de viviendas en la misma localizacién, que se definird mediante orden de
la Consejeria competente en materia de vivienda, cuyo alquiler se gestione de manera
agrupada por Administraciones Piblicas, organismos y demds entidades de derecho publico,
fundaciones y asociaciones.

El Programa de viviendas protegidas en régimen de autoconstruccién se define en el articulo
44 como: un programa para la construccién de viviendas protegidas por sus futuras personas
usuarias mediante aportacién de trabajo personal, con la colaboracién de la Administracién
local en el proceso, consiguiendo con ello una importante reduccién de los costes y la
participacién directa en todo el proceso del destinatario final de la vivienda.

Las viviendas realizadas al amparo del presente Programa se acogerdn al régimen legal
establecido para las viviendas protegidas de régimen especial.

El articulo 49 define el Programa de permutas protegidas de vivienda y bolsa de oferta de
viviendas como un programa que permitird facilitar la permuta de viviendas tanto protegidas
como libres entre la ciudadania, garantizando la adecuacién de la vivienda a las necesidades
de la unidad familiar o de convivencia que la habita, bien a titulo de duefia o de arrendataria.

A partir del articulo 55 se desarrolla un Programa de ayudas a las personas inquilinas
residentes en las viviendas del parque publico residencial de la Comunidad Auténoma que,
ante situaciones sobrevenidas, acrediten la imposibilidad total o parcial de pago de la rentas
de arrendamiento.

El Programa de transformacién de infravivienda, definido en el articulo 63, tiene por objeto
mejorar las condiciones de alojamiento en zonas urbanas caracterizadas por la concentracién
de infraviviendas, mediante la financiacién de actuaciones de rehabilitacién, promovidas por
las personas residentes, que persigan su transformacién en viviendas dignas y adecuadas, y se
complementen con acciones municipales de acompafiamiento y seguimiento.

El Programa de rehabilitacién autonémica de edificios (articulo 72) tiene por objeto el fomento
de la rehabilitacién de edificios residenciales de vivienda colectiva con deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la financiacién de actuaciones que resulten necesarias para
subsanarlas y mejorar su accesibilidad y eficiencia energética.

A partir del articulo 78 se desarrolla el Programa de rehabilitacién autonémica de viviendas,
que fiene por objeto el fomento de la rehabilitacién de viviendas con deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la financiacién de las actuaciones que resulten necesarias para
subsanarlas y mejorar sus condiciones de accesibilidad y eficiencia energética.

El Programa de adecuacién funcional bésica de viviendas, descrito en el articulo 83, prevé que
lo Consejeria competente en materia de vivienda, concederd ayudas destinadas a mejorar la
seguridad y adecuacién funcional de las viviendas que constituyan residencia habitual y
permanente de personas mayores o personas con discapacidad, en los términos, condiciones y
requisifos previstos en dicho Decreto y en la normativa reguladora que desarrolle este
Programa para el dmbito temporal del presente Plan, que podré establecer criterios de
priorizacién entre las solicitudes.

El Programa de rehabilitacién energética del parque publico residencial, del articulo 84, tiene

por objeto la financiacién de actuaciones en edificios de viviendas destinadas a la poblacién
con menores recursos, que sean fitularidad de las Administraciones Piblicas de Andalucia o de
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entidades de ellas dependientes, con el objetivo de mejorar la eficiencia energética de los
edificios, reducir el consumo energético de los hogares y luchar contra el riesgo de pobreza
energética y la exclusién social, favoreciendo la salud y el confort de las personas residente.

El articulo 95 desarrolla actuaciones dentro de los Programas de Regeneracién del espacio
publico urbano, que persigan la regeneracién de lao ciudad consolidada mediante la
reconversién o adecuacién urbana del espacio piblico hacia un modelo de ciudad més
sostenible y accesible, fomentando la reactivacién social y econémica del tejido conectivo de la
ciudad consolidada, entendido como equipamiento al aire libre y como patio colectivo. En el
marco de este programa se mantendrdn y/o desarrollardn los criterios y obijetivos de la
iniciativa La Ciudad Amable promovida por la Consejeria de Fomento y Vivienda, que
desarrolla intervenciones sobre el espacio publico, asi como acciones de sensibilizacién,
formacién y difusidon con el objetivo final de mejorar la calidad del espacio urbano.

El Programa para la rehabilitacién de edificios publicos del articulo 99, tiene por objeto el
desarrollo de actuaciones de rehabilitacién y reactivacién de edificios de destacado interés
patrimonial para su puesta en uso como equipamientos publicos.

Los planes municipales de vivienda

En relacién al contenido de los planes municipales, este Plan continda con lo ya planteado en
la Ley 1/2010 y establece, en su articulo 7, que los planes municipales de vivienda deben
contener:

“1. La convocatoria de las actuaciones o ayudas de los Programas contemplados en el
presente Plan, en aquellos supuestos en que asi se prevea, podrd considerar como criterio de
priorizacién o como condicién para la seleccién de sus beneficiarios, el que el municipio en
donde se desarrolle la actuacién de la que se trate cuente con plan municipal de vivienda y
suelo, en los términos establecidos en el articulo 13 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo.

2. Para el desarrollo de las actuaciones acogidas al presente Plan, el plan municipal de
vivienda y suelo, ademds de lo establecido en el articulo 13.2 de la Ley 1/2010, de 8 de
marzo, deberd tener, como minimo, el siguiente contenido:

a) Documento de informacién y diagnéstico, integrado por:

1. Andlisis socio-demogréfico general a realizar a partir de los datos estadisticos bdsicos
existentes, una vez actualizados, y un andlisis de la necesidad de vivienda de la
poblacién, teniendo en cuenta los datos contenidos en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, con un apartado especifico sobre personas y
colectivos en riesgo de exclusion social, personas sin hogar, asi como sobre la situacién
en materia de desahucios.

2. Descripcién de la estructura urbana residencial e informacién y diagnéstico del
parque de viviendas existentes en el municipio, incluyendo un andlisis sobre su grado de
obsolescencia, asf como de las viviendas vacias o en desuso existentes. Reflejard también
las situaciones de infravivienda.

3. Relacién y descripcion de los recursos integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo y
de las viviendas titularidad del Ayuntamiento o ente pUblico municipal.
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4. Relacién de terrenos o edificaciones que se encuentren inscritas en el Registro
Municipal de Solares y edificaciones ruinosas.

5. Andlisis del planeamiento urbanistico respecto a la incidencia del mismo en la
satisfaccion del derecho a la vivienda.

b) Programa de Actuacién, integrado por:
1. Memoria justificativa y descriptiva del conjunto de actuaciones previstas y su
coordinacién con otras estrategias sociales, econémicas y medioambientales.

Dichas actuaciones se agrupardn en dos apartados: vivienda y rehabilitaciéon.

2. Evaluacién econémico financiera del Plan, que deberd incluir los recursos materiales
con los que cuenta el municipio para poner en marcha el Programa de Actuacién.

3. Definiciéon de los mecanismos de implantacién, desarrollo, seguimiento y evaluacién
del Plan.

3. En el proceso de formulacién y desarrollo del plan municipal de vivienda y suelo se
fomentard la participaciéon de los agentes econémicos y sociales mds representativos, asi como
de las asociaciones profesionales, vecinales, de los consumidores y de demandantes de
vivienda protegida

Conclusiones

Obijetivos PVAR: facilitar el acceso a la vivienda asequible; evitar la exclusién social; incentivar
la rehabilitacién; reactivar la creacién y mantenimiento de empleo en el sector El Plan Andaluz
parte de un diagnéstico de la problemdtica actual que se valora positivamente y que sirve de
soporte para definir los objetivos del mismo que, como se dijo mds arriba, son: facilitar el
acceso a la vivienda a la ciudadania en condiciones asequibles y evitar la exclusién social;
incentivar la rehabilitacién y la promocién de viviendas en régimen de alquiler, alquiler con
opcién a compra y compra, como medio de fomento de la recuperacién econémica del sector
para reactivar la creacién y mantenimiento de empleo estable en el mismo; y facilitar el
cambio hacia un modelo de ciudad sostenible y accesible.

Con un enfoque marcadamente social

En este sentido, la entrada en vigor del Plan ha supuesto un avance en el marco normativo de
la vivienda, ajustando el tenor literal a la realidad cambiante de tiempos dificiles. En
declaraciones hechas tras la publicacién del Plan, el consejero de Fomento y Vivienda, Felipe
Lépez, ha destacado el "enfoque marcadamente social" del plan, que entiende que se adapta a
las condiciones de hoy dia "y centra su esfuerzo en los colectivos de poblacién que se hallan en
situacién vulnerable y tienen mayores dificultades para el acceso o mantenimiento de una
vivienda".

Entre las novedades, destacan la previsiéon de convocar ayudas para la elaboracién, revision y
adaptaciéon de los planes municipales; la delimitaciéon de los grupos de proteccion,
incorporando las personas desempleadas, las familias con ingresos por debajo del umbral de
lo pobreza y las personas en riesgo de exclusion social; el sistema andaluz de informacién y
asesoramiento integral en materia de desahucios; las viviendas protegidas de precio limitado y
la prevision de cldusulas sociales.
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Apostando por la regeneracién de la ciudad existente

Asimismo, se pone en valor en el Plan la apuesta por la rehabilitacién relacionada con la
regeneracién de la ciudad existente y de los espacios urbanos degradados y obsoletos. Esta
apuesta podria resultar de gran utilidad para plantear la terminaciéon de algunos edificios
inacabados por causa de la crisis, actualmente en manos de los bancos, que ahora podrian
concluirse apoydndose, por ejemplo, en figuras que encontrardn su desarrollo en el presente
PMVS, como la aparceria urbana, una férmula consistente en establecer como
contraprestacién por el uso de la vivienda, su conclusion mediante la autoconstrucciéon o
formulas similares.

El plan tendrd una proyeccién financiera de més de 700 millones de euros de inversién
contando con recursos autonémicos, estatales y europeos. A este respecto, el plan representa
un avance respecto a la planificacién anterior y se valora que haya una programacién de
actuaciones y una previsién econémica, ademds de destacar el papel y participacién de los
ayuntamientos en el mismo a fravés de sus planes municipales de vivienda y de los Registros de
Demandantes de Vivienda que gestionan los consistorios. Pero esta cantidad es claramente
insuficiente para asegurar un minimo desarrollo arménico de las actuaciones que serd preciso
implementar.

Por lo tanto, si bien se valora de forma positiva el nuevo enfoque con el que se aborda la
problemética de la vivienda en el Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitaciéon 2016-2020, con
una apuesta clara por el fomento del alquiler como principal modo de acceso y por la
rehabilitacién, seré preciso, ahora, manejar con la necesaria destreza esta herramienta, y
buscar recursos mds alld de los previstos, que permitan desarrollar las actuaciones que se
hayan previsto por las distintas autoridades. En concreto, habré que estar atentos y comprobar
si este compromiso llega a los pequefios municipios de Andalucia que planteen actuaciones en
linea con lo que se demanda desde el Plan Andaluz.

Nuestra Comunidad Auténoma cuenta ya con una consolidada tradicion de planes de
vivienda. Desde el afio 1992 se han sucedido cinco planes autonémicos.

El Plan de Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia 2016-2020 seré el primero que se articulard
en el marco de la Ley 1/2010, de 8 de marzo , Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia (art. 12) y se orienta a facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadania en
condiciones asequibles y evitar la exclusion social asi como a incentivar la rehabilitacion y la
promocién de viviendas en régimen de alquiler, alquiler con opcién a compra y compra, como
medio de fomento de la recuperacién econémica del sector .

Especialmente significativo serd el papel de las entidades locales que, de acuerdo con las
determinaciones del Plan autonémico, impulsardn y desarrollardn los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo para satisfacer las necesidades reales de vivienda de las personas residentes
en cada municipio.

El articulo 31 de este Plan establece que el 50% de las viviendas sobre suelos procedentes del
10% de cesion del aprovechamiento se destinardn a programas para familias con ingresos
hasta 2,5 IPREM, salvo que el PMVS justifique su destino a otro programa, previo informe
favorable.

El articulo 38 dispone que el PMVS podrd modificar las reservas establecidas en el programa
de fomento del parque publico de viviendas en alquiler o cesién de uso.
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Articulo 39.2 senala que el Programa de fomento del parque publico de viviendas en alquiler
incluye como criterio para seleccionar las actuaciones a financiar, que el PMVS recoja la
necesidad de la actuacién en relacién con la demanda constatada

En cuanto a las disposiciones en materia de rehabilitacién, podemos destacar el articulo 62
que recoge la elaboracién del mapa urbano de la infravivienda con la informacién procedente
de los PMVS y el articulo 90 que sefiala que la delimitacién de las Areas de Rehabilitacién
Integral priorizardn los dmbitos urbanos cuya delimitacién para la rehabilitacién integral se
contemple en PMVS y cuenten con financiacién municipal

1.4.15.0RDEN DE 5 DE OCTUBRE DE 2017 CREA LA BOLSA DE OFERTA DE
VIVIENDAS Y REGULA EL PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARACION DE
PERMUTA DE VIVIENDA PROTEGIDA.

En virtud de lo establecido en los articulo 49 a 52, inclusive, del Decreto 141/2016, de 2 de
agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia 2016-2020, la
presente Orden tfiene por objeto la regulacion del procedimiento para la declaracién de
permuta protegida de vivienda, que incluird el asesoramiento, fomento, apoyo y supervisiéon de
dichas permutas y la comprobacién de las condiciones fisicas y juridicas de las viviendas a
permutar, asi como la creacién de una bolsa de oferta de viviendas, donde se integrardn
aquellas cuyas personas titulares necesiten permutarlas por otras mds adecuadas a sus
circunstancias personales o familiares.

1.4.16.ORDEN DE 18 DE DICIEMBRE 2017 DE DESARROLLO Y TRAMITACION DEL
PROGRAMA DE REGENERACION DEL ESPACIO PUBLICO URBANO EN LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

El objeto de esta Orden es el desarrollo y tramitacién del Programa de Regeneracion del
Espacio Piblico Urbano en la Comunidad Auténoma de Andalucia que tendrd la vigencia del
Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020, regulado en el Decreto
141/2016, de 2 de agosto, y se adscribe a la Direcciéon General de Vivienda, Rehabilitacién y
Arquitectura, que serd el érgano encargado de su desarrollo, financiacién, ejecucién, gestién,
seguimiento y evaluacién en las condiciones y requisitos que se recogen en la citada Orden.

Se aprueban las Bases Reguladoras Generales y particulares del Programa de Regeneracién
del Espacio Publico Urbano en la Comunidad Auténoma de Andalucia, las cuales desarrollan
el Programa y establecen sus lineas de actuacion.

1.5. INFORMES VINCULADOS A LOS PLANES MUNICIPALES DE VIVIENDA Y SUELO

1.5.1. INFORME PRECEPTIVO SOBRE EL PMVS: DISPOSICION ADICIONAL TERCERA
DE LA LOUA.

“Todo Plan Municipal de Vivienda y Suelo que arroje una demanda de vivienda protegida
acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo inferior al treinta por ciento de la edificabilidad
residencial, porcentaje minimo de reserva de acuerdo con art. 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, requerird de informe de la Consejeria competente en materia de vivienda con
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cardcter previo a su aprobacion”.

1.5.2. NFORME PREVISTO EN EL ARTICULO 31 DEL PAVR 2016- 2020

También precisard de informe previo de la Consejeria competente en materia de vivienda
sobre el PMVS, cuando el citado PMVS justifique el destino a otros programas para el 50% de
las viviendas a edificar en los suelos procedentes del 10% de cesién de aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento.

1.5.3. INFORMES SECTORIALES DE VIVIENDA EN LA TRAMITACI()N DE LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO: ARTICULOS 10.4 DE LA
LEY 1/2010Y 18.3.C DE LA LOUA.

Tras la Aprobacién Inicial de un PGOU procede informe preceptivo sobre su adecuacién al
Plan Andaluz de Vivienda y a las necesidades de vivienda establecidas en el PMVS.

El articulo 10.4 de la Ley 1/2010 en su redaccién dada por la Ley 4/2013, de 1 octubre,
indica que “La Consejeria competente en materia de vivienda emitird informe preceptivo, tras
la aprobacién inicial de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, sobre la adecuacién
de sus determinaciones al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo y a las necesidades de vivienda
establecidas en el Plan Municipal de Vivienda. El informe se emitird en el plazo méximo de tres
meses, entendiéndose favorable si no se emite en dicho plazo.

En el supuesto de que el planeamiento estableciera la ordenacién detallada de las dreas o
sectores, el informe se pronunciard ademds sobre los plazos fijados para el inicio vy
terminacién de las viviendas protegidas previstas en las reservas de terrenos, conforme a lo
dispuesto en el articulo 18.3.¢) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre

1.5.4. OTROS INFORMES SECTORIALES DE VIVIENDA.

Coherencia de los PMVS con otros instrumentos de planificacién. El PMVS como “plan marco”

Necesidad de coordinar la politica municipal en materia de vivienda y la politica municipal en
materia de urbanismo y que éstas guarden la debida coherencia con los contenidos de los
instrumentos de ordenacién territorial (4reas de oportunidad residencial, estrategias de
crecimiento urbano) ambiental (evaluacién ambiental estratégica...) y con ofros planes con
incidencia en materia de vivienda como los planes turisticos de interés estratégico (campos de
golf...).
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