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A LA MESA DE LA COMISION DE VIVIENDA Y
ORDENACION DEL TERRITORIO

ElIG.P. Popularde Andalucia, alamparo de lo previsto
en el articulo 110 del vigente Reglamento de la Camara,
formulala siguiente enmienda a la totalidad, interesando
su devolucién al Consejo de Gobierno, del Proyecto de
Ley Reguladoradel Derecho ala Vivienda en Andalucia,
en base a las siguientes consideraciones:

El Proyecto de Ley Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia pretende concretar el mandato
de nuestro Estatuto de Autonomia que en su articulo 25
dice literalmente: “Para favorecer el ejercicio del derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada, los po-
deres publicos estan obligados a la promocion publica
de la vivienda. La Ley regulara el acceso a la misma
en condiciones de igualdad, asi como las ayudas que
lo faciliten”. Y en cumplimiento de los articulos 38 y 39
de la norma estatutaria, que regulan la “vinculacion de
los poderes publicos y de los particulares” y la “protec-
cion jurisdiccional” de los derechos, respectivamente,
se dicta esta Ley.

La Constitucion, en sus articulos 148 y 149, deja en
manos de las comunidades autdbnomas la competen-
cia en materia de vivienda, que Andalucia ratifica en
su Estatuto, tal como queda explicitamente recogido
en su articulo 56, que establece que la competencia
exclusiva en materia de vivienda corresponde a la
Comunidad Auténoma. Por otra parte, la Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen
Local, a través de sus articulos 25 y 26, deja claro
que la competencia municipal en materia de vivienda
tiene caracter facultativo y no imperativo. Los servicios
de caracter obligatorio para los ayuntamientos son los
explicitamente contemplados en el articulo 26.1, entre
los que no esta la vivienda.

Asimismo, laLey de Régimen Local preve la posibilidad
de delegacion de competencias que le correspondan a

las comunidades auténomas en los ayuntamientos, de
acuerdo aloregulado en su articulo 27.3, que establece
que la efectividad de la delegacion queda supeditada
a su aceptacion por el municipio, salvo que se impon-
ga obligatoriamente por ley, en cuyo caso habra de ir
acompafnada necesariamente de la dotacion o el incre-
mento de medios econdmicos para desempenfarlos. En
base a estos tres importantisimos preceptos legislativos
(Constitucion, Estatuto y Ley 7/1985), y habida cuenta
de que el Proyecto de Ley Reguladora del Derecho
a la Vivienda determina que la Junta de Andalucia
delegue competencias en materia de vivienda que le
son propias en los ayuntamientos (Planes Municipales
de Vivienda y Registro Municipal de Demandantes), el
texto es rechazable porque no contemplala aceptacion
previa por parte de estos, ni, en caso de considerar
dicha delegacion impuesta, contempla la dotacion de
medios econdmicos para desempenarlas.

Ademas, en el texto del Proyecto de Ley no se
justifica tal delegacion, que a nuestro juicio se consi-
dera injustificable cuando lo que va a generar es 770
formas diferentes (una por municipio) de garantizar el
derecho de los andaluces a la vivienda, puesto que,
tal como el propio texto contempla, el ejercicio efectivo
de ese derecho y su proteccion jurisdiccional depen-
de del cumplimiento del deber de promoverlo a través
del Plan Municipal de Vivienda, que se convierte en
competencia impuesta a los municipios, y elemento
responsable fundamental de tal ejercicio.

Asi pues, los principios sobre los que se asienta la
Ley se basan en la consideracion de que una vivienda
es accesible cuando el esfuerzo en el pago de la hi-
poteca de compra no excede de un tercio del salario,
y en caso de alquiler no excede de un cuarto del sala-
rio. Sobre esta premisa, las administraciones publicas
estableceran unos tipos de viviendas protegidas (Plan
Autondmico) con unos precios y unos requisitos para
acceder a ellas y un sistema de ayudas que compensen
a los adquirentes para que no se sobrepasen estos
limites de esfuerzo salarial en el acceso a la vivienda.
Y por otra parte las herramientas del Plan Municipal
de Vivienda y el Registro de Demandantes Municipal,
que dejan en manos municipales la organizacién de la
promocion de viviendas protegidas.

Del mandato estatutario de promover vivienda publica
afijar unos limites sobre el esfuerzo salarial en el acceso
a la vivienda, hay una serie de factores que quedan sin
control e impiden que se garantice el derecho de acceso
a la vivienda, como es el derecho a obtener la finan-
ciacion necesaria en el acceso a una vivienda, y otra
serie de factores que no se garantizan a los ciudadanos,
como es que la Administracion tendra siempre dotacién
presupuestaria para conceder las ayudas sean cuales
sean las condiciones del mercado financiero.
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Deigual forma, no se asegura el derecho a la vivien-
da para las situaciones de familias que se encuentran
por debajo del umbral de la pobreza, que dificilmente
van a poder afrontar ni siquiera los niveles de esfuer-
z0 que se plantean en esta Ley y a las que debe dar
respuesta la Administracién Publica de la Junta de An-
dalucia a través de la Vivienda de Promocién Publica
en alquiler, con presupuestos y financiacion propios,
consolidando y aumentando el parque social de vivien-
das en Andalucia, con las garantias de conservacion,
mantenimiento e integracién social necesarias en este
tipo de actuaciones.

La Vivienda de Promocién Publica es un servicio
publico, y debe ser esta formula la que se regule fun-
damentalmente en esta Ley, y no quedar al margen
como en la practica, donde la Junta de Andalucia ha
ido progresivamente dejando su responsabilidad en
manos de los municipios que han optado por la moda-
lidad de vivienda en alquiler, que ademas depende en
su definicién de los planes estatales de vivienda que
fija los limites para su acceso.

Los ayuntamientos pueden tener un papel colabo-
rador por tratarse de la Administracion mas proxima al
ciudadano, sin embargo, la Junta de Andalucia dispone
de las delegaciones provinciales, que son las que en
definitiva se entrelazan y deciden en todo el proceso
de produccion de la vivienda protegida.

Cabe afirmar que esta Ley nace sin sostén finan-
ciero, sin dotacion econdémica y, en los términos que
se ha remitido al Parlamento, adolece de un defecto
insalvable, que Unicamente podria subsanarse con la
dotacion a los ayuntamientos de un sistema de finan-
ciacion justo, que les permita hacer frente a propias
competencias y las que, con el transcurso de los afos,
les han sido impuestas porinaccién e incapacidad de la
Administracion autonémica andaluza para darrespuesta
alas demandas de los ciudadanos, y, concretamente, al
derecho de estos a una vivienda digna y adecuada.

Esta Ley viene a aplazar una vez mas el debate del
Pacto Local, tantos afios prometido, en el que se debe
asumirladescentralizacién de algunas competencias que
los ayuntamientos pueden asumir como es la vivienda,
acompafado de la participacion de estos enlos ingresos
de la Comunidad Autdbnoma que les permita garantizar
la dotacién econdémica de estas nuevas competencias
y que deben pasar por el mecanismo de “convenio” y
no por la “imposicion legal”.

Por otra parte, el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida es otra imposi-
cion mas a los Ayuntamientos, cuyo caracter municipal
obligatorio no tiene sustento en ninguna norma legal
estatal, ni siquiera en disposicion general alguna del
Gobierno de la Nacion.

El Gobierno de la Junta de Andalucia podria haber
optado, como lo han hecho los de otras comunidades
auténomas, porla constitucion de un registro publico auto-
némico, dejando a discrecionalidad de los ayuntamientos

la creacién de sus propios registros municipales. Ahora
bien, hubiera supuesto una asuncién de sus responsa-
bilidades que chocaria frontalmente con el espiritu de
la norma que ha remitido a nuestro Parlamento.

Ademas, con ello, habria reconocido su incapacidad
de ponerlo antes en marcha, y mas aun su negativa a
crearlo en el afilo 2006, cuando opto por la no constitu-
cion de registros publicos de demandantes de viviendas
protegidas al firmar con el Ministerio de Vivienda el
Convenio de Aplicacion del Plan Estatal de Vivien-
da 2005-2008, renunciando con ello a la financiacion
estatal para la constitucion, mejora y mantenimiento de
los mismos, y manteniendo el procedimiento del sorteo
para la seleccién de los adquirentes de las viviendas.

Por otro lado, y en términos de forma, en el Proyec-
to de Ley existe una excesiva remision a un posterior
desarrollo reglamentario de la norma, con lo que se
desnaturaliza este derecho constitucional y estatutario,
y abundan las expresiones indeterminadas y términos
ambiguos que podrian generar inseguridad juridica.

Sobre las garantias del derecho a la vivienda que
se establecen en el Titulo V del Proyecto de Ley, se
fija la proteccion jurisdiccional de los derechos y dicta
que se podra reclamar a los ayuntamientos ante los
tribunales el cumplimiento de la obligacién de promover
la efectividad del derecho a través del Plan Municipal
de Vivienda. Aqui se contiene la esencia de esta Ley
y creemos que la falacia de la misma, puesto que
traslada la reclamacion a tribunales y la responsabi-
lidad exclusivamente a estos, en base a esos planes
municipales, cuando los mismos dependen de la Junta
de Andalucia para la aprobacion de los PGOU, para
la calificacion de viviendas protegidas, para la firma
de convenios de ayudas para la rehabilitacién, vy
sin embargo la Junta de Andalucia desaparece por
completo de la exigibilidad. Ademas, la reclamacion a
tribunales se basa en el incumplimiento de “promover”,
concepto absolutamente subjetivo dado que siempre
un ayuntamiento podréa declarar su “esfuerzo” aunque
ineficaz, por lo que no se podra condenar y conseguir
el objetivo que es el acceso a una vivienda.

En definitiva, esta Ley es tanto el resultado de
décadas de incumplimientos en materia de vivienda
y dejacion de sus responsabilidades de los sucesivos
gobiernos de la Junta de Andalucia como una adulte-
racion de las competencias de las distintas adminis-
traciones publicas.

Por tanto, rechazamos esta Ley en su totalidad, por-
que en ningun caso se asegura lo que pretende, porque
traspasa la responsabilidad en materia de vivienda a
los ayuntamientos, obviando que la mejor forma de
garantizar el derecho a la vivienda pasa por respetar
la Constitucién y el Estatuto en el sentido de que quien
puede y tiene que hacerlo con mayores garantias para
los andaluces es la Junta de Andalucia.

Por todo ello, el G.P. Popular propone la devolucion
al Gobierno del Proyecto de Ley Reguladora del Derecho
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a la Vivienda, de conformidad con lo dispuesto en el
Reglamento de la Camara.

Parlamento de Andalucia, 2 de septiembre de 2009.
La Portavoz del G.P. Popular de Andalucia,
Maria Esperanza Ofia Sevilla.

8-09/PL-000003, Proyecto de Ley Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia

Calificacion favorable y admision a tramite de la enmienda
a la totalidad con propuesta de texto alternativo presentada
por el G.P. Izquierda Unida Los Verdes-Convocatoria por
Andalucia

Sesion de la Mesa de la Comision de Vivienda y Ordena-
cion del Territorio de 9 de septiembre de 2009

Orden de publicacion de 10 de septiembre de 2009

A LA MESA DE LA COMISION

El G.P. Izquierda Unida Los Verdes-Convocatoria
por Andalucia, de acuerdo con lo previsto en los articu-
los 110 y 130 del Reglamento de la Camara, formula la
siguiente enmienda a la totalidad con texto alternativo
al Proyecto de Ley 8-09/PL-000003, Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia.

TEXTO ALTERNATIVO

EXPOSICION DE MOTIVOS

La vivienda es una de las preocupaciones mas im-
portantes para la ciudadania andaluza, que ve como
los precios de este bien de primera necesidad aumen-
tan muy por encima de sus salarios, lo que obliga a
las familias —en el mejor de los casos— a endeudarse
hasta limites que ponen en peligro su capacidad de
consumo, con plazos de amortizacién de los présta-
mos cada vez mas largos y sujetos a los riesgos y las
incertidumbres ante cambios futuros, ya sean laborales,
familiares o de tipos de interés. La oferta de viviendas
en alquiler es manifiestamente insuficiente o resulta
no competitiva, dado que las rentas son elevadas en
comparacion con las cuotas hipotecarias a largo plazo.
En consecuencia, cada vez mas los sectores sociales
sensibles como los jovenes, personas de la tercera
edad, inmigrantes, familias monoparentales, personas
en situacion de riesgo, sufren situaciones de exclusion
del derecho a la vivienda.

Las causas de estarealidad tenemos que encontrarlas
en elfracaso de las politicas de vivienda tradicionalmente
adoptadas, tanto en Espafia como en Andalucia, que,
si durante afios cumplieron su funcion, a partir de la
segunda mitad de los afios noventa se revelaron como
claramente insuficientes y superadas por las nuevas
circunstancias. Asi, el aumento de la demanda en el
mercado libre, provocado por la reduccion de los tipos
deinterés —beneficio que fue automaticamente absorbido
por los precios—, y la mejora general en la situacion
econdémica o la misma estabilidad social, entre otras
muchas causas, provocaron que el sector de la promocion
y construccién de viviendas dirigiese sus esfuerzos a
atender otro tipos de demanda emergente no siempre
vinculada con la necesidad vital de provision de un techo.
Pero ante este fendmeno, las politicas de vivienda no
fueron modificadas y se siguieron adoptando medidas
de mero fomento de la construccién de vivienda con
proteccion publica —mediante los planes de vivienda
estatales, desarrollados por la Junta de Andalucia—y
de fomento de la adquisicién en el mercado libre —me-
diante las desgravaciones fiscales generalizadas en la
compra, reguladas por el legislador estatal-.

La Constitucion Espafiolareconoce ensu articulo 47 el
derecho de todos los espafoles disfrutar de una vivienda
digna y adecuada y dispone que los poderes publicos
habran de promover las condiciones necesarias y esta-
blecer las normas pertinentes para hacer efectivo este
derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo
con el interés general para impedir la especulacion.
Desde su aprobacién, han sido muchas las iniciativas
tendentes a convertir este articulo constitucional en un
derecho subjetivo, universal y accesible para el conjunto
de los ciudadanos.

El Estatuto de Autonomia para Andalucia incluye,
en Capitulo I, Derechos y Deberes, el articulo 25, que
viene a concretar un marco general de obligaciones
publicas respecto a la vivienda asi como la concrecion
de este derecho como subjetivo, sujeto a proteccién
jurisdiccional y que vincula las actuaciones de los po-
deres publicos de Andalucia.

Como consecuencia del articulo 25 del Estatuto,
los poderes publicos estan obligados a la promocion
publica de vivienday se regularan mediante ley andaluza
el acceso a este bien, las condiciones de igualdad en
su adquisicion y un sistema de ayudas publicas que
lo faciliten.

La presente Ley del derecho a la vivienda en
Andalucia, que con este titulo ya quiere mostrar un
cambio de enfoque trascendental, pretende ir mucho
mas alla de las tradicionales medidas de mero fomen-
to a la construccion y adquisicion de vivienda que se
han venido aplicando hasta ahora y transformar el
mercado de la vivienda de la forma mas estructural
posible. La Ley da un importante salto conceptual y
asume un claro compromiso con la creacion de un
parque especifico de viviendas asequibles que permita
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atender las necesidades de la poblacion que precisa
un alojamiento. Este parque debe ser suficiente — para
permitir la movilidad y adaptacion a las cambiantes
necesidades de las personas—y sobre todo integrado,
tanto desde el aspecto del entorno fisico como bajo el
punto de vista social. Lallamada cuestion urbana, segun
la cual la segregacion en el espacio de las personas,
en funcion de sus niveles de renta, es uno de los mas
graves peligros que amenazan la convivencia en la
Europa occidental, es una preocupacion a la que la
Ley pretende dar respuesta.

Para impulsar la creaciéon de un parque especifi-
co de viviendas a un precio al alcance de las rentas
mas bajas y medianas, la Ley regula en la forma mas
rigurosa posible la vivienda con proteccion publica en
Andalucia y no solo esta, sino también otras formas
de vivienda asequible que permitan conseguir, a medio
y largo plazo, el auténtico parque especifico que la
sociedad reclama. Es preciso resaltar el objetivo de
que, en un plazo de veinte afios, el 15% de las vivien-
das principales existentes sean viviendas destinadas
a politicas sociales.

Pero, mas alla de la regulacion de este parque
especifico de vivienda asequible, una ley de nuestros
tiempos no puede renunciar a incidir también en el
mercado libre de la vivienda, que es lo que, hoy por
hoy, viene dando respuesta mayoritaria alas demandas
y necesidades de la ciudadania. Es preciso reconocer
las dificultades de actuar en este campo, pero aun asi
no estaria justificado abstenerse de hacerlo. Por este
motivo, una gran parte del texto se dedica a la proteccion
de la parte mas desfavorecida en las relaciones que
se dan en el mercado libre, regulando la proteccion de
las personas consumidoras y usuarias de viviendas, la
calidad y los requisitos exigidos a las viviendas y las
medidas de intervencion administrativa en los casos
de utilizacién anémala.

Partiendo de las premisas brevemente expuestas,
el Titulo Preliminar de la Ley comienza ocupandose del
objeto, finalidades y otras disposiciones generales. Se
pretende garantizar el derecho de la vivienda, cons-
cientes de que este derecho incluye el medio ambiente
urbano en que se inserta. El texto reconoce también
que hay conexiones entre el derecho ala vivienda digna
y adecuada y otros derechos constitucionales que no
son posibles sin el primero.

Una aproximacion nueva de la Ley consiste en
considerar la provision de viviendas destinadas a po-
liticas sociales como servicio de interés general, en la
linea del pronunciamiento del Parlamento Europeo en
materia de vivienda social. El sector publico supera asi
el papel de espectador pasivo del mercado inmobilia-
rio y se compromete a adoptar medidas dirigidas a la
existencia de suficiente y adecuada vivienda asequible

para la poblacién, ya sea generandola él mismo o bien
haciéndolo en colaboracién con la iniciativa privada
o con la iniciativa de caracter social, el denominado
tercer sector, cada vez mas relevante en el ambito de
las iniciativas para hacer asequible la vivienda. Esta
opcién permite articular la actividad publica dentro del
marco normativo estatal y comunitario y dar mas relieve
en el sector publico local como suministrador de suelo
y de promocion de viviendas con proteccion, ya sea
por iniciativa directa, a través de entes instrumentales,
o por medio de convenios con la Junta de Andalucia
y sus organismos especializados.

La Ley establece también los supuestos en que tiene
que considerarse incumplida la funcién social de la propie-
dad, que requieren una reaccion publica para resolver las
situaciones irregulares que se producen, cuya gravedad
se muestra en términos de afectacion de derechos fun-
damentales y del contexto social y urbano. Se regula la
accion publica ante situaciones de incumplimiento de la
funcion social de la vivienda con diversos instrumentos,
priorizando siempre las actuaciones preventivas, de fo-
mentoy de asistencia, siguiendo con las medidas clasicas
de la accién administrativa sancionadora. La Ley opta
también por introducir la accion publica en materia de
vivienda, para dar un paso trascendente en la defensa
de los intereses colectivos y también de los derechos
individuales asociados a la vivienda.

El Titulo | hace referencia a las competencias de
las diferentes administraciones publicas en materia
de vivienda, incorporando los principios que tienen
que posibilitar el ejercicio de las competencias de los
entes locales en el marco de su autonomia vy, a la
vez, la coordinacién imprescindible de su actuacion
con los intereses supralocales, de gran importancia
en esta materia.

De acuerdo con el objeto y finalidades de la Ley, el
Titulo Il regula los aspectos relativos a la planificacion y
programacion en materia de vivienda. Teniendo presente
el marco juridico vigente en la ordenacion del territorio
y los nuevos desarrollos europeos, se da una respuesta
técnica a la necesaria distribucion equilibrada sobre
el territorio de la vivienda en general y de la vivienda
con proteccion publica en particular, permitiendo la
salvaguarda de los intereses supralocales.

Elinstrumento esencial para la planificacion territorial
es el Plan Territorial sectorial de Vivienda de Andalucia,
que puede concretarse y desarrollarse mediante planes
especificos de alcance territorial mas reducido.

Para cumplir los objetivos de sus planes locales de
vivienda, dar cumplimiento a la exigencia de incrementar
el parque de viviendas vinculados a politicas sociales
o facilitar la conservacion y rehabilitacion de edificios,
entre otras causas, la Ley faculta a los municipios para
delimitar areas en las que se pueda ejercer el derecho
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de tanteo y retracto en unas determinadas condiciones.
Igualmente, con el objetivo de la proteccién del medio
ambiente y de mantener una poblacién permanente y
una actividad econdmica autbnoma respecto del sector
turistico, los faculta para establecer restricciones a la
nueva construccion de viviendas secundarias.

También destaca el establecimiento de una serie
de directrices para el planeamiento urbanistico que,
en la linea de lo establecido en la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, desarrollan
los aspectos vinculados a las viviendas. Se trata de
directrices en gran parte ya incorporadas a la legisla-
cion vigente en Andalucia o conocidas por numerosos
municipios andaluces que se han comprometido desde
hace afos a su aplicacion, como sucede con la Carta
de Salvaguarda de Derechos Humanos en la Ciudad,
o de otros que introducen la posibilidad de controlar
el crecimiento urbano en funcién de criterios de medio
ambiente, de acuerdo con las indicaciones de algunas
sentencias en este sentido del Tribunal de Justicia de la
Union Europea. Se incorporan a la vez criterios a tener
en cuenta en las reservas obligatorias para vivienda
con proteccién publica, introducidas en la Ley 7/2002,
que tendran que ser uniformes en los diferentes am-
bitos de actuacién en suelo urbano no consolidado y
en suelo urbanizable. A todos los efectos, se recogen
los mecanismos que permiten prever calificaciones que
supongan un destino total o parcial a la edificacién de
viviendas con proteccién publica, pero de forma especial
se hace referencia a la prevision de este destino en
el suelo urbano consolidado en operaciones de nueva
construccién o gran rehabilitacion, con la finalidad de
que la generacion de dicho tipo de vivienda no tenga
que depender Unicamente de la nueva construccion en
suelos de nuevos crecimientos o de renovacion urbana
integral. Porotra parte, los planes de los municipios tienen
que calificar terrenos para el nuevo sistema urbanistico
de viviendas dotacionales publicas, como via realista
para hacer frente a las necesidades de asistencia o
emancipacion de colectivos especificos.

La ponderacion publica real de las necesidades de
vivienda y de la observancia de las directrices legales
se garantiza mediante la prevision de informes a emitir
por la Consejeria competente en materia de vivienda
de la Junta de Andalucia durante el procedimiento de
elaboracién del planeamiento urbanistico, de acuerdo
con la legislacién urbanistica.

-lV-

El Titulo 11l de la Ley regula los aspectos referidos
a la calidad del parque inmobiliario de viviendas y se
distribuye en tres capitulos. En el Capitulo | se define 'y
regula el concepto de calidad de la vivienda, haciendo
mencion de las normas y autorizaciones dirigidas a lo-
grar el cumplimiento de los requisitos de funcionalidad,
seguridad, salubridad y sostenibilidad de las viviendas,

y promoviendo diversas acciones orientadas a introducir
criterios de cohesion social, ambiental y de ecoeficiencia
en el proceso de edificacion, conservacion y rehabilitaciéon
del parque inmobiliario. Entre los nuevos requerimientos
de calidad que la Ley plantea conviene sefialar que, a
partir de su entrada en vigor, las viviendas de nueva
construccion tendran que cumplir las condiciones de
accesibilidad y de movilidad interior en orden a facilitar,
sin tener que realizar obras de dificil ejecucion y coste
elevado, el desplazamiento en su interior a personas
con movilidad reducida.

Con el fin de garantizar un desarrollo eficiente de
estos planteamientos, la Ley crea el Consejo de Cali-
dad, Sostenibilidad e Innovacion de la Vivienda, como
érgano consultivo de caracter técnico con funciones de
asesoramiento y propuesta a la Administracion de la
Junta de Andalucia en las materias indicadas, y con
funciones eminentemente técnicas de mejora de la ca-
lidad arquitectonica relacionada con la vivienda y los
diversos elementos materiales que la componen.

El fomento de la conservacion y rehabilitacion de
las viviendas se prevé como una prioridad en las po-
liticas que impulse la Junta de Andalucia, y el control
periddico del estado de los edificios como una medida
imprescindible para impedir la degradacion irreversible
del parque. En este sentido, se establece un sistema
de control para evaluar el cumplimiento de las condi-
ciones de habitabilidad de los inmuebles a lo largo de
su vida util por medio de la acreditacion oportuna. Los
ayuntamientos pueden aprobar ordenanzas reguladoras,
complementarias de las condiciones de habitabilidad
establecidas por la Junta de Andalucia y de los instru-
mentos de revisidon periédica de los edificios.

En cumplimiento del mandato contenido en la legis-
lacion urbanistica, el Capitulo Il regula el deber legal
de conservacioén y rehabilitacion, determinando también
cuales son los limites del deber, en coherencia con la
legislacion urbanistica vigente, previendo que en los
expedientes de declaracién de ruina de un inmueble
se contenga un pronunciamiento de si esta situacién
ha podido o no derivar de un previo incumplimiento del
deber de conservacioén de la propiedad. Se llama asi
la atencion ante los procedimientos incoados de forma
abusiva por propiedades que de manera mal intencio-
nada eluden el cumplimiento del deber de conservacion
para conseguir la expulsion de los ocupantes legales
de las viviendas, a quienes se reconoce el derecho a
realojamiento o retorno a todos los efectos y el derecho
a participar en todo procedimiento que los afecte.

En aquellos casos en que dar cumplimiento al deber
de conservacion y rehabilitacion requiera la expropiacion
u ocupacién temporal de un elemento comun o parte no
sustancial de algun elemento privativo en un edificio en
régimen de propiedad horizontal, se permite que pueda
llevarse a cabo esta expropiacion u ocupacién temporal,
siempre con previa justificacién de la necesidad de
ocupacion del espacio correspondiente.
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La Junta de Andalucia y los entes locales pueden
adoptar acuerdos de declaracion de areas especificas
de conservacion y rehabilitacién, lo que puede com-
portar la puesta en marcha de diferentes medidas de
actuacion, adaptadas a las especificidades del ambito.
Destaca la posibilidad de exigir un informe favorable de
la Direccién General de Arquitecturay Vivienda, cuando
la propiedad haya instado ante la Administracion del
Estado el derribo de inmuebles ocupados que prevé
la legislacion de arrendamientos urbanos. También
merece especial mencion la posibilidad de declarar
la obligacion de incorporar al mercado los inmuebles
desocupados.

A todos los efectos, las 6rdenes de ejecucion son
la medida de intervencion administrativa que debe
permitir llevar a cabo las actuaciones necesarias
para garantizar el adecuado estado de conservacion
del edificio. Se prevé que el incumplimiento de estas
6rdenes pueda comportar, en especial, la inclusion
del inmueble en el Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas, a los efectos establecidos en
la legislacion urbanistica, asi como la ejecucion subsi-
diaria o la imposicién de multas coercitivas, dirigidas
a lograr el cumplimiento de la orden, ya carentes de
caracter sancionador.

Una novedad significativa de la Ley son los convenios
de rehabilitacion, configurados como mecanismo para
acordar con los particulares la finalizacién de cualquier
proceso iniciado para el cumplimiento del deber de
conservacion y rehabilitacion. Con estos convenios
seria posible pactar un programa de actuaciones de
conservaciony rehabilitacion; unas ayudas econdémicas
de la Administracion, cuando sean exigibles, y la forma
de recuperacion de estas si se produce una transmisién
onerosa del inmueble; la sujecién a tanteo y retracto;
o el destino a vivienda con proteccion publica de toda
o parte de la operacion.

Una vez agotadas las vias de fomento y las coer-
citivas, la Ley prevé que en los ambitos calificados
por el Plan Territorial Sectorial de Vivienda como de
una fuerte y acreditada demanda residencial, la Admi-
nistracion competente pueda acordar la expropiacion
forzosa de la propiedad por incumplimiento del deber
de conservacion y rehabilitacién cuando eso suponga
un riesgo para la seguridad de las personas.

En el Capitulo Ill se dota a las administraciones
actuantes de instrumentos para conseguir que las vi-
viendas desocupados injustificadamente, en ambitos
de acreditada necesidad de viviendas, se incorporen al
mercado inmobiliario a través de técnicas de fomento,
pero también a través de técnicas de policia. Asimis-
mo, se regula la sobreocupacién de las viviendas y
la infravivienda y se sientan las bases que permitan
luchar contra la actividad empresarial y lucrativa de
convertir ilegalmente las viviendas en alojamientos
turisticos, precarios, sobreocupados y sometidos a
precios abusivos.

V-

La Ley ha prestado especial atencién a todo cuanto
pueda significar una proteccion de las personas con-
sumidoras y usuarias de viviendas, en un mercado
inmobiliario que con demasiada frecuencia se mueve
por estimulos y criterios ajenos a esta proteccion.

Interesa hacer especial mencion a la igualdad en el
acceso Yy la ocupacién de la vivienda que se recono-
ce en el Titulo IV. Se parte del derecho a la igualdad
reconocido en los articulos 14 y 9.2 de la Constitucion
espafolay otras disposiciones, entre las que destacan la
Directiva 2000/78/CE del Consejo, de 27 de noviembre
de 2000, relativa al establecimiento de un marco general
para la igualdad de tratamiento en el trabajo y la ocupa-
cion, y sobre todo la Directiva 2000/43/CE del Consejo,
de 29 de junio de 2000, en que se aplica el principio de
igualdad de trato a las personas independientemente de
su origen racial o étnico, que hace referencia explicita
a la vivienda. Estas dos directivas europeas han sido
objeto de transposicion en los articulos 27 a 43 de la
Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas fiscales,
administrativas y del orden social. Con este enfoque,
se prevé la adopcidon de medidas para luchar contra
la discriminacion, algunas de las cuales son ya direc-
tamente impulsadas por la norma como en el caso de
la inversion de la carga de la prueba, ya aplicada, por
ejemplo, en el articulo 20 de la Ley estatal 51/2003,
de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas
con discapacidad.

También se introducen criterios de transparencia
en el mercado inmobiliario, con el establecimiento de
requisitos a que se tienen que someter las actividades de
los diferentes agentes que intervienen en la promocion,
construccién y transaccion inmobiliaria, solo en lo que
afecte directamente a los objetivos y procedimientos de
esta Ley y sin pretender —por tanto— la regulacion de
profesiones tituladas o no. Asi, a los efectos de esta
Ley se califica como actividad de agente inmobiliario
a toda persona que se dedica a prestar servicios re-
feridos a la transaccion, y se exige que el ejercicio de
esta actividad se sujete a los minimos requisitos que
tienen que permitir que la adquisiciéon o alquiler de una
vivienda deje de producirse en un contexto de despro-
teccion excesiva en comparacion con la compra o uso
de cualesquiera otros bienes en nuestra sociedad. A
tales efectos, se prevé la creacion de registros de ho-
mologacién de los agentes vinculados con la vivienda.
Estos registros se configuran como obligatorios o como
voluntarios segun los colectivos a que afecten, y tienen
que funcionar como garantia de responsabilidad ante
el consumidor en tanto se potencian la seriedad y la
profesionalidad en el sector.

En este Titulo se aborda también el problema de la
frecuente falta de informacion a las personas consumi-
doras sobre aquello que se les publicita y oferta, y de la
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falta de requisitos legales y entrega de documentacién
en el momento de suscribir el contrato correspondiente,
ya que estos problemas inciden directamente sobre las
posibilidades de éxito de las reclamaciones que puedan
efectuar, sea para reclamar el cumplimiento exacto de
lo pactado, sea para pedir la resolucién del contrato
por incumplimiento por parte del profesional.

-VI-

El Titulo V se dedica a la proteccion publica de la
vivienda, que incluye tanto las politicas dirigidas a la
obtencién de vivienda con proteccién publica, como
de otras actuaciones susceptibles de ser protegidas,
todas ellas reguladas de forma mas pormenorizada
en los planes de vivienda, instrumentos de caracter
temporal que van concretando las prioridades del Go-
bierno de la Junta de Andalucia, sin perjuicio de las
adaptaciones necesarias para coordinar la actuacién
publica andaluza con las medidas adoptadas por la
Administracién del Estado.

Entre las actuaciones susceptibles de ser protegidas
destacan las relativas a la mediacién en el ambito del
alquiler social para potenciar la aportacion de viviendas
privadas a este objetivo; y a la introduccion de uno de
los instrumentos basicos de los Estados del Bienestar
en materia de vivienda, como es la ayuda directa a las
familias para hacer frente al coste de su vivienda en
alquiler, propiciando asi la insercion social y evitando
desahucios socialmente no aceptables.

En este Titulo se introduce el objetivo de conseguir
un parque minimo de viviendas destinadas a politicas
sociales del 15% en Andalucia, en un horizonte de
veinte anos, con el establecimiento de un fondo de
ayuda financiera por parte del Gobierno de la Junta de
Andalucia para los municipios que presenten mayores
dificultades para lograrlo.

El régimen juridico comun de las viviendas con pro-
teccion publica se establece para todo el plazo de su
calificacion, que no puede ser nunca inferior a treinta
afios y se prolonga a lo largo de toda la vida util de los
edificios en el caso de viviendas construidas en suelos
publicos o en suelos reservados por el planeamiento
para este destino. Asi se profundiza en la idea de con-
seguir la existencia, en paralelo, de un mercado libre
de viviendas y un mercado de viviendas con proteccion
publica, en el que la posibilidad de patrimonializacion
de las plusvalias quede configurada normativamente
para garantizar la existencia de un parque inmobiliario
permanente a precio asequible, al que puedan acceder
los sectores de la poblacion excluidos del mercado
libre y orientado, no a la inversion inmobiliaria, sino a
garantizar el derecho a la vivienda.

En esta linea, se prevén también las formas de
transmision y cesion de las viviendas con proteccién
publica, con una gran amplitud y flexibilidad. En cuanto
a las viviendas construidas sobre suelos publicos ob-

tenidos en cumplimiento del deber de cesién de apro-
vechamiento urbanistico, se establece la preferencia
de constituir sobre ellos derechos de superficie y no
transmitir la plena propiedad de los mismos.

La Ley regula el precio maximo de transmision
de las viviendas con proteccion publica atendiendo
a la finalidad de que si bien esta transmision debe
ser posible, a la vez tiene que estar desprovista de
tentaciones especulativas. Por este motivo se introdu-
ce una referencia a las mejoras en las viviendas con
proteccion publica, inexistente hasta el momento en el
ordenamiento juridico de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. Su finalidad es proteger los intereses de la
parte transmisora y a la vez evitar que, con la excusa
de dichas mejoras, se desvirtle totalmente el precio
normativamente tasado, caracteristico de las viviendas
con proteccién publica.

De igual manera, se regula la prohibicion de
sobreprecio en las transmisiones de viviendas con
proteccién publica y, elemento importante, se pone
fin a los problemas derivados de la contradictoria ju-
risprudencia dictada por la Sala de lo Civil del Tribunal
Supremo respecto de la nulidad o no de las clausulas
contractuales que establezcan el sobreprecio en la
transmision de viviendas con proteccion publica. La
nueva regulacion declara la nulidad de pleno derecho
de las estipulaciones referidas en el sobreprecio, de
acuerdo con el articulo 6.3 del Codigo Civil, sin perjuicio
de que esta actuacion pueda, ademas, constituir una
infraccion administrativa. La misma prevision se hace
para el caso de sobreprecio en la renta de alquiler, en
la linea de lo ya establecido en el apartado quinto de
la Disposicion Adicional de la vigente Ley de Arrenda-
mientos Urbanos.

La Ley se ocupa de la adjudicacién del parque de
viviendas con proteccién publica, superando la ausencia,
en el ordenamiento juridico andaluz, de una regulacion
con rango de ley de aspectos tan significativos para los
derechos de la ciudadania. Se busca corregir diversas
disfunciones detectadas en el funcionamiento del sistema
hasta ahora vigente, ampliando el alcance del control
publico sobre la adjudicacion de la vivienda con pro-
teccién publica —incluyendo promociones de iniciativa
publica y privada— y se establecen parametros para
los futuros reglamentos de desarrollo, con el objetivo
de racionalizar el sistema dotandolo de la necesaria
transparencia en beneficio de todos los ciudadanos y
ciudadanas de Andalucia.

La nueva regulacion se articula mediante el disefio
del Registro de solicitantes de viviendas con proteccién
publica y los procedimientos de adjudicacién. El Regis-
tro nace con la funcién de proporcionar informacion,
favorecer la transparencia o ayudar en la adecuada
adjudicacién de las viviendas con proteccion publica.
Se parte de la constataciéon de que la existencia de
suficiente nUmero de viviendas con proteccién publica,
distribuidas en el territorio de forma equilibrada y ade-
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cuadamente adjudicadas es un interés supralocal. Por
ello se trata de un registro unico para Andalucia, con
gestion municipal, en el que hay que estar inscrito para
poder optar a una vivienda con proteccién publica por
cualquier titulo. Los ciudadanos y ciudadanas que lo
soliciten y retinan los requisitos legales seran inscritos
en el Registro, a pesar de que la adjudicacion efectiva
de una vivienda con proteccion publica dependera, en
Ultima instancia, de la aplicacién de los mecanismos de
seleccion disefiados por la Ley y en cada promocion
concreta. Fuera del sistema de adjudicacion mediante
el Registro, quedan solo los casos en que los solicitan-
tes no reuinan los requisitos de ingresos minimos o no
tengan capacidad de obrar para optar a la adjudicacién
de viviendas con proteccion publica, situaciones que se
tendran que vehicular a través de los servicios sociales
y las viviendas con proteccion publica que, fuera del
parque asignado mediante el Registro, se prevean para
situaciones de necesidad.

Los procedimientos de adjudicacion de las viviendas
con proteccién publica se desarrollan haciendo uso de
los datos contenidos en el Registro de solicitantes. De
esta forma, las viviendas resultantes de una promocion
a iniciativa publica seran adjudicadas por la Administra-
cion promotora, respetando el procedimiento y criterios
establecidos por la Ley, lo que permitira acabar con la
dispersién hasta hoy existente, fomentadora de opacidad.
La regulacion se fundamenta en un elevado nivel de
publicidad, concurrencia publica y transparencia, gra-
cias al uso de los datos suministrados por el Registro.
En cuanto a los criterios y al sistema de seleccién de
las personas adjudicatarias, la regulacion establece
una distincion entre los contingentes especiales y el
contingente general. Forman parte de los primeros las
reservas de viviendas en las promociones publicas para
necesidades especificas de ciertos grupos vulnerables,
merecedores de acciones positivas en los términos pre-
vistos en el articulo 17 del vigente Estatuto de Autonomia
de Andalucia, articulo 9.2 de la Constitucion y en la
propia Ley. Los porcentajes de viviendas destinadas a
cada contingente especial se formulan como un minimo
especifico solo en el caso de personas con movilidad
reducida, de acuerdo con lo que ya establece la legisla-
cion especifica. En el caso de otros contingentes, sera
elacuerdo de inicio del procedimiento de adjudicacién el
que establecerala necesidad de hacerloy como, siempre
y cuando no se reduzca el porcentaje global del 10%
respecto del total de viviendas de la promocién. Esta
flexibilidad debe permitir adecuar la oferta en general
y, de nuevo, respetar las apreciaciones y necesidades
locales en cada caso.

Laregulacion, ademas, afronta otro delicado aspecto
referido a la tensién entre la exigencia de empadrona-
miento en un municipio concreto y la libre circulacion de
los ciudadanos, exigencia que provoca, ademas, agravios
en determinados colectivos de personas. La solucién
que se da es equilibrada y respetuosa para con el nivel

local, ya que, por una parte, para la inscripcion en el
Registro de solicitantes basta con tener la residencia y
encontrarse empadronado en Andalucia, sin pedir ningun
plazo; por su parte, para poder optar a una vivienda con
proteccién publica en una promocion especifica en un
municipio concreto no habra que estar empadronado
siempre y en todo caso en este municipio, salvo que la
Administraciéon promotora decida introducir este requisito
expresamente, cosa que podra hacer sin superar un
determinado porcentaje de viviendas y sin exigir mas
de dos a cinco afos de antigliedad, segun se trate de
solicitudes de alquiler o de compra, justificando la razén
de ser de tal reserva. La norma prevé una valvula que
flexibiliza el conjuntoy ala vez garantizala compensacion
de la oferta de vivienda de proteccion publica entre mu-
nicipios, difiriendo al Plan Territorial Sectorial de Vivienda
de Andalucia la concrecion, en su caso, de una reserva
maxima en cuanto a personas empadronadas.

En lo que se refiere al sistema de seleccion de
las personas adjudicatarias, se distingue entre las
viviendas de los contingentes especiales —donde se
busca tener en cuenta las circunstancias especificas
de los solicitantes — y las viviendas de los contingentes
generales, donde el sistema sera siempre el sorteo.
En cuanto a los primeros, no se regula con detalle el
baremo de puntuacién, tarea de cariz eminentemente
reglamentario, pero no renuncia a establecer la arqui-
tectura legal minima del mismo, en conexion con los
principios constitucionales y las finalidades legales
descritas. En los dos casos, con baremo de puntua-
cién o con puro sorteo, se considera que los sistemas
de seleccion garantizaran la diversidad social a fin de
evitar la segregacion urbana.

Las promociones de vivienda con proteccién publi-
ca de iniciativa privada seran atribuidas por la entidad
promotora, sin perjuicio de que ésta pueda solicitar que
sea la Administracion el agente adjudicador. En el caso
de las viviendas construidas en suelos cuya calificacién
urbanisticaimponga el destino a vivienda con proteccion
publica, la adjudicacion se tendra que hacer respetando
las previsiones dictadas para los contingentes generales
en las promociones de iniciativa publica. El resto de
promociones privadas se adjudicaran de forma libre,
aunque con una supervisiéon publica que garantice los
principios inspiradores del sistema. La ley establece un
régimen muy parecido, aunque con necesarios matices,
para el caso de promociones privadas de viviendas con
proteccién publica promovidas por cooperativas de vivien-
das, en las que la adjudicacion se tiene que adecuar a
sus especificidades, o por entidades sin animo de lucro
cuya naturaleza determine que las viviendas tengan que
ser asignadas a las personas socias o participes. Aqui
la necesidad de publicidad y transparencia se articula
con referencia a la captacion de nuevos socios para
las entidades de nueva constitucion y, para el caso de
fases o promociones de las entidades ya existentes,
con listas de preinscripciones. La adjudicacion final
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de las viviendas, en estos casos, queda limitada a las
personas socias ya inscritas inicialmente.

El Capitulo IV se dedica a los derechos de ad-
quisiciéon preferente de las administraciones publicas
andaluzas en relacion con las viviendas con proteccion
publica, asi como a las garantias establecidas para su
correcto ejercicio. A tal fin, la Ley regula los derechos
de adquisicién preferente y de retracto en segundas y
sucesivas transmisiones, explicitando que la contra-
prestacion a abonar por parte de la Administracién no
puede superar el precio maximo normativamente esta-
blecido. Y, puesto que la finalidad ultima del sistema es
evitar transmisiones fraudulentas y permitir recuperar
y ampliar el parque de vivienda con proteccion publica
para hacer frente alas necesidades existentes, la nueva
regulacion contempla la posibilidad de que la Adminis-
tracion ejercite los derechos en beneficio de terceros,
ya sea un ente instrumental, una entidad sin animo
de lucro dedicada al alojamiento social o una persona
inscrita en el Registro de solicitantes de vivienda con
proteccion publica. También se explicita que la sujecion
a los derechos de adquisicion preferente y de retracto
se mantiene a lo largo de todo el plazo de calificacion
de la vivienda como protegida. Por ultimo, en relacion
con las personas ocupantes de las viviendas protegidas,
el Capitulo V contempla la especificidad del desahucio
administrativo, como instrumento eficiente de actuacion
ante determinadas conductas anémalas.

-VII-

Elrégimen sancionador es objeto de regulaciéonenel
Titulo VI, donde inicialmente se reconoce que, a todos
los efectos, las funciones inspectoras de la Adminis-
tracion tienen que poderse llevar a cabo con garantias
y reconocimiento del valor probatorio de los agentes
dedicados a esta funcion, que tienen que poder tener
acceso a los inmuebles para realizar las actuaciones
que les corresponden.

Las medidas sancionadoras aplicables no se redu-
cen a la tradicional multa, sino que también incluyen
la posibilidad de clausurar un inmueble, inhabilitar a
un infractor, o suspender la inscripcién de un agente
inmobiliario en el Registro creado al efecto. Ademas, se
regula la posibilidad de adoptar medidas provisionales
que permitan asegurar la eficacia de la resolucion final
del expediente sancionador.

Las infracciones quedan clasificadas en muy graves,
graves y leves, acompafiandose cada uno de estos
grados de un listado de conductas que tienen que
permitir conseguir un mayor rigor en la actuacion de
los particulares en materia de vivienda

-VIlI-

La Ley dedica una especial atencién a la necesaria
colaboracion de profesionales de Notarias y Registros de

la Propiedad, en el desarrollo de sus funciones publicas
y en garantia del correcto ejercicio de los derechos y
obligaciones en ella establecidos.

Parafacilitar la tarea de estas personas, el Titulo VII
relaciona los supuestos donde especialmente se hace
preciso su conocimiento y control, evitando asi que se
produzcan transmisiones o cesiones de uso que no
respeten las previsiones legales y se hagan al margen
del control administrativo establecido en defensa del
interés general.

Entre las disposiciones adicionales, merece destacar
la previsién sobre la necesidad que a nivel del Estado se
adopten medidas que coadyuven al mejor cumplimiento
de los objetivos y finalidades de la Ley; medidas que
van desde la regulacion de la actividad profesional de
los agentes vinculados con la vivienda, hasta aspectos
de fiscalidad, que se consideran necesarios para po-
tenciar el papel de la vivienda con proteccion publica
y de la rehabilitacion de las viviendas. Finalmente, se
compromete la creacién de un Observatorio del habitat
y la segregacion urbana, como espacio de analisis y
valoracion de la realidad social y econdmica en materia
de vivienda.

Las disposiciones transitorias inciden en cuestiones
tales como los umbrales de sobreocupacién aplicables
mientras no haya un desarrollo reglamentario especifico
o las normas transitorias aplicables al procedimiento
sancionador.

TITULO PRELIMINAR
Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

1. El objeto de esta Ley es la regulacién del derecho
a la vivienda en el territorio de Andalucia, entendido
como el conjunto de actuaciones, derechos y obliga-
ciones de los agentes publicos, privados y sociales
que deben garantizar la mayor efectividad del dere-
cho constitucional y estatutario de todas las personas
para acceder a una vivienda digna y adecuada a su
situaciéon familiar, econdémica y social en las diversas
etapas de la vida.

2. La regulacion del derecho a la vivienda com-
prende:

a) La asignacién de competencias en la materia.

b) La definicién de las politicas de vivienda y la
concrecion de los instrumentos de planificacion y
programacioén que tienen que permitir ponerlas en
practica.

c) La fijacion de los parametros de calidad de la
edificacion y de las medidas que tienen que permitir
garantizar y mantener su buen uso, conservacion y
rehabilitacion.

d) La proteccion de las personas usuarias de vivienda
y la transparencia en el mercado inmobiliario.
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e) La definicion de los derechos, deberes y crite-
rios a respetar en el ejercicio de las actividades de
promocion, construccion, transaccion y administracion
de viviendas referidas, exclusivamente, a las materias
objeto de esta Ley.

f) El régimen juridico y condiciones de adjudicacion,
gestiény control de las viviendas con proteccién publica,
privadas y publicas, su provision y la prevision de otras
actuaciones protegibles.

g) Las medidas de intervenciéon administrativa y el
régimen sancionador.

Articulo 2. Finalidades.

La Ley tiene como finalidades:

a) Hacer efectivo el derecho constitucional de la
ciudadania a una vivienda digna y adecuada y el resto
de derechos constitucionales conectados, asi como
desarrollar los derechos y politicas previstos en el
articulo 25 del Estatuto de Autonomia

b) Establecer criterios de coherencia entre las
actuaciones publicas y privadas de promocién y re-
habilitacion de viviendas y las politicas publicas de
desarrollo econdmico, social y urbanistico.

¢) Garantizar la calidad de las viviendas y de los
elementos comunes de los edificios de que formen parte,
fijando criterios de cohesion social y ambiental de las
edificaciones con usoresidencial y velando porla creacién
de un medio ambiente urbano digno y adecuado.

d) Impulsar la conservacién, rehabilitacion, refor-
ma o renovacioén del patrimonio inmobiliario residencial
existente en Andalucia.

e) Proteger los derechos de los consumidores y de
los usuarios de vivienda, fijando las reglas que tienen
que cumplir los diferentes agentes que intervienen en
la promocién y en el proceso de edificacion, manteni-
miento, reformay rehabilitacion de las viviendas y de los
edificios, asi como las de las partes en las relaciones
juridicas que se establecen en las diferentes formas de
transmision, uso y tenencia de las viviendas.

f) Evitar la discriminacién en el acceso a la vivienda,
estableciendo medidas de accion positiva en favor de
colectivos vulnerables, promoviendo la eliminacion de
obstaculos y restricciones en el ejercicio del derecho a
la vivienda y penalizando conductas discriminatorias.

g) Conseguir una oferta significativa de viviendas
destinadas a politicas sociales y, en especial, de viviendas
con proteccion publica, en sus distintas modalidades,
territorialmente equilibrada y adaptada a las diversas
situaciones territoriales, urbanas, socioeconémicas,
personales y familiares susceptibles de acogerse a
ella, con especial atencion a los colectivos excluidos
o con riesgo de exclusion en el acceso al mercado, por
razones de caracter estructural o coyuntural.

h) Promover la diversidad y la cohesién social en
los barrios y sectores residenciales de las ciudades y
pueblos, como garantia de una adecuada integracion

urbana y para la prevencion de fendmenos de segre-
gacion, exclusioén, discriminacion o abuso por razones
socioeconémicas, demogréficas, de género, culturales,
religiosas o de cualquiera otro tipo.

i) Delimitar los contenidos de la funcién social de
la propiedad en relacién con los bienes inmuebles de
caracter residencial y establecer los parametros que
permitan identificar y corregir las situaciones de incum-
plimiento de dicha funcién social.

j) Potenciar el papel y las actuaciones de las coo-
perativas de vivienda y de las entidades de caracter
social y asistencial en los diferentes ambitos de las
politicas de promocién, construccion, conservacion,
rehabilitacion y renovacion del parque de viviendas,
asi como su administracion y gestion.

Articulo 3. Definiciones.

Para una mejor comprensién terminoldgica, se deli-
mita el alcance que tienen, en esta Ley, los conceptos
siguientes:

a) Vivienda es toda edificacion fija habitable, destinada
a residencia de personas fisicas o utilizada como tal,
que cumple la funcién social de aportar a las personas
que residen en ella el espacio, instalaciones y medios
materiales precisos para satisfacer sus necesidades
personales ordinarias de habitacion. También forman
parte de la vivienda los espacios y los servicios comu-
nes o anexos vinculados a la vivienda del inmueble en
que esta situado. La condicién de vivienda tiene que
quedar amparada por la acreditacién del cumplimiento
de los requisitos de habitabilidad, de acuerdo con lo
que se establece en esta Ley y la normativa que la
desarrolle.

b) Vivienda principal es la que consta como domicilio
en el padrén municipal.

c¢) Vivienda secundaria o de segunda residencia es
la utilizada de forma intermitente o en estancias tem-
porales de menos de seis meses al afo, sin constituir
domicilio en el padrén de habitantes.

d) Vivienda vacia es la que permanece permanen-
temente desocupada durante un plazo superior a dos
afios, sin causa justificada. Se entiende por causa
justificada un traslado por razones laborales, cambio
de domicilio por situacion de dependencia, o abandono
de viviendas en zonas rurales en proceso de pérdida
de poblacién.

e) Vivienda sobreocupada es aquella en la que se
lleva a cabo una actividad de alojamiento con ocupa-
cion excesiva en consideracién a la superficie y a los
servicios de la vivienda, tal y como lo determinen los
estandares de superficie por persona fijados como re-
quisitos minimos de habitabilidad de Andalucia. No se
entendera que constituyan situacion de sobreocupacion,
a los efectos de esta Ley, las unidades de convivencia
vinculadas por lazos de parentesco hasta el segundo
grado, aunque superen estos estandares.
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f) Infravivienda es el inmueble que se destina a
alojamiento de personas sin disponer de cédula de
habitabilidad, y sin poder obtenerla.

g) Vivienda de insercién es aquella gestionada por
administraciones publicas o por entidades sin animo
de lucro destinada a atender a personas que requieren
una atencioén especial, y cedida en régimen de alquiler
u otras formas de ocupacion.

h) Uso turistico de una vivienda es el referido en
la Ley 12/1999, de Turismo.

i) Sin techo es la situaciéon de carencia manifiesta
de vivienda digna y adecuada para la persona o unidad
de convivencia, consistente en la no disposicién de un
domicilio, en vivir en la calle, o en vivir en espacios no
considerables como vivienda en los términos de esta
Ley. Tienen también la consideracién de sin techo las
personas objeto de un proceso de desahucio motiva-
do por imposibilidad acreditada de poder satisfacer el
alquiler.

J) Cohesion social, desde la perspectiva de la vivien-
da, es el conjunto de condiciones constructivas y de
atribucion de las viviendas que permitan la diversidad
social sobre el territorio, mediante la existencia de un
parque de viviendas a precio asequible suficiente para
todos los segmentos de poblacion y el establecimiento
de criterios de adjudicacion de las viviendas protegidas
que eviten la segregacion espacial; la cohesion social
tiene que comportar la mezcla del uso residencial con
otros usos urbanisticos y la mezcla de las viviendas con
proteccion publica con el resto de viviendas, tanto en los
nuevos desarrollos urbanisticos como en los procesos
de renovacion urbana. Cuando la vivienda se sitia en un
nucleo de poblacién es también condicién de cohesion
social el disponer de un entorno urbanizado, accesible
y equipado —en los términos y condiciones fijados en la
legislacion y planificacion territorial y urbanistica— que
posibilite la movilidad — preferentemente no motorizada
o0 mediante sistemas de transporte publico colectivo—,
las relaciones sociales y laborales y el acceso a los
servicios basicos para garantizar la efectividad del
resto de los derechos y deberes constitucionales y
estatutarios.

k) Sostenibilidad ambiental es el conjunto de condi-
ciones que facilitan el uso eficiente de materiales en la
edificacion, el ahorro y el uso eficiente de las energias
y recursos, la minimizacién y gestién de los residuos
domeésticos y de las emisiones y, en general, todo lo
que se oriente a la ecoeficiencia de los edificios, de
las viviendas, estancias y espacios comunes que los
integran y de sus instalaciones, asi como el uso eficiente
del patrimonio residencial existente, entendido el mismo
como la maxima ocupaciéon posible.

Articulo 4. Servicio de interés general.

1. El conjunto de actividades vinculadas a la pro-
visién de viviendas destinadas a politicas sociales se

configura como un servicio de interés general para
asegurar una vivienda digna y adecuada para todos
los ciudadanos.

2. Parafacilitar la homologacién europea de conceptos
en materia de vivienda, seran consideradas viviendas
sociales las viviendas destinadas a politicas sociales
que establece esta Ley, obtenidas de procesos de
nueva construccion, de rehabilitacion o de programas
sociales de mediacion y cesion.

Articulo 5. Cumplimiento de la funcién social.

1. El ejercicio del derecho de propiedad debe cum-
plir su funcién social. Constituye incumplimiento de la
funcién social de la propiedad:

a) El incumplimiento por parte de propietarios de
los deberes de conservacion y rehabilitacion cuando
ello suponga un riesgo para la seguridad de las per-
sonas, siempre y cuando se hayan garantizado a los
propietarios que demuestren su necesidad las ayudas
publicas suficientes para hacer frente al coste del deber
de rehabilitacién de su vivienda.

b) La desocupacién permanente e injustificada de
una vivienda o de un edificio de viviendas.

c) La sobreocupacion de una vivienda.

d) La falta de destino de una vivienda con protec-
cion publica a residencia habitual y permanente del
propietario.

2. Para garantizar el cumplimiento de la funcién so-
cial de la propiedad, las administraciones competentes
en materia de vivienda arbitraran las vias positivas de
fomento y concertacioén previstas en el Titulo Ill de esta
Ley. También podran establecer medidas de caracter
fiscal o coercitivo que propicien este cumplimiento y
penalicen el incumplimiento de la funcién social. En la
delimitacion y declaracion de los ambitos o situacio-
nes aisladas en que se produzcan las mencionadas
situaciones de incumplimiento de la funcion social de
la propiedad, asi como en la determinacion y ejecucion
de las medidas previstas legalmente que sea nece-
sario adoptar, la Consejeria competente en materia
de vivienda y las administraciones locales actuaran
coordinadamente.

Articulo 6. Accién publica.

1. Todos los ciudadanos que tengan la condicion
de andaluz o andaluza tendran derecho a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada, fruto de una accion
publica, en régimen de arrendamiento social.

2. Las viviendas en régimen de alquiler social es-
taran adaptadas a las necesidades y posibilidades de
pago de los ciudadanos en funcidon de sus ingresos,
nunca pudiendo superar la cuota de alquiler en mas de
un 20% de los ingresos de la unidad familiar.

3. Tendran preferencia en la exigencia de este dere-
cho aquellos sectores o colectivos de ciudadanos que
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no estén en condiciones de acceder a una vivienda
digna y adecuada o de mantenerse en ella por sus
propios medios econdémicos y que no superen el 1,5%
del IPREM en sus ingresos.

4. La exigencia del reconocimiento del derecho
contemplado en el apartado primero de este articulo
podra plantearse ante los poderes publicos de la
Comunidad Auténoma Andaluza y podra reclamarse
judicialmente.

5. Los ayuntamientos, con objeto de dar cumplimiento
a los fines anteriormente expuestos, llevaran a cabo en
sus Planes de Ordenacion Urbana una reserva de suelo
suficiente para la construccién de vivienda publica.

TITULO |
De las competencias en materia de vivienda

Articulo 7. Competencias de la Junta de Andalucia.

1. La Administracion de la Junta de Andalucia
debe contribuir a garantizar el derecho a la vivienda
en Andalucia y, para hacerlo, ejerce las competencias
que permiten asegurar la preservacion efectiva de los
intereses generales en materia de vivienda y la coor-
dinacién con la actuacién de los entes locales, con
respeto al principio de subsidiariedad.

2. La Administracion de la Junta de Andalucia,
mediante la Consejeria competente en materia de vi-
vienda, ejerce las competencias propias en este ambito,
incluida la promocién directa de viviendas, fomenta la
accion de los entes locales, coopera en el ejercicio
de sus competencias y, en supuestos de inactividad
o de incumplimiento, se subroga en el ejercicio de las
facultades correspondientes en la forma prevista en la
legislacion sobre régimen local. Todo ello sin perjuicio de
las competencias que en esta misma Ley son reconocidas
a otras Consejerias de la Junta de Andalucia.

3. El ejercicio proporcionado de las competencias
exige la suficiente participacién del nivel local y la
ponderacion objetiva y adecuada de sus intereses en
los procesos de toma de decisiones.

Articulo 8. Competencias locales.

1. Los entes locales, de acuerdo con el principio de
autonomia para la gestién de sus intereses, ejercen sus
competencias de vivienda en los términos establecidos
por la legislacion de régimen local, la legislacion urba-
nistica y por esta Ley, sin perjuicio de la capacidad de
celebrar convenios y concertar actuaciones con otras
administraciones.

2. Més alla de las competencias de promocién y
gestion que les reconoce la legislacion local, los entes
locales podran concertar con la Administracién de la
Junta de Andalucia politicas propias de vivienda en el
marco de los instrumentos locales y supralocales de

planificacion previstos en esta Ley y en la legislacion
urbanistica e instar la creacion de consorcios u oficinas
locales de vivienda para la gestién conjunta de funciones
y servicios vinculados a la vivienda.

3. Los entes locales que, por su dimensién o por
falta de recursos, no puedan ejercer plenamente las
competencias de vivienda, pueden solicitar a las admi-
nistraciones de ambito territorial superior la prestacion
de asistencia técnica, financiera y juridica.

4. Los entes locales, cuya dimension dificulte el
ejercicio eficiente de las competencias que esta Ley
les atribuye en los ambitos relativos al control de la
calidad del parque inmobiliario, igualdad en el acceso y
la ocupacién de las viviendas, y actividades de control
y sancion, podran encargar a otro ente local o a la Con-
sejeria competente en materia de vivienda la realizacién
de las gestiones vinculadas a estas competencias. El
encargo de gestiéon se efectuara en los términos con-
templados en el articulo 15 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre.

Articulo 9. E/ Consejo Andaluz de la Vivienda.

1. ElConsejo Andaluz de la Vivienda es el organismo
de caracter consultivo y asesor de la Junta de Andalucia
en materia de vivienda, adscrito a la Consejeria com-
petente en materia de vivienda, y le corresponde:

a) Hacer propuestas y sugerencias sobre cualquier
asunto en materia de vivienda.

b) Elaborar los informes y los dictamenes que le
solicite al titular de la Consejeria competente en materia
de vivienda, sobre los instrumentos de planificacion y
programacion en materia de vivienda, asi como de los
planes de vivienda.

c) Cualquiera otra funcién que le sea atribuida por
la normativa vigente en materia de vivienda.

2. Los proyectos de disposicién general en materia
de vivienda tendran que ser sometidos a audiencia
publica de las entidades representadas en el Consejo
Asesor de la Vivienda.

3. La composicion y el funcionamiento del Consejo
Andaluz de la Vivienda tiene que ser determinado por el
Gobierno a propuesta del titular de la Consejeria com-
petente en materia de vivienda. Estaran representados:
el Parlamento andaluz, la Administracion de la Junta de
Andalucia y la Administracion Local, los consumidores
y usuarios, el Consejo de la Juventud de Andalucia,
los agentes sociales de caracter sindical y empresarial,
las entidades vecinales, los colectivos profesionales
de arquitectos, arquitectos técnicos o aparejadores,
ingenieros industriales, gedgrafos, entre otros; los
colectivos empresariales vinculados con el sector de
la construccién y de la promocion de viviendas y los
agentes vinculados con la vivienda; las asociaciones de
promotores publicos de viviendas; una representacion
de las cooperativas de vivienda de Andalucia; y las
organizaciones sin animo de lucro que se dediquen de
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forma principal a la promocién del derecho a la vivienda
de colectivos desfavorecidos.

4. En la composicion del Consejo se tendera a la
paridad de género.

5. El presidente del Consejo Andaluz de la Vivienda
es el titular de la Consejeria competente en materia
de vivienda.

TITULO II
De la planificacién territorial y la programacion
en materia de vivienda

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 10. Concepto.

1. La planificacion y la programacion de vivienda
se dirigen a la determinacién de los contenidos so-
ciales del uso residencial del suelo en el marco del
planeamiento territorial general y parcial existente,
identificando y preservando los intereses generales
relacionados con la vivienda y buscando el desarrollo
sostenible econémico, ambiental y social, para corregir
los desequilibrios que el mercado produce al implantar
usos sobre el territorio y para mejorar la calidad de vida
del conjunto de la poblacion.

2. La planificacién y programacion de vivienda
puede ser elaborada por la Administracion de la Jun-
ta de Andalucia, mediante la Consejeria competente
en materia de vivienda, o por los entes locales, previa
concertacién con la mencionada Consejeria.

Articulo 11. Instrumentos de planificacion y de pro-
gramacion de vivienda.

1. Los instrumentos de planificacion y de progra-
macion de vivienda tienen que concretar, dentro del
ambito que les corresponda, la aplicacion del objeto y
finalidades de esta Ley, mediante el establecimiento de
directrices, objetivos temporales, propuestas operativas,
indicadores de control, umbrales de sostenibilidad, re-
comendaciones y normas de aplicacion directa.

2. Los instrumentos de planificacion y programa-
cion de vivienda establecidos por esta Ley son los
siguientes:

a) El Plan Territorial Sectorial de Vivienda de An-
dalucia y sus instrumentos de desarrollo parcial.

b) Los programas supralocales de vivienda.

c¢) Los planes locales de vivienda.

3. Lainobservancia de las previsiones de los planes
y programas referidos en el apartado anterior, con el
requerimiento y la declaracion de incumplimiento previos
de acuerdo con la legislacion local aplicable, posibilita
que el titular de la Consejeria competente en materia
de vivienda se pueda subrogar, adoptando las medidas

necesarias para el cumplimiento de la obligacién, en
sustitucion de los entes locales.

Articulo 12. E/ Plan Territorial Sectorial de Vivienda
de Andalucia.

1. El Plan Territorial Sectorial de Vivienda de Andalu-
cia constituye el marco orientador para la aplicacion en
todo el territorio de Andalucia de las politicas previstas
en esta Ley y debe desempenfar las previsiones del
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y ser
coherente con los planes de ordenacién del territorio
de ambito subregional y planes con incidencia en la
ordenacion del territorio en aquello que lo afecten, para
facilitar su cumplimiento, justificando expresamente su
grado de adecuacion.

2. ElPlan Territorial Sectorial de Vivienda de Andalucia
tiene que contener una estimacién de las necesidades,
déficits y desequilibrios en materia de vivienda. En este
sentido, el Plan Territorial de Vivienda incluira, entre
otros, los siguientes analisis:

a) Cuantificacion del suelo residencial susceptible
de nuevos desarrollos.

b) Cuantificacion del suelo residencial creado durante
los ultimos diez afos.

c) Cuantificacion de las viviendas con proteccion
publica existentes, identificacion de su tipologia y de-
terminacién de su situacion sobre el territorio.

d) Cuantificacion de las diversas modalidades de
uso de las viviendas: principal, secundaria y vacia, y
de sus respectivas evoluciones previsibles.

e) Cuantificacion de los suelos y edificios de ad-
ministraciones o empresas publicas desocupadas y
susceptibles de ser destinados a vivienda vinculada a
politicas de vivienda social.

f) Anadlisis de los datos demograficos basicos rela-
cionados con la vivienda, especialmente con referencia
a los colectivos vulnerables, como por ejemplo jovenes
mayores de edad empadronados con sus padres, mujeres
maltratadas, personas mayores, familias monoparentales,
inmigrantes, personas sin techo, entre otros.

g) Andlisis de los datos sobre el estado del parque
edificadoy de las necesidades de mantenimiento, mejora
o sustitucion, con atencion especial a las situaciones
y procesos de infravivienda.

3. En relaciéon con estos analisis, el Plan Territorial
Sectorial de Vivienda de Andalucia incluira, entre otras,
las siguientes previsiones:

a) Fijacion de las necesidades de techo de los diversos
tipos de vivienda destinadas a politicas sociales.

b) Fijacion de las necesidades de techo de vivienda
con proteccién publica.

c) Determinacion de las necesidades de vivienda
dotacional publica.

d) Especificaciéon de los criterios para hacer el
seguimiento en la aplicacion del Plan y para su modi-
ficacion y revision.
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4. Para garantia de intereses supralocales, ademas
de las reservas de suelo establecidas como minimas
porlalegislacién urbanistica, el Plan Territorial Sectorial
de Vivienda de Andalucia puede establecerreservas de
suelo mas amplias con destino alas viviendas indicadas
en el parrafo b del punto 3, en ambitos de uno o mas
municipios, y puede incidir en su reparto entre estos,
de forma equilibrada y no segregada, en concertacién
con los respectivos ayuntamientos afectados.

5. La Consejeria competente en materia de vivienda
tiene que elaborar el Plan Territorial Sectorial de Vivienda
de Andalucia con la colaboracién de otras Consejerias de
la Junta de Andalucia con competencias relacionadas. El
procedimiento de elaboracion contara con la participacion
de la ciudadania y los entes locales, en orden a conocer
y ponderar los intereses privados y publicos relaciona-
dos. La aprobacién inicial es competencia del titular de
la Consejeria competente en materia de vivienda de la
Junta de Andalucia. Corresponde al Gobierno, oido el
Consejo Andaluz de la Vivienda y recibido dictamen del
Consejo Econémicoy Social de Andalucia, la aprobacién
provisional del Plan Territorial Sectorial de Vivienda de
Andalucia. Una vez aprobado provisionalmente el Plan
por el Consejo de Gobierno, lo remitird al Parlamento para
su aprobacién, siguiéndose la tramitacion que para los
planes contenidos en el articulo 106.11° del Estatuto de
Autonomia establece el articulo 149 del Reglamento de
la Camara. Una vez aprobado el Plan por el Parlamento
y efectuadas por el Consejo de Gobierno las adaptacio-
nes que vengan requeridas por las Resoluciones de la
Camara, se publicara en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia para su efectividad.

6. El Plan Territorial Sectorial de Vivienda de
Andalucia determinara actuaciones para ser directa-
mente ejecutadas o para ser desarrolladas mediante
planeamiento urbanistico.

7. ElPlan Territorial Sectorial de Vivienda de Andalu-
cia puede ser objeto de concrecion y desarrollo parcial
mediante Planes especificos, segun se determine en
el propio Plan.

8. El Gobierno de la Junta de Andalucia establecera
una linea de financiacion especifica para atender la
elaboracién y los requerimientos con carga econdémica
del Plan Territorial Sectorial de Vivienda de Andalucia
que se plasmara en una memoria econémica que
acompanara al Plan.

9. El Gobierno de la Junta de Andalucia establecera
el numero de viviendas con proteccion publica a pro-
mover directamente por la Administracién autonémica,
en el marco del Plan Territorial Sectorial de Viviendas
de Andalucia.

Articulo 13. Los programas supralocales especificos
de vivienda.

1. El titular de la Consejeria competente en ma-
teria de vivienda —mediante programas supralocales

especificos de vivienda— puede programar actuacio-
nes en materia de gestiéon residencial del suelo y de
vivienda, que afecten a intereses supralocales, a falta
de Plan Territorial Sectorial de Vivienda de Andalucia
y siempre y cuando no exista una previa concertacién
a nivel local. Las operaciones objeto de programacion
se tienen que prever para un tiempo determinado y se
procurara formalizar convenios con los entes locales
correspondientes.

2.LaAdministracién de la Junta de Andalucia puede
adquirir terrenos, en cualquier clase de suelo, de con-
formidad con lo que prevé la legislaciéon urbanistica.

3. El Gobierno de la Junta de Andalucia establecera
una linea de financiacion especifica para atender la ela-
boracion y los requerimientos con carga econdmica de
los programas supralocales especificos de vivienda.

Articulo 14. Los planes locales de vivienda.

1. Para concertar politicas de vivienda con la Ad-
ministracion de la Junta de Andalucia que comporten
aportacién de recursos econdémicos por parte de esta,
los municipios tendran que aprobar un Plan Local de
Vivienda, siendo preceptivo en municipios de mas
de 10.000 habitantes.

2. Los planes locales de vivienda determinan las
propuestas y compromisos municipales en politica de
vivienda y constituyen la propuesta marco para con-
certar politicas de viviendas con la Administracién de
la Junta de Andalucia.

3. Los planes locales de vivienda tendran que
contener un apartado de analisis y diagnosis de la
situacién de la vivienda en el municipio; un apartado
de objetivos a alcanzar y de programas y estrategias
de actuacion; y un apartado de evaluacion econdmico
financiera de estas actuaciones. El horizonte temporal
de los planes locales de vivienda sera de seis afios,
sin perjuicio de la posibilidad de ampliar el andlisis y
plantear actuaciones a mas largo plazo. Transcurrido el
periodo de seis afios, se debera proceder a la revision
del Plan Local.

3.1.Enelapartado de analisis y diagnosis, los planes
locales de vivienda deben, al menos, contener:

a) Previsiones demograficas y de necesidades
de vivienda, con identificacion de los segmentos de
poblacién con dificultades de acceso o precariedad
en la tenencia.

b) Andlisis de la situacién de los sin techo.

c) Analisis del potencial de oferta de viviendas di-
rigidas a politicas sociales, en el caso de municipios
sujetos al mandato de solidaridad urbana establecido
en el articulo 73.

d) Andlisis del potencial de oferta de viviendas, con
determinacion de la cantidad, modalidades, régimen de
acceso e iniciativa publica o privada de las reservas de
techo para vivienda con proteccion publica, asi como
propuesta de concrecion o aumento de las reservas.
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e) Analisis de las situaciones de infravivienda y de
los edificios de viviendas y viviendas que no cumplen
las condiciones de calidad definidas en esta Ley.

f) Evaluacion de las necesidades de terrenos con
destino al sistema urbanistico de vivienda dotacional
publico previsto en la legislacion urbanistica.

g) Andlisis de las situaciones de vivienda vacia
existentes en el municipio.

3.2. En el apartado de objetivos y de programas y
estrategias de actuacion, los planes locales de vivienda
tienen que contemplar:

a) La definicién de las posibles areas sujetas a
los derechos de tanteo y retracto a que se refiere el
articulo 16.

b) Las lineas de actuacion no vinculadas a politicas
de suelo pero si a la calidad del parque construido y
a la rehabilitacién, a la utilizaciéon y a la ocupacion del
parque de viviendas existente.

¢) Las ayudas dirigidas a grupos de poblacién con
especiales dificultades de alojamiento, para luchar
contra la exclusion social.

d) Las posibilidades de utilizacién de los diferentes
instrumentos para politica de suelo y vivienda previstos
en lalegislacion urbanistica, con especial referenciaala
utilizacion de los instrumentos de intervencion sobre la
edificacion y el uso del suelo, y a la utilizacion y gestiéon
del patrimonio publico de suelo y vivienda.

3.3. En el apartado de evaluacién econémico fi-
nanciera, los planes locales de vivienda tendran que
prever:

a) Los mecanismos que permitan articular la gestion
del Plan, analizando tanto la financiacion publica comola
privada disponibles. En cuanto a la financiacion publica,
se tendran que proponer los compromisos financieros
que requieren concierto con la Administracion de la
Junta de Andalucia.

b) Los mecanismos de seguimiento y evaluacion del
despliegue del Plan y establecimiento de indicadores
de calidad de la gestion.

5. La tramitacion y aprobacion de los planes locales
de vivienda se acomodaran a lo que se dispone en la
legislacion de Régimen Local respecto de los regime-
nes de funcionamiento y de adopcion de acuerdos. La
tramitacion tendra que incluir un periodo de exposi-
cion publica y articulara mecanismos de participacion
ciudadana. La aprobacién correspondera al pleno del
ayuntamiento.

6. Para concertar politicas de vivienda con el Go-
bierno de la Junta de Andalucia, el ayuntamiento tendra
que comunicar el acuerdo de aprobacion del Plan Local
de Vivienda a la Direccion General de Arquitectura y
Vivienday enviarle un ejemplar. La Direccién General de
Arquitectura y Vivienda podra requerir al ayuntamiento,
de forma motivada, la ampliacion de la documentacién
aportada o lamodificacion del Plan en base al cumplimiento
de la legalidad, a las disponibilidades presupuestarias
y a la proteccién de intereses supralocales.

7. El Gobierno de la Junta de Andalucia estable-
cera una linea de financiacion especifica para atender
situaciones de dificultad justificada por los municipios
para la elaboracién del Plan Local de Vivienda.

Articulo 15. Uso turistico de las viviendas.

1. Para poder destinar una vivienda a uso turistico,
segun definicién recogida en el articulo 3 h, se estara
a lo dispuesto en la Ley, 12/1999, de Turismo.

2. Las administraciones competentes impulsaran
politicas orientadas a evitar la utilizacién ilegal de vi-
viendas para uso turistico. A tal fin aprobaran programas
de inspeccién.

Articulo 16. Declaracion de areas sujetas alos derechos
de tanteo y retracto en relacién con los objetivos
de vivienda.

1. Los municipios de Andalucia, para cumplir los
objetivos de sus planes locales de vivienda, dar cum-
plimiento a la exigencia de incrementar el parque de
viviendas vinculados a politicas sociales del articulo 72
de esta Ley, facilitar la conservacion y rehabilitacién
de edificios y evitar la expulsién de ocupantes u otros
procesos de caracter especulativo, pueden delimitar
areas en las que se pueda ejercer el derecho de tanteo
y retracto en favor de la Administracién Publica sobre
edificios plurifamiliares enteros de uso principal de
vivienda, o areas en las que se pueda ejercer el dere-
cho de tanteo y retracto en favor de la Administracion
Publica sobre viviendas concretas.

2. ElIPlan Territorial de Vivienda podra indicar cuando,
en razon de la importancia de la actividad inmobiliaria,
o de especiales necesidades sociales, es conveniente
que un municipio delimite areas de tanteo y retracto
para las finalidades descritas en el punto 1.

3. El municipio debera definir las posibles areas
susceptibles de ser sometidas al derecho de tanteo
y retracto, explicitando adecuadamente las razones
justificativas. Esta definicion podra ser contenida en
los planes locales de vivienda.

4. El ejercicio del derecho de tanteo y retracto podra
ser ejercitado por la Administracion Publica, o por esta
en favor de los promotores descritos en el articulo 49
de esta Ley, o en favor de los sujetos previstos en el
articulo 86.3 de esta Ley.

5. En el caso en que el derecho de tanteo sea
ejercitado por la Administracion en favor de terceros,
como prevé el punto 4, la Administracién debera poner
condiciones respecto del uso y dedicacién posterior del
inmueble, que aseguren que su destino esté vinculado
a las politicas sociales de vivienda del municipio. Estas
condiciones pueden consistir en exigir que una parte del
inmueble se destine a viviendas con proteccion publica
o vinculadas a politicas sociales, mas alla de los por-
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centajes maximos de reserva que establece el Decreto
Legislativo 1/2005 y el articulo 18 de esta Ley.

6. En el area delimitada no se podran efectuar
transmisiones a ningun titulo sin que el inmueble que
se desee transmitir con destino a vivienda o a uso
principal de vivienda, en caso de edificios enteros, no
pueda reunir, con obras de rehabilitacién, las condiciones
de habitabilidad exigidas en Andalucia.

7. En defecto de actuaciéon de los entes locales
afectados, la Consejeria competente en materia de
vivienda se subrogara en las funciones municipales
indicadas en el presente articulo, sin perjuicio de
que las acciones que se emprendan sean asumidas
también, en todo o en parte, por otras Consejerias y
organismos de la Junta de Andalucia en funcion de los
correspondientes planes y programas de actuacion. Los
inmuebles obtenidos con ocasion del ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto se pondran al servicio
de las politicas locales de vivienda.

8. La delimitacion de las areas, garantias y proce-
dimiento se regiran por las prescripciones recogidas
en la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia.

CAPITULO I
La vivienda en el planeamiento urbanistico

Articulo 17. Directrices del planeamiento urbanistico
respecto de las viviendas.

1. El planeamiento urbanistico debe ser coherente
con las determinaciones de la planificacion y progra-
macién en materia de vivienda.

2. En la calificacion del suelo como residencial tie-
nen que aplicarse los principios de respeto al medio
ambiente y de integracion de la vivienda en el entorno
en materias como las siguientes:

a) La elecciéon de los emplazamientos y la orde-
nacion tienen que tener en consideracion las condi-
ciones geograficas y climaticas que pueden influir en
el ahorro energético y el mejor mantenimiento de las
futuras viviendas.

b) La fijacion de las condiciones de edificacion tiene
que estar fundamentada en la consideracion de las
tipologias de vivienda que esté previsto generar con
la nueva ordenacion.

¢) La situacion y dimension de las parcelas edifi-
cables tiene que hacerse en continuidad con el tejido
urbano existente y evitar la dispersion en el territorio
y la exclusion social que determinadas ordenaciones
pueden generar.

d) En orden a garantizar el derecho en la ciudad,
se debe velar porque todos los habitantes gocen de
condiciones de vida urbana y de habitat que favorez-
can la cohesién social, y asegurar a cada nucleo la

coexistencia del uso residencial con otros usos y la
diversidad de tipologias de vivienda.

e) La ordenacion, como criterio general, debe
procurar evitar el desarrollo de ambitos o sectores
residenciales que se configuren como urbanizaciones
con elementos que las cierren.

Articulo 18. E/ destino del suelo a vivienda con pro-
teccién publica.

1. Corresponde a los planes urbanisticos establecer
el destino del suelo a vivienda con proteccién publica,
mediante la determinacién de reservas y la calificacion del
suelo, en los términos establecidos en el articulo 10 de
laLey 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
y articulo 23 de la Ley 13/2005, de Medidas para la
Vivienda Protegida y Suelo.

2. Lalocalizacion de las reservas para vivienda con
proteccién publica previstas enlalegislacion urbanistica,
como regla general, debe ser uniforme para todos los
ambitos de actuacién en suelo urbano no consolidado y
en suelo urbanizable. Si, excepcionalmente, se modifica
el reparto uniforme, hay que justificar esta decision
en el plan urbanistico correspondiente, o documento
equivalente, explicitar las razones que la motivan y fun-
damentar la inexistencia de concentracion excesiva de
dicho tipo de vivienda y la no generacion de segregacion
espacial. Se procurara siempre la mezcla de la vivienda
con proteccion publica y la libre, y a ser posible hacer
coexistir ambos tipos de vivienda en el territorio.

3. La calificacion urbanistica del suelo puede prever
el destino total o parcial de la edificacién a vivienda
con proteccion publica. La calificacion que establezca
en el destino total o parcial a vivienda con proteccion
publica en suelo urbano consolidado es de aplicacion
tanto a las nuevas construcciones como a los casos
de gran rehabilitacion de las edificaciones existentes.
Cuando el indicado destino de viviendas con protec-
cion publica se establezca de forma genérica para las
calificaciones de suelo urbano consolidado con uso
residencial, solo puede comportar el destino parcial,
con un maximo del 30% del techo residencial de los
terrenos asi calificados, y siempre y cuando estos
tengan una edificabilidad de uso residencial superior
a dos mil metros cuadrados de techo en el momento
de establecerse la calificacion.

4. La facultad del punto anterior respetara el ré-
gimen juridico de las viviendas preexistentes en los
casos en que el derribo de un edificio sea debido a
una operacioén de sustitucién con realojamiento de los
mismos residentes.

5. El Plan Territorial Sectorial de Vivienda de An-
dalucia puede establecer, para ambitos territoriales
concretos, municipales o supramunicipales, los criterios
cuantitativos para determinar las reservas de techo con
destino a vivienda con proteccién publica.
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Articulo 19. Las viviendas dotacionales.

1. El planeamiento urbanistico general tiene que
calificar terrenos y prever reservas en los sectores
de planeamiento urbanistico derivado con destino al
sistema urbanistico de viviendas dotacionales publicas
previsto en la legislacion urbanistica, para satisfacer los
requerimientos temporales de colectivos de personas
con necesidades de acogida, de asistencia residencial,
o de emancipacion.

2. El sistema de vivienda dotacional publica re-
quiere la titularidad publica del suelo, sin perjuicio de
la utilizacién, para la construccion y explotacion de
las viviendas dotacionales, de las formas de gestion
previstas en la legislacion aplicable. La obtencién del
suelo con este destino se produce bien por cesion gra-
tuita, en aplicacion de la legislacion urbanistica, bien
por expropiacion forzosa, bien por cesién onerosa
por acuerdo con la propiedad, constituyendo en este
caso un derecho de superficie o derecho analogo en
favor del cedente para la construccion y explotacion
de las viviendas dotacionales por un plazo maximo de
cincuenta afos.

Articulo 20. Informe preceptivo del Departamento
competente en materia de vivienda.

1. Simultaneamente al tramite de informacion publica
de un Plan urbanistico cuyas determinaciones afecten
el uso residencial, habra que solicitar informe a la di-
reccion general competente en materia de vivienda,
que velara por su adecuacion a las determinaciones
aplicables en materia de vivienda.

2. El informe se tiene que emitir en el plazo de un
mes. Transcurrido el plazo sin haber sido emitido el
informe, se considerara favorable.

TITULO 1l
De la calidad del parque inmobiliario de viviendas

CAPITULO |
Calidad del parque inmobiliario y requisitos
exigibles a las viviendas

Articulo 21. Calidad del parque inmobiliario.

1. Se entiende por calidad de una vivienda el conjunto
de caracteristicas y prestaciones que debe reunir para
cumplir eficientemente su funcién social, adaptadas a
los estandares de seguridad y confort adecuados a
cada momento.

2. Las nuevas viviendas que se construyan en An-
dalucia, resultantes de obra nueva, de reconversion de
antigua edificacion, o de obras de gran rehabilitacion,
tendran que cumplir los requisitos de calidad relativos

a funcionalidad, seguridad, salubridad y sostenibilidad
y se tendran que integrar en edificios que cumplan los
requisitos de solidez estructural, seguridad, accesibili-
dad, sostenibilidad e integracién en el entorno urbano,
tal y como los definen la legislacion de ordenacién
de la edificacion, los codigos técnicos y la presente
Ley. Todos estos requisitos podran ser concretados
reglamentariamente mediante normativa de minimos
de habitabilidad de Andalucia.

3. Todas las viviendas a que se refiere el apartado
anterior, situadas en edificios que estén obligados a
la instalacién de ascensor, tendran que cumplir las
condiciones de accesibilidad y de movilidad interior
que se determinen mediante normativa de minimos
de habitabilidad de Andalucia con el fin de facilitar el
desplazamiento en su interior a personas con movilidad
reducida y disminucion sensorial. También tendran que
ser flexibles, previendo en el proyecto que, sin tener
que realizar obras de dificil ejecucion y elevado coste,
puedan ser adaptadas en el caso de que sus ocupantes
sufran una disminucién en la movilidad.

4. También mediante la normativa de minimos de
habitabilidad, se determinaran los niveles exigibles al
parque de viviendas existente y el proceso gradual que
tendré que seguir este parque para ir adaptando los
requisitos de calidad originarios a las nuevas exigencias
tecnoldgicas y de confort que la sociedad demanda.

5. Los entes locales podran aprobar normas de
calidad mas exigentes que las recogidas en la norma-
tiva de minimos de habitabilidad a que se refieren los
apartados anteriores.

6. Ademas de las reglamentaciones indicadas en
los apartados anteriores, y para conseguir unos niveles
elevados de calidad del parque inmobiliario residencial,
la Consejeria competente en materia de vivienda pro-
movera las acciones siguientes:

a) Adoptara medidas tendentes a fomentar la pro-
fesionalidad y transparencia del sector.

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

c¢) Difundira la informaciéon que fomente la calidad
en los procesos, mediante guias complementarias a
la normativa, y con bases de datos de distintivos de
productos, servicios y edificios.

d) Establecera un sistema de evaluacion y de
distintivo de los edificios de vivienda que podra ser
reconocido oficialmente.

e) Establecera unos programas de inspeccién
técnica de los edificios de vivienda sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 156 de la Ley, 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 22. Cohesién social, sostenibilidad, ecoefi-
ciencia e innovacion.

1. En todo el proceso de la edificacion, conserva-
cion y rehabilitacion del parque inmobiliario residencial,
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debera tenderse a garantizar la cohesion social, la eco-
eficiencia, la optimizacién de los recursos disponibles,
la innovacién arquitecténica y la fijacion de criterios de
género, mediante:

a) La promocioén y el fomento de la construccion de
nuevos modelos de vivienda, adecuados a la variable
y diversa composicion de las unidades familiares o de
convivencia y a las necesidades de grupos especificos
de poblacién.

b) La preservacion del medio ambiente, mediante
un adecuado uso del terreno, la gestion de los residuos
generados y la prevencion de emisiones y contamina-
cion, asi como el resto de medidas de ecoeficiencia
que se prevean en la legislacion y reglamentos que
sean de aplicacién.

¢) La aplicacion de las medidas arquitecténicas y
tecnoldgicas, viables econémicamente y socialmente,
que aseguren el ahorro de recursos naturales, agua,
materiales y energia, que faciliten la reduccion y gestion
de los residuos y fomenten la eficiencia energética de
los edificios.

d) La innovacién en la concepcion y disefio de la
vivienda, en términos de flexibilidad en la utilizacién
de los elementos, que facilite el trabajo doméstico,
permitiendo futuras transformaciones en el interior de
la vivienda para responder a variaciones en la estruc-
tura familiar, y en términos de perfeccionamiento que
faciliten la introduccion de nuevas tecnologias.

2. Estos objetivos se iran incorporando de forma
progresiva a los requisitos de calidad exigibles a las
viviendas y a los edificios, regulados en la normativa de
minimos de habitabilidad, enlos términos contemplados
en el articulo 21.2.

Articulo 23. E/ Consejo de Calidad, Sostenibilidad e
Innovacion.

1. Para garantizar un desarrollo eficiente de los
planteamientos recogidos en los articulos anteriores, el
Gobierno de la Junta de Andalucia creara por decreto
el Consejo de Calidad, Sostenibilidad e Innovacion de la
Vivienda, como 6rgano consultivo de caracter técnico con
funciones de asesoramiento y propuesta a la Administra-
cion de la Junta de Andalucia en las materias indicadas,
y con funciones eminentemente técnicas de mejora de la
calidad arquitecténica relacionada con la vivienda y los
diversos elementos materiales que la componen.

2.Lacomposiciony el funcionamiento de este consejo
técnico se determinaran por el Gobierno a propuesta
del titular de la Consejeria competente en materia de
vivienda. Estaran representados: la Administracion de
la Junta de Andalucia y los colegios y asociaciones
profesionales y empresariales relacionadas con la
construccién de viviendas.

3. El Consejo velara especialmente porincrementar
el nivel de calidad de los proyectos de construccion

y rehabilitacién de viviendas, y de los visados de los
colegios profesionales, como garantes de que todos
los proyectos cumplan con los minimos de habitabilidad
exigidos en Andalucia.

4. El Consejo tendera a la paridad de género en
su composicion.

Articulo 24. Libro del Edificio.

1. El Libro del Edificio es el instrumento de infor-
macion de la vida del edificio que recoge, en concreto,
los aspectos siguientes:

a) caracteristicas del edificio y de sus instalaciones
y servicios comunes, otros elementos y materiales, asi
como las cualidades y garantias;

b) agentes responsables del proceso de la edifica-
cion y de la calidad del edificio;

c) autorizaciones administrativas de uso u ocupa-
cion y condiciones de los suministros e instalaciones
permitidos;

d) instrucciones de conservacion o mantenimiento
y exigencias técnicas, ajustadas a la normativa;

e) limitaciones del uso, riesgos, necesidades de
seguro y responsabilidades.

2. El modelo y el contenido del Libro del Edificio,
sin perjuicio de los minimos establecidos en esta Ley,
se estableceran reglamentariamente. El libro se estruc-
turara en apartados abiertos en los que se clasificara,
inscribird y archivara toda la documentacion grafica
y escrita del edificio, desde el proyecto de las obras
hasta el final de la vida util de la edificacién y, como
minimo, la siguiente:

a) documentacion basica de identificacion del
edificio y régimen legal, asi como las sucesivas mo-
dificaciones;

b) documentacion final de la obra ejecutada, asi
como de las sucesivas obras de reforma o cambio de
uso que se ejecuten;

c) documentacion relativa a la conservacion, uso y
mantenimiento, la que genere su gestion y los controles
técnicos periddicos a los que esté obligado.

d) documentacion relativa a la relacion de propietarios
durante toda la vida util del edificio, distinguiendo en
cuanto a su uso vivienda principal, vivienda secundaria
y vivienda vacia.

3. El promotor tiene que entregar el Libro del Edificio
al adquiriente cuando se trate de un unico propietario.
En posteriores transmisiones debe entregarse siempre
al nuevo adquiriente. En el caso de una comunidad de
propietarios, se debe entregar al presidente, el cual
hara saber a los propietarios que tienen el libro a su
disposicion.

4. Una copia del Libro del Edificio también debera
ser entregada al Registro de la Propiedad por parte
del promotor o del propietario del edificio

5. En el caso de viviendas existentes que no
dispongan de Libro del Edificio, sera exigible en los
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supuestos y con el contenido que reglamentariamente
se determine.

Articulo 25. La cédula de habitabilidad.

1. La cédula de habitabilidad y, en el caso de vi-
viendas con proteccion publica, la calificacion definitiva
son los documentos especificos que acreditan que una
vivienda cumple los requisitos de calidad que describe
el articulo 21 y que, en consecuencia, tiene aptitud
para ser destinado a residencia. Para poder ocupar
una vivienda es preciso haber obtenido previamente
esta acreditacion.

2. En cualquier transmision, por venta, alquiler o
cesion de uso, incluidas las derivadas de segundas y
sucesivas transmisiones, es preciso acreditar que la
vivienda cumple los requisitos de calidad, mediante la
entrega o la disposicion de la cédula de habitabilidad
vigente.

3. Las empresas suministradoras de energia eléc-
trica, agua, gas, telecomunicaciones y otros servicios
tendran que exigir la cédula de habitabilidad para la
contratacion con los usuarios finales de los respectivos
servicios.

4. La cédula de habitabilidad tiene que distinguir
los niveles de exigencia segun que las viviendas sean
de nueva construccion o ya existentes. Su vigencia
se determinara reglamentariamente en el decreto de
minimos de habitabilidad.

5. La cédula de habitabilidad es otorgada por la
Consejeria competente en materia de vivienda, sin
perjuicio de la posibilidad de delegacion en los entes
locales. En ningun caso se podra otorgar la cédula de
habitabilidad a aquellas edificaciones cuya ocupacion
como vivienda no cumpla los requerimientos urbanis-
ticos o de vivienda legalmente exigidos.

6. La pérdida de las condiciones minimas de ha-
bitabilidad establecidas por esta Ley y su desarrollo
reglamentario comportara la revocacion de la cédula de
habitabilidad, sin perjuicio de las medidas dirigidas a la
conservacion y rehabilitacion del inmueble y el régimen
sancionador que pueda resultar aplicable.

Articulo 26. La relacion entre cédula de habitabilidad
y licencia de primera ocupacion.

1. La licencia de edificacion garantiza que el pro-
yecto cumple los requisitos de calidad de la vivienda
y del edificio de vivienda que se establecen en el
articulo 21.

2. La licencia urbanistica de primera ocupacion
acredita el cumplimiento de las condiciones impuestas
en la licencia de obras de edificacion.

3. En el supuesto de ayuntamientos que se acojan a
lo que prevé el articulo 25.5, la concesion de la licencia
urbanistica de primera ocupacion, en viviendas de nueva

construccién o en edificaciones que han sido objeto de
una modificacién sustancial o de una ampliacién con
destino a vivienda, podra llevar implicita la concesion
de la cédula de habitabilidad, manteniendo la dualidad
de los documentos. En este caso, los ayuntamientos
enviaran periodicamente a la Direccién General de
Arquitectura y Vivienda informacion sobre todas las
concesiones y denegaciones de cédula de habitabili-
dad, para que se pueda mantener el seguimiento de
la calidad del parque de viviendas de Andalucia. El
procedimiento para entregar esta informacion podra
establecerse en la regulacién reglamentaria sobre los
requisitos minimos de habitabilidad.

Articulo 27. La inspeccién técnica de los edificios de
vivienda.

1. Aparte de las prescripciones establecidas en los
articulos anteriores en relacion al control de calidad de
las viviendas, la adecuacion de los edificios de viviendas
de Andalucia a los niveles de calidad exigibles en cada
momento se acreditara mediante inspecciones técnicas
que promoveran la Consejeria competente en materia
de vivienda y los ayuntamientos, en coordinacién con
los entes locales.

2. Lainspeccion técnica de un edificio sera obligatoria
cuando asi lo determine el programa de inspecciones
de la Junta de Andalucia, o cuando lo propongan pro-
gramas u ordenanzas locales, y siempre en el caso
de que el edificio o las viviendas del edificio se tengan
que acoger a programas publicos de fomento de la
rehabilitacion.

3. Las inspecciones técnicas de los edificios de
viviendas tendran que tener unos contenidos y una
vigencia que se determinaran reglamentariamente.

4. Para acreditar el estado del edificio se exigira
un informe firmado por técnico competente. La Junta
de Andalucia y los ayuntamientos podran convenir las
tareas de control periédico de los edificios con los
colegios o asociaciones profesionales vinculadas a
la edificacion.

5. Los informes de inspeccion, visados por el co-
legio profesional correspondiente, se entregaran a la
Administracion para que esta certifique si el edificio es
“Apto” 0 “no Apto” para el uso de vivienda.

6. Las carencias respecto a las condiciones exigibles
comportaran el establecimiento de medidas correctoras
que pueden llegar, en situaciones extremas de falta de
seguridad para las personas, al desalojo y clausura.

7. Las actuaciones previstas en los apartados
anteriores se efectuaran sin perjuicio de los demas
controles que se tengan que realizar en una vivienda
en materia de seguridad industrial.

8. El Gobierno de la Junta de Andalucia en sus
planes y programas de viviendas prevera lineas de
ayuda excepcionales para propietarios de edificios de
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viviendas que tengan dificultades importantes para
poder soportar el coste de las inspecciones técnicas
obligatorias.

CAPITULO I
Conservacion y rehabilitacion del parque
inmobiliario residencial

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 28. La conservacion y rehabilitacion como ins-
trumento para garantizar el derecho a la vivienda.

1. El fomento de la conservacién y rehabilitacion
del patrimonio inmobiliario residencial es objeto de la
actuacion prioritaria de la Junta de Andalucia y los
entes locales para garantizar el derecho a una vivienda
digna y adecuada.

2. Se entiende por rehabilitacion el conjunto de obras
de caracter general que, sin modificar la configuracion
arquitectonica global del edificio, mejoran su calidad a
partir de las condiciones de seguridad, funcionalidad,
accesibilidad y eficiencia energética.

3. Se entiende por gran rehabilitacion el conjunto de
obras que excluyen unicamente el derribo de fachadas,
o constituyen una actuacion global en todo el edificio
que afecta la estructura o su uso general.

Articulo 29. E/ deber de conservacion y rehabilitacion
de los inmuebles.

1. Los propietarios de los inmuebles cuyo uso principal
sea residencial tienen que conservarlos y rehabilitarlos
de manera que siempre estén en condiciones de uso
efectivo y adecuado, de acuerdo con lo que prevé esta
Ley y la normativa vigente en materia de ordenacion
de la edificacién, patrimonio cultural y arquitectonico,
proteccion del medio ambiente, paisaje y urbanismo.

2. En el marco de la Ley, el alcance del deber de
conservacion y rehabilitacion de las viviendas puede
ser objeto de concrecién mediante:

a) las normas reglamentarias dictadas por el Go-
bierno de la Junta de Andalucia, reguladoras de la
calidad y en especial de las condiciones objetivas de
habitabilidad de los inmuebles ya construidos;

b) los planes de vivienda y programas de conser-
vacién y rehabilitacion de viviendas que apruebe el
Gobierno;

c¢) los instrumentos de planificacién territorial de
la vivienda;

d) el planeamiento territorial y urbanistico que es-
tablezca las condiciones de uso y edificacion y las de
mejora, conservacion y rehabilitacién del edificio;

e) las normas y ordenanzas municipales.

3. Para que los propietarios puedan cumplir con el
deber de conservacion, los ocupantes estaran obligados

a facilitarles informacion sobre el estado de la vivienda
y la forma de utilizacion y de mantenimiento cuando
se le requieran.

4. Las obras en edificios existentes de uso resi-
dencial, en los que sea exigible proyecto técnico o
direccion técnica para obtener licencia, no se pueden
autorizar si no se prevé que, un vez ejecutadas, el
inmueble cumplira las condiciones de calidad previstas
en el articulo 21.

5. Para asegurar el cumplimiento del deber de con-
servacion y rehabilitacion, se arbitraran las medidas de
fomentoy de intervencion administrativa que se recogen
en las secciones siguientes, asi como, en su caso, las
medidas sancionadoras previstas en el Titulo VI.

6. El deber de conservacion y rehabilitaciéon se
entendera cumplido por parte del propietario si este
dispone del certificado vigente de aptitud, previsto en
el articulo 27.5 de esta Ley.

Articulo 30. Los limites del deber de conservacion y
rehabilitacion.

1. El deber de conservacion y rehabilitacion no
es exigible con cargo al propietario, en los supuestos
contemplados por la normativa urbanistica en relacién
a la declaracion de estado ruinoso.

2. Toda declaracion de ruina tendra que contener
un pronunciamiento con respecto a si la situacion ha
podido o no derivar de un previo incumplimiento del
deber de conservacion de la edificacion.

3. En el supuesto de que la situacion de ruina
derive de incumplimiento del deber de conservacion y
rehabilitacion, se procedera aincoar el correspondiente
expediente sancionador, en los términos previstos en
los articulos 121 y 122 de esta Ley, transcurrido un
afno desde el momento de la resolucion administrativa
de declaracion de ruina sin que se haya procedido a
la sustitucion de la edificacion o a su rehabilitacion, la
Administracion competente podra proceder a incluir el
inmueble en el correspondiente Registro Municipal de
Solaresy Edificaciones Ruinosas, con las consecuencias
previstas al efecto en la normativa urbanistica.

Articulo 31. La expropiacién u ocupacién temporal
de elementos comunes o privativos en edificios en
régimen de propiedad horizontal, en el cumplimiento
de deberes legales.

1. Cuando las obras, instalaciones o implantacion de
usos que es preciso llevar a cabo en inmuebles bajo el
régimen de propiedad horizontal, para dar cumplimien-
to al deber de conservacion y rehabilitacion, precisen
la expropiacion u ocupacién temporal de elementos
privativos o comunes de uso privativo, los interesados
podran instar de la Administracién competente el inicio
de expediente a tales efectos.
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2. El proyecto que incluya la previsién expropiatoria
tendra que contener un informe técnico y una memoria
que acrediten y concreten esta necesidad de ocupacion,
definitiva o temporal. Su aprobacion llevara implicita la
declaracion de utilidad publicay necesidad de ocupacion
de los bienes y derechos afectados, y la tramitacion del
expediente se ajustara al procedimiento previsto en las
legislaciones urbanisticas y de expropiacion forzosa.

Articulo 32. Declaraciéon de inhabitabilidad.

1. En los casos en que la utilizacién de la vivienda
pueda suponer un peligro para la seguridad o la salud
de las personas, y al margen de las medidas urgentes
de desalojo que proceda adoptar, la Administracion
competente podra declarar inhabitable el inmueble
afectado. La declaracion podra hacerse con caracter
provisional y cautelar, mientras se averigua el alcance
del deterioro, en los términos contemplados en la le-
gislacion de procedimiento administrativo. En funcién
de la gravedad del deterioro y de la consiguiente po-
sibilidad de rehabilitacion, la Administracién adoptara
las medidas de intervencién recogidas en este Titulo
que resulten mas adecuadas al caso. El Alcalde estara
habilitado para disponer todas las medidas que sean
precisas, incluido el apuntalamiento de la construccion
o la edificacion y su desalojo.

2. El municipio sera responsable de los dafos y
perjuicios que resulten de las medidas a que se refiere
el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la
responsabilidad que incumbe al propietario. Las indem-
nizaciones que satisfaga el municipio seran repercutibles
hasta el limite del deber normal de conservacion.

3. La adopcién de las medidas previstas en este
articulo no presupondra ni implicara la declaracion de
la situacion legal de ruina urbanistica.

Articulo 33. Derecho general de informacién y retorno
de los ocupantes.

1. En todos los procedimientos administrativos
instruidos para adoptar resoluciones que obliguen
o habiliten para realizar obras para conservar o re-
habilitar los inmuebles, tiene que darse audiencia a
los ocupantes legales y determinar las repercusiones
que el procedimiento pueda tener sobre la situacién
de ocupacion.

2. A todos los efectos, y siempre y cuando no sean
responsables del correspondiente deterioro, los ocu-
pantes legales de inmuebles que tengan su residencia
habitual en edificios objeto de conservacién y reha-
bilitaciéon, o en edificios con resolucién administrativa
que los declare en ruina, tienen el derecho de retorno
a cargo de la propiedad del inmueble, en los términos
reconocidos por la legislacion urbanistica, hipotecaria
y de arrendamientos urbanos.

SECCION 22. FOMENTO DE LA CONSERVACION
Y DE LA REHABILITACION

Articulo 34. Planes de fomento de la rehabilitacion.

1. En los planes de vivienda, el Gobierno de la
Junta de Andalucia debera incluir programas o medidas
especificas dirigidas a fomentar la rehabilitacion del
parque de viviendas y de edificios de viviendas, como
subvenciones directas, ventajas fiscales, o actuaciones
convenidas con propietarios e inquilinos.

2.ElPlan de Rehabilitacion de Viviendas de Andalucia,
adesarrollar por Decreto del Gobierno de Andalucia, es
el instrumento vertebrador de las politicas dirigidas a la
conservacion y rehabilitacion del parque de viviendas
existente y tiene que prever el sistema y el calendario
para su revision y puesta al dia. Opcionalmente, este
Plan se podra integrar como parte de los instrumentos
de planeamiento sectorial previstos en el articulo 11 y
concordantes de esta Ley.

3. El Plan de Rehabilitacion podra incluir actuacio-
nes dirigidas a la rentabilizacion del parque privado
de viviendas en alquiler con baja rentabilidad debida
a la existencia de contratos anteriores al afio 1985, de
prérroga forzosa, consistentes en el establecimiento de
convenios por parte de la Administracion competente
con los propietarios. Los convenios podran contemplar,
previo estudio econdémico de lafinca, el establecimiento
de ayudas para compensar los diferenciales entre los
alquileres percibidos y los alquileres que asegurarian el
equilibrio econémico. Los propietarios que establezcan
convenio con la Consejeria competente en materia de
vivienda deberan comprometerse a alquilar las posibles
viviendas desocupadas de la finca en régimen de alquiler
protegido y a mantener las relaciones con los inquilinos
con contratos de prérroga forzosa, respetandoles su
derecho de permanecer en la vivienda.

Articulo 35. Declaracion de areas de conservacion y
rehabilitacion.

1. Los municipios de Andalucia, para promover la
rehabilitacion de inmuebles en areas especialmente
degradadas o para evitar procesos que puedan com-
portar riesgos para la cohesion social, podran delimitar
areas de conservacion y rehabilitacion, previo tramite
de informacién publica y audiencia a los entes publi-
cos afectados. La documentacion de la delimitacion
incluira:

a) una memoria explicativa y justificativa que tendra
que incorporar los datos urbanisticos del area y una
explicacion sobre la estructura social y las condiciones
de ocupacién de los inmuebles;

b) planes de informacion y de delimitacion del
area;
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c) relacion de las propiedades afectadas, de acuer-
do con la informaciéon que resulte del catastro y del
Registro de la Propiedad.

2.Ladeclaracion de area de conservacion y rehabi-
litacion lleva implicita la declaracion de utilidad publica
de las actuaciones y la necesidad de ocupacién de los
terrenos y edificios afectados a los fines de expropia-
cion y de imposicion de servidumbres o de ocupacion
temporal de los terrenos, siempre y cuando las ne-
cesidades, medios econdémico-financieros con que se
cuente, la colaboracion de la iniciativa privada y otras
circunstancias concurrentes justifiquen la conveniencia
del mecanismo expropiatorio.

3. Elacuerdo de declaracion tendra que establecer,
expresamente, los derechos y deberes de los propie-
tarios y ocupantes legales y las habilitaciones de las
administraciones publicas, en el marco de lo que prevé
el articulo siguiente.

4. Cuando el area implique la obtencién de financia-
cién por parte del Gobierno de la Junta de Andalucia,
o del Gobierno del Estado mediante los planes de
vivienda convenidos, la delimitacién se tendra que
hacer de acuerdo con la Consejeria competente en
materia de vivienda.

5. La delimitacion que afecte a mas de un término
municipal podra ser promovida por los municipios in-
teresados o por la Administracién autonémica, previa
consulta alos municipios. La tramitacion en estos casos
sera llevada a cabo por los correspondientes 6rganos
urbanisticos de la Junta de Andalucia, de acuerdo con
las directrices de la Consejeria y siguiendo el proce-
dimiento establecido en la legislacién urbanistica para
las areas de gestién integrada.

6. Por Decreto del Gobierno de la Junta de Andalucia
y en defecto de actuacion del ente o los entes locales
afectados, la Consejeria competente podra aprobar la
delimitacion del area y subrogarse en los cometidos
municipales indicados en el presente articulo.

Articulo 36. Alcance de la declaracion.

La declaracion de area de conservacion y rehabi-
litacion puede comportar:

a) La aprobacion de normas, planes y programas
de conservacion y rehabilitacién de viviendas, que es-
pecifiquen justificadamente el deber de conservaciény
rehabilitacion en relacion a todos o a algunos inmuebles
concretos incluidos en el area delimitada.

b) La adopcioén de érdenes de ejecucion dirigidas
al cumplimiento de los deberes de conservacion y re-
habilitacién en el area. En el supuesto de que el coste
de las obras supere el limite del deber imputable a los
propietarios, la Junta de Andalucia o los entes locales
podran sufragar la parte de exceso y suspender, si es
el caso, los procedimientos de declaracion de ruina
iniciados.

c) La aplicacion de las previsiones contenidas en
el articulo 16, relativas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto.

d) La exigencia de que cualquier procedimiento
iniciado ante la Administracion del Estado al amparo
de la legislacion de arrendamientos urbanos, para ob-
tener autorizacion de derribo en inmuebles ocupados,
tenga que contar con informe favorable de la Direccién
General de Arquitectura y Vivienda, donde se pondere
la necesidad de incrementar de manera inmediata el
parque residencial.

e) La creacién de un érgano administrativo o ente
gestor que impulse el proceso de rehabilitacion, movi-
lice los sectores concernidos y asesore y proteja los
derechos de los ocupantes legales de los inmuebles
residenciales, especialmente cuando sufran situaciones
de presion para abandonar los inmuebles.

f) La suscripcién de convenios de rehabilitacion,
previstos en el articulo 38 de esta Ley, que pueden
acompanarse de la dotacion de un fondo econémico
especifico.

g) Laobligacion de incorporar al mercado inmobiliario
los inmuebles desocupados en un plazo concreto.

SECCION 32 MEDIDAS DE INTERVENCION
ADMINISTRATIVA

Articulo 37. Ordenes de ejecucion.

1. La Junta de Andalucia y los entes locales, para
hacer cumplir los deberes establecidos en este Titulo,
pueden ordenar la ejecucion de obras y los cambios,
reparaciones, adecuaciones o0 cese de uso que sean
necesarios. Las 6rdenes de ejecucion tienen que ser
motivadas y es preciso concretar los defectos a sub-
sanar por el destinatario.

2. Las ordenes de ejecucion se tienen que ajustar a
lo que se prevé en esta Ley con observancia siempre
del principio de proporcionalidad administrativa y con
audiencia de las personas interesadas.

3. El incumplimiento injustificado de una orden de
ejecucion habilita ala Administracion para adoptar cual-
quiera de las medidas de ejecucion forzosa siguien-
tes, sin perjuicio de lo qué se prevé en los siguientes
articulos 38 y 39:

a) la ejecucion subsidiaria previa valoracion por la
Administracién del coste de las actuaciones de eje-
cucion. El importe de la valoracion se podra liquidar
provisionalmente a reserva de liquidacion definitiva.

b) laimposicion de multas coercitivas, en los términos
establecidos en el articulo 111 de esta Ley.

Articulo 38. Convenios de rehabilitacion.

1. Las medidas de intervencién administrativa di-
rigidas al cumplimiento del deber de conservacion y
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rehabilitacion, asi como las declaraciones de areas de
conservacion y rehabilitacion referidas en el articulo 37,
pueden dar lugar a un convenio de rehabilitacion en-
tre la Administracion y las personas interesadas en el
procedimiento.

2. El convenio tiene que incluir el programa de ac-
tuaciones de conservacioén y rehabilitacion a ejecutar,
especificando si son subvencionadas, y las obligacio-
nes concretas que asume cada una de las partes. En
todo caso, la propiedad tiene que comprometerse a la
ejecucién inmediata de las obras dirigidas a garantizar
las condiciones basicas de seguridad.

3. Los planes de rehabilitacion de viviendas, del
Gobierno de la Junta de Andalucia, tendran que pre-
ver una linea especifica de ayudas para atender los
convenios de rehabilitacion de este articulo.

4. Las ayudas que comprometa la Administracion
podran comportar que la totalidad o parte del inmueble
se destine a vivienda con proteccién publica. También
es posible fijar mecanismos de recuperacién de las
ayudas en el supuesto de que se produzca una trans-
mision onerosa del inmueble, tal y como lo determinen
los planes de rehabilitacién.

5. Los contenidos del convenio de rehabilitacion
tienen que ser condicién especial de la licencia de
obras correspondiente.

6. En el supuesto de que no se haya delimitado
previamente un area a tales efectos, el convenio puede
contener prevision de sujecion al derecho de tanteo y
retracto de las transmisiones que se produzcan después
de su suscripcion.

7. El incumplimiento del convenio de rehabilitacion
dara lugar a su resolucion y puede comportar la prohi-
bicion del uso residencial con caracter temporal, multas
coercitivas, la ejecucion subsidiaria con cargo a los obli-
gados o la inclusion en el Registro municipal de solares
sin edificar. La resolucién del convenio en ningun caso
supondra dejar sin efectos el destino de las viviendas
con proteccién publica que se hubiesen previsto.

8. Los pactos con trascendencia real se inscribiran
en el Registro de la Propiedad.

Articulo 39. Expropiacién porincumplimiento del deber
de conservacion y rehabilitacion.

1. Una vez agotadas las vias de fomento y coerciti-
vas previstas en este Titulo, en los ambitos calificados
por el Plan Territorial Sectorial de Vivienda como de
una fuerte y acreditada demanda residencial, la Admi-
nistracion competente podra acordar la expropiacion
forzosa de la propiedad por incumplimiento del deber
de conservacion y rehabilitacién cuando eso suponga
un riesgo para la seguridad de las personas, siempre
y cuando se hayan garantizado a los propietarios que
demuestren su necesidad las ayudas publicas suficientes
para hacer frente al coste del deber de rehabilitacion
de su vivienda.

2. Para el ejercicio de la potestad expropiatoria, es
preciso instruir previamente el correspondiente expe-
diente de declaracion de incumplimiento de la funcién
social de la propiedad.

3. En la ejecucion de las medidas previstas a los
apartados anteriores, la Consejeria competente en
materia de vivienda y las administraciones locales
actuaran coordinadamente.

CAPITULO lIl
Utilizacion anémala de las viviendas

Articulo 40. Deteccion de situaciones anémalas en el
uso de las viviendas.

1. Se considera utilizacion anémala de una vivienda
o de un edificio de viviendas:

a) La desocupacion permanente definida en el
articulo 3.d de esta Ley.

b) La sobreocupacion, en los términos definidos en
el articulo 3.e de esta Ley.

2. Se considera también situacion anémala la de
infravivienda, tal y como se contempla en el articulo 3.f
de esta Ley.

3. Cuando la Administracion competente tenga cons-
tancia de que una vivienda o edificio de viviendas es
utilizado de forma anémala, procedera a la apertura del
pertinente expediente administrativo en orden arealizar
los actos de instruccién necesarios para la determinacion,
conocimiento y comprobacion de los hechos en virtud
de los que tenga que dictar la resolucion. El expediente
se tramitara segun las prescripciones recogidas en la
legislacion de procedimiento administrativo.

4. En la deteccion de las utilizaciones anémalas de
las viviendas, se tendran especialmente en cuenta:

- Declaraciones o actos propios del titular de la
vivienda.

- Declaraciones y comprobaciones del personal al
servicio de las administraciones publicas que tenga
atribuidas las funciones de inspeccién en materia de
vivienda y de los agentes de la autoridad en general.

- Negativa injustificada del titular de la vivienda a
facilitar comprobaciones de la Administracion cuando no
se desprenda la existencia de ninguna causa verosimil
que pueda fundamentarla y cuando consten ademas
otros indicios de falta de ocupacion.

- Anuncios publicitarios.

5. Unavez detectada la situacion anémala, a efectos
de comprobacion, y de manera justificada, aplicando
criterios de ponderacion en la eleccion del medio pro-
batorio, la Administracion competente podra solicitar
informacion relativa a:

- Los datos del padron de habitantes y de otros
registros publicos de residentes u ocupantes.

- Consumos anormales de agua, gas y electricidad. A
tales efectos, los responsables de los registros publicos
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y las compafiias suministradoras tendran que facilitar
los datos requeridos.

Articulo 41. Actuaciones dirigidas a evitar la desocu-
paciéon permanente de las viviendas.

1. La Junta de Andalucia, en coordinacién con
las administraciones locales, impulsara politicas de
fomento para potenciar la incorporacion al mercado,
preferentemente en alquiler, de las viviendas vacias o
permanentemente desocupadas.

2. En especial se otorgaran garantias a los propie-
tarios, dirigidas a asegurar el cobro de las rentas y la
reparacién de desperfectos.

3. También se estableceran politicas de fomento de
larehabilitacién de las viviendas que se encontrasen en
mal estado para ser alquiladas, mediante subvenciones
directas a los propietarios y oferta de subrogacion de
la Administracién en la realizacién de las obras.

4. Las viviendas vacias o permanentemente desocu-
padas también podran ser cedidas a la Administracion
Publica para que se haga cargo de su gestion en alquiler
a cambio de pacto en el cobro y otras condiciones de la
cesion, dentro de programas especificamente destinados
a esta finalidad en los planes de vivienda.

5. La Administracion puede utilizar otras medidas,
entre ellas las de caracter fiscal, con el mismo objetivo
de incentivar la ocupacion de las viviendas y penalizar
su desocupacion injustificada.

6. Una vez agotadas las vias de fomento referidas
en los apartados anteriores, en los ambitos calificados
por el Plan Territorial Sectorial de Vivienda y demas
instrumentos de despliegue previstos en esta Ley, como
de unafuerte y acreditada demanda residencial, la Admi-
nistracion competente podra acordar el alquiler forzoso
de la vivienda, previa declaracién de incumplimiento de
la funcion social de la propiedad. En el expediente de
declaracién se tiene que advertir que la Administracion,
una vez transcurridos dos afios desde su notificacion,
puede proceder a la expropiacién del usufructo de la
vivienda para alquilarlo a terceros. En el expediente de
justiprecio se valorara laindemnizacion correspondiente
al derecho de usufructo temporal, teniendo también en
consideracion los gastos efectuados porla Administracion
enlagestionylas eventuales obras de mejora efectuadas
en la vivienda, concretando ademas la forma en que
la propiedad podra recuperar el uso de la vivienda una
vez transcurrido el plazo de alquiler forzoso. El plazo
de alquiler forzoso no podra ser superior a seis afos.
El procedimiento se ajustara a lo previsto en las legis-
laciones urbanistica y de expropiacion forzosa.

Articulo 42. Actuaciones dirigidas a evitar la sobreocu-
pacién de las viviendas.

1. Las administraciones competentes impulsaran
politicas orientadas a la erradicacion de las situaciones

de sobreocupacién de las viviendas, actuando sobre
sus responsables directos y sobre sus causas. A tal
fin aprobaran programas de inspeccién y velaran para
evitar que las viviendas sean sobreocupadas.

2. En el caso de zonas con una alta concentracion
de viviendas sobreocupadas, las administraciones com-
petentes podran proceder a su delimitacion y declaracion
como areas de tanteo y retracto, en los términos y con
los efectos previstos en el articulo 16 de esta Ley, y/o
a su declaraciéon como areas de conservacion y reha-
bilitacién, en los términos y con los efectos previstos
a los articulos 35 y 36 de esta Ley.

3. La constatacion de situaciones de sobreocupa-
cion puede comportar la imposiciéon de las sanciones
previstas en esta Ley y las administraciones podran
proceder a la expropiacion temporal del usufructo de
las viviendas sobreocupadas para su alquiler posterior
en las condiciones adecuadas, en los términos previstos
en el articulo 41.6.

4. A los efectos indicados en los apartados anterio-
res y para poder emprender acciones correctoras de la
situacion, los propietarios de viviendas presuntamente
sobreocupadas podran requerir el auxilio de la Admi-
nistracién competente, la cual, en el correspondiente
proceso de comprobacion, y en los términos del ar-
ticulo 40.5, estara facultada para obtener del padrén de
habitantes la informacion pertinente sobre las personas
empadronadas.

5. Para un mejor control de estas situaciones,
se podran establecer acuerdos de colaboracion con
asociaciones y colegios profesionales que actien en
el mercado inmobiliario.

6. En sus actuaciones para corregir situaciones de
sobreocupacion, las administraciones publicas tendran
que prever las medidas adecuadas para dar acogida a
las personas afectadas, victimas de esta circunstancia.
A tal efecto, estableceran los oportunos programas y
acuerdos de cooperacion y de colaboracion con los
servicios de atencion social competentes y los servicios
de mediacion previstos en el articulo 69 de esta Ley.

Articulo 43. Actuaciones dirigidas a evitar las situa-
ciones de infravivienda.

1. Las administraciones competentes impulsaran
politicas orientadas a la erradicacion de las situacio-
nes de infravivienda. A tal fin aprobaran programas
de inspeccion y velaran para evitar que inmuebles en
situacién de infravivienda sean vendidos, alquilados o
cedidos como viviendas.

2. En el caso de zonas con una alta concentracion
deinfraviviendas, las administraciones competentes po-
dran proceder a su delimitacion y declaracion como
areas de conservacion y rehabilitacién, en los términos
y con los efectos previstos en los articulos 35 y 36 de
esta Ley.
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3. Ladeclaracion de infravivienda se acordara, previa
tramitacion de expediente contradictorio, de acuerdo
con el procedimiento establecido en la legislacion de
procedimiento administrativo y sera inscribible en el
Registro de la Propiedad.

4. Para un mejor control de estas situaciones,
se podran establecer acuerdos de colaboraciéon con
asociaciones y colegios profesionales que actuen en
el mercado inmobiliario.

5. En sus actuaciones para corregir situaciones de
infravivienda, las administraciones publicas tendran que
prever las medidas adecuadas para dar acogida a las
personas que ocupan estos inmuebles con contratos en
alquiler o con cesién de uso. A tal efecto, estableceran
los oportunos programas y acuerdos de cooperacion
y de colaboracion con los servicios de atencion social
competentes.

TITULO IV
De la proteccion de los consumidores y los
usuarios de vivienda en el mercado inmobiliario

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 44. Igualdad en el acceso y la ocupacién de
la vivienda.

1. Todas las personas tienen que poder teneracceso
aunavivienday ocuparla, cumpliendo los requerimientos
legales y contractuales que sean de aplicacién a su
relacién juridica concreta, sin sufrir discriminaciones
directas o indirectas ni abuso. En cumplimiento de este
mandato, las administraciones publicas adoptaran las
medidas pertinentes, aplicables a todas las personas
y agentes, tanto en el sector publico como en el sector
privado.

2. Son objeto especifico de la accién protectora
mencionada en el apartado anterior las situaciones y
actuaciones siguientes:

a) Ladiscriminacion directa, que se entendera produ-
cida cuando una persona sea tratada, en algun aspecto
relacionado con la vivienda, de forma diferente a otra en
situacién analoga, sin que el tratamiento diferenciado
pueda resultar justificado objetiva y razonablemente por
una finalidad legitima y los medios para la consecucion
de esta finalidad sean adecuados y necesarios.

b) La discriminacién indirecta, que se dara cuan-
do una disposicién normativa, un plan, una clausula
convencional o contractual, un pacto individual, una
decision unilateral, un criterio o una practica aparen-
temente neutras ocasionen una desventaja particular
a una persona respecto de otros en su ejercicio del
derecho alavivienda. No existe discriminacién indirecta
cuando las actuaciones se pueden justificar objetiva y

razonablemente por una finalidad legitima y los medios
para la consecucion de esta finalidad sean adecuados
y necesarios.

c) El abuso, considerado como toda conducta que,
mediante actuaciones u omisiones diversas o que actlue
con abuso de derecho, tenga por objetivo perturbar a
la persona abusada en el uso pacifico de su vivienda
creando un entorno hostil, ya sea en el aspecto mate-
rial o en el social o personal, con la finalidad ultima de
forzar la adopcion de una decision no querida sobre el
derecho que ampara su ocupacion. El abuso constituye
discriminacion a los efectos de esta Ley.

d) La utilizacién de infraviviendas como residencias,
la sobreocupacion y, en general, cualquier forma de
alojamiento ilegal.

3. Las medidas a adoptar por las administraciones
publicas pueden consistir en acciones positivas en favor
de colectivos y personas vulnerables, en la prohibicién
de conductas discriminatorias y en la exigencia de
eliminaciéon de obstaculos y restricciones al ejercicio
del derecho a la vivienda y de realizacién de ajustes
razonables para garantizarlo.

4. Se entenderan por ajustes razonables las medi-
das de adecuacion dirigidas a atender las necesidades
singulares de determinadas personas, para facilitar, sin
imponer una carga desproporcionada, su inclusion social
y el goce del derecho a la vivienda en igualdad de con-
diciones que el resto de las personas. Para establecer si
una carga es o no proporcionada se tendran en cuenta
su coste, los efectos discriminatorios que suponga su
no adopciodn, las caracteristicas de la persona fisica o
juridica, entidad u organizacién que la tiene que poner
en practicay la posibilidad de obtener financiacion oficial
o cualquier otra ayuda. Las administraciones publicas
competentes pueden establecer un régimen de ayudas
publicas para contribuir a los gastos derivados de la
obligacién de realizar ajustes razonables.

Articulo 45. Carga de la prueba.

En los procedimientos en que la parte denunciante
o demandante alega hechos y aporta indicios que per-
miten presumir la existencia de discriminacion respecto
al ejercicio del derecho a la vivienda, el érgano com-
petente, después de apreciarlos, teniendo en cuenta
la disponibilidad y facilidad probatoria que corresponde
a cada una de las partes y el principio de igualdad
de las partes, exigira del denunciado o demandado
la aportacion de una justificacion objetiva y razonable
suficientemente probada sobre el respeto del derecho
a la igualdad en su actuacion o inactividad.

Articulo 46. Legitimacion.

Sin perjuicio de la legitimacion individual de las
personas afectadas, las personas juridicas legalmente
habilitadas para la defensa de los derechos e intereses

Pag. 26

Boletin Oficial del Parlamento de Andalucia



16 de septiembre de 2009

PARLAMENTO DE ANDALUCIA

BOPA 298

legitimos colectivos podran actuar en un proceso en
nombre e interés de las personas que asi lo autoricen,
con el fin de hacer efectivos los derechos reconocidos
en este Titulo IV de la Ley.

CAPITULO I
De las actividades profesionales vinculadas con
la vivienda

SECCION 12. AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL
PROCESO DE EDIFICACION Y REHABILITACION
DE VIVIENDAS

Articulo 47. Agentes y régimen juridico.

Son agentes que intervienen en el proceso de
edificacion y rehabilitacion de viviendas los previstos
en la normativa de ordenacion de la edificacion y en
esta Ley. Los agentes estan sujetos al régimen juridico
y obligaciones que se establecen en la Ley de Orde-
nacién de la Edificacion, en esta Ley, en la normativa
sectorial especifica y en el contrato que origina su
intervencion.

Articulo 48. E/ promotor.

1. Es promotor de viviendas la persona fisica o
juridica, publica o privada, que, individual o colectiva-
mente, decide, impulsa, programa vy financia, aunque
sea ocasionalmente, con recursos propios o ajenos, las
obras de edificacion y rehabilitacién de viviendas para
uso propio o para su posterior transmision, entrega o
cesion a terceros por cualquier titulo.

2. Son obligaciones del promotor:

a) Ejercer sobre el solar a construir o sobre elinmueble
a rehabilitar la titularidad de un derecho que le faculta
para la realizacion de las obras correspondientes.

b) Obtener las preceptivas licencias de edifica-
cion y autorizaciones administrativas, y disponer del
proyecto técnico al adquiriente la documentacion e
informacion exigibles, en los términos de esta Ley. En
caso del autopromotor, la obligacion correspondera al
constructor.

¢) Suscribir los seguros y garantias establecidas
legalmente. Esta obligacion no sera exigible en el caso
del autopromotorindividual de una unica vivienda unifa-
miliar para uso propio pero, en el caso de transmision
entre vivos de la vivienda en el plazo de diez afos, el
autopromotor quedara obligado a contratar los seguros
y garantias por el tiempo que reste para completar los
diez afos, excepto cuando el adquiriente le exonere
expresamente.

d) Suscribir pdliza de seguro o aval que garantice
la devolucién de cantidades recibidas a cuenta del pre-
cio total convenido, aunque sean calificadas de arra,
sefal, reserva o cualquiera otra denominacion, para

el supuesto de un incumplimiento de la obligacion de
entrega de la vivienda en las condiciones pactadas vy,
muy especialmente, cuando las obras no comiencen
0 acaben por cualquier causa en el plazo convenido,
cuando no se obtenga cédula de habitabilidad y, en el
caso de una doble venta, cuando se haya transmitido
a un tercero protegido por la publicidad registral. La
devolucion tiene que comprender no solo la cantidad
entregada a cuenta, sino también los intereses mo-
ratorios que se acrediten desde la fecha en que se
cobraron las cantidades hasta el momento en que se
haga efectiva la devolucion, sin perjuicio de las indem-
nizaciones que puedan corresponder al adquiriente en
caso de incumplimiento del vendedor.

e) En el supuesto de promociones en régimen de
comunidad de propietarios o sociedad cooperativa le-
galmente constituida, garantizar la devolucion de las
cantidades destinadas a la adquisicion del suelo donde
se tengan que emplazar las viviendas, percibidas de
las personas fisicas integradas en la correspondiente
comunidad o sociedad.

Articulo 49. E/ promotor social.

1. A efectos de esta Ley se consideran promotores
sociales los promotores que, ademas de los requisitos
establecidos en el articulo anterior, llevan a cabo pro-
mociones de obra nueva o de rehabilitacion de vivien-
das amparadas en los planes de vivienda, dirigidas a
incrementar la oferta de vivienda con proteccion publica
en Andalucia, de forma principal, habitual, estable en
el tiempo y concertada con el Gobierno de la Junta
de Andalucia.

2. Tendran la consideracién de promotor social, en
cualquier caso, los ayuntamientos, las sociedades y
patronatos municipales y las cooperativas de viviendas
con proteccién publica.

3. También tendran esta consideracién los promotores
privados, cuyo objeto social y su actividad efectiva se
encuentre orientada a la promocion de viviendas con
proteccion publica destinadas a alquiler a largo plazo,
0 a la promocién de viviendas con proteccion publica
de la tipologia dirigida a beneficiarios con ingresos
mas bajos.

4. A propuesta de la Consejeria competente en ma-
teria de vivienda, el Gobierno de la Junta de Andalucia
establecera el procedimiento de homologacion de los
promotores sociales.

5. En el caso de los promotores de viviendas en
alquiler, como minimo, tendran que garantizar:

a) capacidad organizativa especificamente destinada
a la gestion de viviendas en alquiler,

b) capacidad econdémica, en forma de recursos
propios, que garanticen la solvencia econdmica a
largo plazo.

6. En el caso de promotores de viviendas por com-
praventa, como minimo, tendran que garantizar:
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a) dedicacion a la promocién de viviendas con
proteccion publica recogida en sus estatutos,

b) preponderancia de la promocién de viviendas con
proteccion publica respecto del conjunto de viviendas
promovidas en los ultimos veinte afios.

7. Los promotores sociales convendran con la Conse-
jeriacompetente en materia de vivienda las promociones
de viviendas con proteccion publica a llevar a cabo y
el sistema de financiacién, y con la Empresa Publica
de Suelo de Andalucia y ayuntamientos, la obtencién
del suelo necesario.

Articulo 50. E/ constructor.

1. El constructor es la persona fisica o juridica que
asume contractualmente ante el promotor el compromiso
de ejecutar con medios humanos y materiales, propios o
ajenos, las obras de edificacion o rehabilitacion, o parte
de las mismas, con sujecion al proyecto y al contrato.
Las funciones de promotor y constructor pueden ser
asumidas por la misma persona, fisica o juridica.

2. El Gobierno de la Junta de Andalucia, con la
finalidad de introducir criterios de transparencia en el
sector y de proteccién al consumidor, promovera la
creacion de un registro voluntario de constructores,
en los términos recogidos en el articulo 56. La ins-
cripciéon en el registro implicara el triple compromiso
del constructor en la documentacién de los trabajos a
realizar, la especial atencion a la prevencioén de ries-
gos laborales y el establecimiento de un sistema de
atencién al consumidor.

3. Son obligaciones del constructor:

a) Ejecutar la obra con sujecién al proyecto, a la
legislacion aplicable y a las instrucciones del director
de obra y del director de ejecucion de la obra, con la
finalidad de obtener la calidad exigida en el proyecto.

b) Tener la titulacién o capacitacion profesional
que habilita para el cumplimiento de las condiciones
exigibles para actuar como constructor.

c) Designar el jefe de obra que asume la repre-
sentacion técnica del constructor en la obra y que, por
su titulacion o experiencia, debe tener la capacitacién
adecuada de acuerdo con las caracteristicas y la com-
plejidad de la obra.

d) Asignar a la obra los medios humanos y mate-
riales requeridos, segun su importancia.

e) Formalizar las subcontrataciones de determinadas
partes o instalaciones de la obra dentro de los limites
establecidos en el contrato.

f) Facilitar al director de la ejecucion de la obra
los datos y documentos necesarios para el control de
calidad.

g) Firmar el acta de replanteo de comienzo y el
acta de recepcion de la obra.

h) Facilitar al director de la obra los datos nece-
sarios para la elaboracion de la documentacion de la
obra ejecutada.

i) Suscribir los seguros y garantias previstas le-
galmente.

j) Responder directamente ante el promotor de la
adecuacion de la obra al proyecto y al contrato, en
relacion a la actuacion de las personas fisicas o juri-
dicas con las que subcontrate determinadas partes o
instalaciones.

k) Suscribir las garantias previstas en la Ley de
Ordenacion de la Edificacion y en esta Ley.

SECCION 22 AGENTES QUE INTERVIENEN EN LA
PRESTACION DE SERVICIOS INMOBILIARIOS

Articulo 51. Agentes y régimen juridico.

A los efectos de esta Ley, son agentes que inter-
vienen en la prestacién de servicios inmobiliarios el
administrador de fincas y el agente inmobiliario. Am-
bos quedan sujetos al régimen juridico y obligaciones
que se establecen en esta Ley, sin perjuicio de lo que
determina la normativa sectorial especifica.

Articulo 52. E/ administrador de fincas.

1. A los efectos de esta Ley y de las actividades
reguladas en la misma, se considera administrador de
fincas la persona fisica que se dedica de forma habitual
y retribuida a la prestacién de servicios de administracion
y asesoramiento a los titulares de bienes inmueblesy a
las comunidades de propietarios. También podran con-
siderarse administradores de fincas las corporaciones
y otras personas juridicas en las condiciones y en los
términos establecidos por el ordenamiento juridico.

2. Para el ejercicio de la actividad de administra-
dor de fincas es preciso disponer de la capacitacion
profesional y cumplir las condiciones legales y regla-
mentarias exigibles.

3. En el supuesto de que el administrador de fincas
compatibilice su actividad con la prestacion deservicios
de transaccion inmobiliaria referidas a operaciones de
compraventa, permuta o cesioén de bienes inmuebles,
excluyendo el traspaso o arrendamiento de los bienes
que administre, sera considerado agente inmobiliario a
los efectos de esta Ley y debera cumplir los requisitos
exigidos en el articulo 54.

4. El administrador de fincas que preste servicios
de mediacién en operaciones de arrendamiento res-
pecto los bienes sobre los cuales tiene encomendada
la administracion, no estara sujeto al cumplimiento de
los requisitos del articulo 54.

Articulo 53. Obligaciones del administrador de fincas.

1. El administrador de fincas, cuando desarrolle su
actividad profesional en cualquiera de los supuestos
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objeto de esta Ley, tiene que actuar con eficacia, dili-
gencia profesional, responsabilidad y sujecion a la le-
galidad vigente y a los cédigos éticos establecidos en
el sector, con independencia y especial consideracion
a la proteccion de los derechos de los consumidores,
de conformidad con este Titulo.

2. Paragarantizarlos derechos de los consumidores,
eladministrador de fincas tiene que estar cubierto porun
seguro de responsabilidad civil, que puede constituirse
mediante los colegios o asociaciones profesionales que
existan y que se acojan a la legislacion vigente sobre
colegios profesionales.

Articulo 54. E| agente inmobiliario.

1. A los efectos de esta Ley y de las actividades
reguladas en la misma, se considera como agente
inmobiliario la persona fisica o juridica que se dedica
de forma habitual y retribuida, dentro del territorio de
Andalucia, a la prestacion de servicios de mediacién,
asesoramiento y gestion en transacciones inmobi-
liarias, referidas a las operaciones de compraventa,
alquiler, permuta o cesion de bienes inmuebles, asi
como los derechos relativos a los mismos, incluida su
constitucion.

2. Para el ejercicio de la actividad de agente
inmobiliario es preciso disponer de la capacitacion
profesional y cumplir las condiciones legales y regla-
mentarias exigibles.

3. Son requisitos para el ejercicio de la actividad
de agente inmobiliario:

a) Disponer de un establecimiento abierto al publico
a tal efecto.

b) Estar en posesion de la capacitacion profesional
que se exige legalmente. En caso de tratarse de per-
sona juridica, sera el administrador o, en su caso, los
miembros del consejo de administracion los obligados
a poseer esta capacitacion.

c¢) Constituir y mantener permanentemente en vigor
una garantia para responder de las cantidades que el
agente reciba en el ejercicio de la actividad mediadora
mientras no las haya puesto a disposicion de su des-
tinatario. Para determinar el importe de la garantia se
tendra en cuenta el numero de establecimientos que el
agente mantenga abiertos al publico. Reglamentaria-
mente se podran determinarlas modalidades y criterios
de fijacion del riesgo a cubrir por esta garantia. En el
caso de agentes colegiados o asociados, la garantia
podra constituirse mediante su colegio profesional o
asociacion a qué pertenezca.

d) Constituir y mantener permanentemente en vi-
gor poliza de responsabilidad civil para responder del
ejercicio de la actividad mediadora. El capital a ase-
gurar se determinara reglamentariamente y se tendra
en consideracion el numero de establecimientos que
cada agente mantenga abiertos al publico. La pdliza de

seguro podra ser individual o, en su caso, la colectiva
que tenga concertada el colegio profesional o asociacién
a qué el agente pertenezca.

4. El Gobierno de la Junta de Andalucia, con la
finalidad de introducir criterios de transparencia en el
sectory de proteccion al consumidor, creara un registro
obligatorio de agentes inmobiliarios, en los términos
recogidos en el articulo 56.

Articulo 55. Obligaciones del agente inmobiliario.

1. Son obligaciones del agente inmobiliario:

a) Llevar a cabo la transaccion con diligencia pro-
fesional y responsabilidad y con sujecion a la legali-
dad vigente y a los cddigos éticos establecidos en el
sector, con independencia y especial consideracion a
la proteccion de los derechos de los consumidores de
vivienda. En ningun caso se pueden hacer referencias
o utilizar nombres que induzcan o puedan inducir a los
consumidores o usuarios a errores sobre la verdade-
ra naturaleza de la empresa, el establecimiento o el
servicio que se presta.

b) Antes de iniciar una oferta de un inmueble, el
agente esta obligado a suscribir una nota de encargo
con el propietario que le encargue la transaccion, que
le habilita para publicitarlo y ofertarlo, percibir cantida-
des o formalizar cualquier precontrato o contrato con
terceros. No se podran ofertar o publicitar inmuebles
de terceros sin nota de encargo.

2.Los datos que tienen que constar necesariamente
en la nota de encargo, con documentacion acreditativa,
son las siguientes:

a) ldentidad del agente y numero de inscripcién en
el Registro de homologacion.

b) Identidad del propietario del inmueble o, en su
caso, representacién en la que actua.

c) Plazo de duracién del encargo.

d) Descripcion de la operacion encargada.

e) Identificacion de la finca o fincas, sus datos
registrales, cargas, gravamenes y/o afectaciones de
cualquier naturaleza, asi como el régimen de protec-
cion de la vivienda, en su caso, y precio de la oferta.
El cliente que encarga la transaccion tiene que poner
de manifiesto, bajo su responsabilidad, cualquier otro
aspecto juridico de especial relevancia, sobre todo te-
ner procedimientos judiciales pendientes por cuestiones
relacionadas con el inmueble.

f) Retribucién del agente inmobiliario, que solo
podra consistir, bien en un porcentaje del precio, bien
en un importe fijo, y forma de pago. En ningun caso
se puede percibir retribucion, por la misma operacion,
de las dos partes de la transaccion, excepto acuerdo
expreso en tal sentido.

g) Derechos y obligaciones de las partes, con indi-
cacion de las facultades concedidas al agente.

3. Elagente inmobiliario, antes de suscribir cualquier
documento con terceros, tendra que verificar los datos
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facilitados por el propietario mandante, la titularidad del
bien, sus cargas y gravamenes registrales.

4. Cada establecimiento tendra que disponer de hojas
oficiales de reclamacion/denuncia y cartel anunciador
de sudisponibilidad. Esto no sera de aplicacion para los
agentes que estén sujetos al régimen disciplinario de un
colegio profesional —en el supuesto de que exista— de
acuerdo con lo que dispone la normativa reguladora
de las hojas de reclamacion y denuncia a los estable-
cimientos comerciales y en la prestacion de servicios
a las personas consumidoras y usuarias.

CAPITULO Ill
Registros de homologacién de los agentes
vinculados con la vivienda

Articulo 56. Caracter de los Registros.

1. Se podran crear registros de homologacion de
los agentes vinculados con la vivienda.

2. Los registros de homologacion podran ser de
caracter voluntario u obligatorio y responderan a la
tipologia de los agentes. Los de caracter obligatorio
seran registros administrativos, adscritos al Departa-
mento competente en materia de vivienda.

3. La inscripcién del agente en los registros se
efectuard en los términos y segun el procedimiento
que reglamentariamente se apruebe. Es condicion
para la inscripcién la acreditacion de que su actividad
se ajusta a los requisitos y calificaciones indicados
en esta Ley y los demas que reglamentariamente se
establezcan.

4. La no inscripcién en los registros de homologa-
cion no afectard la validez de los contratos y el resto
de actuaciones que puedan haberse celebrado con la
intervencién del agente.

5. El reglamento de los registros concretara las
condiciones y el procedimiento para la comprobacion
de los asentamientos, su renovacion, resolucion y los
demas aspectos de funcionamiento.

Articulo 57. Distintivo de inscripcién en los registros.

Los titulares de los registros crearan un distintivo
y placa de formato y caracteristicas especificas que
tendra que ser colocada en lugar visible para el pu-
blico en cada uno de los locales del agente inscrito,
asi como en el papel comercial y en la publicidad de
los agentes, y que contendra el nimero de inscripcion
del agente en el Registro correspondiente. En caso de
existir colegiacion de los profesionales, los colegiados
en ejercicio que tengan estatutariamente funciones de
las descritas en el capitulo anterior podran compartirlo
con el distintivo colegial y su numero de colegiado.

CAPITULO IV
Publicidad de la vivienda

Articulo 58. La publicidad y su caracter vinculante.

1. Todos los agentes que intervienen en la edifica-
cion, rehabilitacion y prestacién de servicios inmobilia-
rios, que ostenten algun derecho para la transmision,
arrendamiento o cesién de las viviendas —promotor,
propietario, agente inmobiliario, administrador de fin-
cas—, tienen que sujetarse a la normativa que prohibe
la utilizacion de publicidad ilicita y, especialmente, a las
normas reguladoras de la publicidad que se establecen
en esta Ley.

2. Se entiende por publicidad toda forma de co-
municacion dirigida a los consumidores o al publico
en general, con el fin de promover de forma directa o
indirectalatransmisioén, arrendamiento o cualquiera otra
forma de cesion de viviendas a titulo oneroso.

3. La oferta, promocién y publicidad dirigida a la
venta o arrendamiento de viviendas se tiene que ajustar
alos principios de veracidad, de manera que no silencie
datos fundamentales de los objetos de la misma y no
induzca o pueda inducir a error a sus destinatarios,
con repercusiones economicas.

4. Los datos, caracteristicas y condiciones relativas
a la construccion de las viviendas, a su ubicacion, ser-
vicios, instalaciones, adquisicion, utilizacion y pago, que
se incluyan en la oferta, promocion o publicidad, seran
exigibles ulteriormente por el comprador, aunque no
figuren expresamente en el contrato de transmision.

5. Se prohibe expresamente la comercializacion y
publicidad de inmuebles por cuenta de otro, sin que
previamente no se tenga la correspondiente nota de
encargo.

Articulo 59. Menciones obligatorias.

En toda publicidad, el agente debe hacer constar
necesariamente:

a) La localizacion de la vivienda.

b) El estado de la vivienda ofertada, y si se en-
cuentra ya acabada, esta en fase de construccién, o
simplemente proyectada, en caso de obra nueva.

c) En el caso de edificios acabados o en obras, el
numero de la licencia de obras y la fecha de caducidad
de esta.

d) La superficie util, y la superficie construida en
el caso de viviendas de nueva construccion. En caso
de anexos, su superficie se hara constar de forma
diferenciada.

e) En su caso, el nimero de referencia del Registro
de homologacion del agente.

f) El responsable de la promocién, con direccion y
teléfono de contacto, en caso de obra nueva.
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CAPITULO V
Oferta de la vivienda

Articulo 60. Oferta para la venta.

1. Todos los agentes que intervienen en la edificacion,
rehabilitacion y prestacion de servicios inmobiliarios
tienen que sujetarse a las normas reguladoras de la
oferta que se establecen en esta Ley.

2. Elinteresado en adquirir una vivienda debe recibir
informacion suficiente sobre las condiciones esenciales
delo que se le ofrece. Antes de poder percibir cualquier
cantidad a cuenta del precio final, deberan entregar por
escrito la siguiente informacién minima:

a) ldentificacion del agente que interviene en la
transaccion.

b) Identificacion de la vivienda, con expresion de
su superficie util y la de sus anexos.

¢) Referencia de la inscripcion registral.

d) Precio total de la transmision, con indicacion de
los impuestos que la gravan y que legalmente corres-
ponden al comprador asi como otros gastos inherentes
al contrato que le sean imputables.

e) Si se trata de una oferta de transmision de vi-
viendas en proyecto o construccion, plazos de inicio
de las obras y de entrega de la vivienda.

f) Si se trata de una oferta de vivienda con proteccién
publica, indicacion del régimen de proteccion y el plan
de vivienda al que se encuentra acogida.

3. Cuando la cantidad a entregar a cuenta supere
el uno por ciento del precio fijado para la transmision,
la informacién minima indicada en el apartado anterior
se complementara con la siguiente:

a) Descripcion de las caracteristicas esenciales de
la vivienda, como materiales utilizados en la construc-
cion; orientacion principal; grado de aislamiento térmico
y acustico; medidas de ahorro energético; servicios e
instalaciones de que dispone, tanto individuales como
comunes del edificio o complejo inmobiliario de que
forma parte; y numero de licencia de obra y condiciones
generales y especificas para su concesion.

b) En caso de segundas y sucesivas transmisiones,
antigiiedad del edificio; estado de conservacion; servicios
e instalaciones de que dispone, tanto individuales como
comunes; estado de ocupacion de la vivienda.

c¢) ldentificacion registral de la finca, con referencia
asus cargas, gravamenes y/o afectaciones de cualquier
naturaleza. Si procede, cuota de participacion fijada en
el titulo de propiedad.

d) En caso de segundas y sucesivas transmisiones
de viviendas bajo el régimen de propiedad horizontal,
importe de los gastos comunitarios, y de los gastos
comunitarios pendientes.

e) Condiciones econdmicas y financieras de la
transmision: forma y plazos de pago, con referencia
a si se exige o no entrada inicial; intereses que se
acrediten y la forma de aplicarlos.

f) Si se trata de una oferta de transmisién de vivien-
das en proyecto o construccion, informacion sobre la
licencia de obras y, si las obras se han acabado, copia
de la licencia de primera ocupacion.

g) Si se trata de una oferta de vivienda con protec-
cioén publica, indicacién de la fecha de la calificacion
provisional o, en su caso, definitiva y del régimen de
derecho y deberes, con expresion de las limitaciones
para el adquiriente y usuario de la vivienda.

4. Se considerarainformacién valida y suficiente sobre
las condiciones fisicas de la vivienda, la contenida en
la cédula de habitabilidad o en la calificacion definitiva
en el caso de viviendas con proteccion publica.

Articulo 61. Oferta para el arrendamiento.

1. En la oferta de un arrendamiento hay que pro-
porcionar al destinatario informacion suficiente sobre
las condiciones esenciales de la vivienda, asi como de
las condiciones basicas del contrato. Esta informacion
hay que entregarla antes de poder recibir cualquier
cantidad a cuenta.

2. En particular, la informacién minima debe hacer
referencia a los extremos siguientes:

a) Descripcion de la vivienda y de sus condiciones
fisicas, con indicacion de la superficie util; de sus ser-
vicios, instalaciones y suministros.

b) El precio total de la renta, con desglose y detalle
de los servicios accesorios y otras cantidades que sean
asumidas por el arrendatario, identificando la periodi-
cidad de la liquidacién.

c) Plazo del arrendamiento.

d) Forma de actualizacion del precio a lo largo del
plazo del arrendamiento.

e) Fianza y otras garantias que se exijan al arren-
datario.

3. Se considerarainformacion valida y suficiente sobre
las condiciones fisicas de la vivienda, la contenida en
la cédula de habitabilidad o en la calificacion definitiva
en el caso de viviendas con proteccion publica.

CAPITULO VI
Transmisiéon y arrendamiento de la vivienda

Articulo 62. Principios contractuales en la transmision
y arrendamiento de viviendas.

1. En todo contrato de transmisién de la propiedad
o de cesion de uso formalizado en el marco de una
actividad empresarial o profesional, las clausulas tienen
que cumplir los requisitos siguientes:

a) Concrecion, claridad y sencillez en la redaccion,
con posibilidad de comprension directa y sin referencias
a textos o documentos que no se faciliten previamente
o simultdneamente a la formalizacién del contrato.
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b) Buena fe y justo equilibrio entre los derechos y
obligaciones de las partes, lo que excluye la utilizacion
de clausulas abusivas, segun la definicion recogida en
la legislacion para la defensa de los consumidores y
usuarios. Se consideran en todo caso abusivas todas
las estipulaciones no negociadas que, en contra de
la buena fe, establecen un desequilibrio importante
entre los derechos y obligaciones de las partes en
perjuicio del consumidor, asi como las clausulas que
vinculan el contrato sélo a la voluntad del empresario
o profesional, las que significan privaciéon de derechos
basicos del consumidory las que significan inexistencia
de reciprocidad.

¢) En caso de duda sobre el sentido de una clau-
sula, prevalece la interpretaciéon mas favorable al
consumidor.

2. La transmision de viviendas, ya estén en cons-
truccién o sean o no de nueva construccion, asi co-
mo su arrendamiento, solo podran realizarse cuando
alcancen (o puedan alcanzar, en el caso de viviendas
en construccion) los requerimientos exigidos en el Ca-
pitulo | del Titulo Il de esta Ley. El cumplimiento de
esta prescripcion se documentara mediante la cédula
de habitabilidad o la calificacion definitiva en el caso
de viviendas con proteccion publica.

Articulo 63. Requisitos para transmitir viviendas en
construccion o recibir cantidades a cuenta.

Sonrequisitos previos para poder celebrar un contrato
de transmision de una vivienda en construccion, o para
recibir cualquier cantidad a cuenta, los siguientes:

a) Tener licencia de edificacion que describa el
inmueble objeto de la transmision.

b) Ostentar la titularidad de un derecho sobre la
finca que faculte para construirla o rehabilitarla, y para
transmitirla. Se debe hacer expresa indicacion de las
cargas y gravamenes que afecten tanto a la vivienda
como a los elementos comunes del edificio del que
forma parte.

c) Tener otorgadas las garantias y seguros legal-
mente exigibles.

d) Individualizar el crédito hipotecario para cada
finca registral, en su caso.

Articulo 64. Requisitos para transmitir viviendas aca-
badas de nueva construccion o recibir cantidades
a cuenta.

1. Son requisitos previos para poder celebrar un
contrato de transmision de una vivienda acabada de
nueva construccion, o para recibir cualquier cantidad
a cuenta, los siguientes:

a) Tener licencia de edificacion que describa como
vivienda el inmueble que es objeto de transmision.

b) Disponer de la conexion en lared general de sumi-
nistros previstos para red de forma individualizada para

cada vivienda del edificio, cuando el tipo de suministro
lo permita, de acuerdo con la legislacion vigente.

c) Tener otorgadas las garantias y seguros legal-
mente exigibles.

d) Haber formalizado el Libro del Edificio corres-
pondiente.

e) Haber sido dividido el crédito hipotecario, si
procede, entre las diferentes entidades registrales del
inmueble.

2. Las viviendas resultantes de un proceso de gran
rehabilitacion, definido en el articulo 28.3 de esta Ley,
se equiparan a las de nueva construccion a los efectos
de este precepto.

Articulo 65. Documentacién que es preciso entregar
al adquiriente.

1. En los actos y contratos de transmisiéon de vi-
viendas nuevas, el transmisor tiene que entregar al
adquiriente la documentacion siguiente:

a) Plano de situacion del edificio.

b) Plano de la vivienda, con especificacion de la
superficie util y de la construida, con medicion acredi-
tada por técnico competente. Si hay anexos, medicién
diferenciada.

¢) Memoria de calidades.

d) Cédula de habitabilidad, o cédula de calificacion
definitiva en el caso de vivienda con proteccion publica.

e) Certificado de aptitud en el supuesto de que el
edificio hubiese sido obligado a pasar la Inspeccion
Técnica del Edificio.

f) Nota simple informativa del Registro de la Pro-
piedad, actualizada.

g) Documentacion relativa a las garantias de la vi-
vienda, con especificacion del garante, el titular de la
garantia, los derechos del titular y el plazo de duracién.

h) Documentacion relativa a la hipoteca, si estuviese
constituida.

i) Si es el caso, escritura de declaraciéon de obra
nueva y division horizontal, y de los estatutos que re-
giran la comunidad de propietarios, si ya hubiesen sido
otorgados.

j) Documentacion necesaria para contratar los
servicios y suministros de la vivienda.

2. En los actos y contratos de transmision de vi-
viendas de segunda o sucesivas transmisiones, a los
documentos sefialados en el anterior apartado hay de
afiadir la certificacion emitida por el secretario de la
comunidad de propietarios sobre el estado de deudas
de la vivienda, en caso de vivienda en régimen de pro-
piedad horizontal. El certificado tiene que especificar si
el edificio ha sido objeto de reparaciones de elementos
estructurales y, en todo caso, la prevision de obras a
realizar aprobadas o pendientes de aprobacion.

3. Los gastos derivados de la obtencién de la
documentacién mencionada no correran a cargo del
adquiriente de la vivienda.
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Articulo 66. Requisitos para el arrendamiento de
viviendas.

1. Laentrega de la documentacion acreditativa de la
informacién requerida en la oferta de un arrendamiento,
segun prevé el articulo 61 de esta Ley, es requisito para
la suscripcion del contrato.

2. El ocupante tiene derecho a que se le entregue
copia de la cédula de habitabilidad o acreditacion
equivalente con la suscripcion del contrato.

3. En la formalizacién de los contratos de alquiler
de fincas urbanas es obligatoria la prestacion de una
fianza en los términos establecidos por la legislacion
sobre arrendamientos urbanos. Estas fianzas se de-
positaran en las Delegaciones Provinciales de la Con-
sejeria de Economia y Hacienda, segun lo establecido
en la Ley, 8/1997, por la que se aprueban medidas
en materia tributaria, presupuestaria, de empresas la
Junta de Andalucia y otras entidades, de recaudacion,
de contratacion, de Funcién Publica y de fianzas de
arrendamientos y suministros.

4. El Departamento competente en materia de vivien-
da establecera formulas de coordinacién y cooperacién
entre las Delegaciones Provinciales de la Consejeriade
Economia y Hacienda y el Registro de solicitantes de
vivienda protegida, para permitir un control eficaz sobre
la concurrencia de los requisitos legales exigibles en el
alquiler de viviendas protegidos, y para el tratamiento
coordinado de las bases de datos.

TiITULO V
De la politica de protecciéon publica de la vivienda

CAPITULO |
Ambitos y formas de la actuacién publica

Articulo 67. Los planes de vivienda.

1. Los planes de vivienda aprobados por el Go-
bierno de la Junta de Andalucia son los instrumentos
temporales que, respetando el marco de la planificacién
y programacion regulada en el Titulo Il de esta Ley,
establecen lo siguiente:

a) la delimitaciéon y la concrecién del régimen de
las actuaciones susceptibles de ser protegidas, las
diferentes modalidades de viviendas con proteccion
publica, y los criterios de prioridad en la actuacion
publica, considerando como actuaciones prioritarias
las dirigidas a satisfacer las necesidades de vivienda
a unidades convivenciales con ingresos inferiores
a 2,5 veces el IPREM,

b) la financiacién y las ayudas publicas a cargo
de la Junta de Andalucia y la gestién de las ayudas
estatales para llevar a cabo las actuaciones,

c¢)las garantias y condiciones para acceder a viviendas
con proteccion publica en las diferentes modalidades y
a la financiacién y a las ayudas para cualquiera de las
actuaciones susceptibles de ser protegidas,

d) el conjunto de medidas conexas y complementa-
rias que permitan alcanzar los objetivos de los planes
en el periodo temporal que prevén.

2. El Gobierno de la Junta de Andalucia esta obli-
gado a promulgar planes de vivienda de una duracién
minima de cuatro afios, garantizando que su vigencia
asegure que no existan periodos de tiempo en los que
no sea de aplicacién ningun plan.

Articulo 68. Actuaciones susceptibles de ser prote-
gidas.

1. Se consideran actuaciones susceptibles de ser
protegidas en materia de vivienda las que tienen como
finalidad dar alojamiento a personas o unidades de
convivencia con necesidades de vivienda que pueden
ser, entre otras, las siguientes:

a) La compra de suelo o su urbanizacion, para
destinarlo a vivienda protegida.

b) La promocién de nuevas viviendas con protec-
cioén publica.

c¢) La adquisicién de viviendas libres o protegidas,
para uso propio o para destinarlas a alquiler.

d) La oferta y la puesta en el mercado de viviendas
privadas para destinarlas a alquiler.

e) La rehabilitacion de viviendas y de edificios de
vivienda.

f) Otros que se determinen en los planes de vi-
vienda.

2. Asimismo, tendran la condicién de actuaciones
susceptibles de ser protegidas, la mediacién social en
el ambito del alquiler y la gestion de viviendas de inser-
cion, entre otras acciones dirigidas a evitar la exclusion
social residencial.

Articulo 69. Mediacién social en el alquiler de viviendas.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda
establecera un sistema de concertacion publico-privada
para estimular a propietarios e inversionistas privados la
puesta en el mercado de alquiler de viviendas dirigidas
a personas y unidades de convivencia con dificultades
de todo orden para acceder al mercado libre.

2. Los estimulos a los propietarios e inversionistas
podran consistir en garantias y avales para el cobro y
ayudas para ponerla en condiciones de habitabilidad.

3. El sistema seréa gestionado por una red de
mediacién social subvencionada por el Gobierno de
la Junta de Andalucia, que podra estar integrada por
administraciones publicas locales, entidades sin ani-
mo de lucro, o agentes inmobiliarios, que se sujeten
a las condiciones y al sistema de control a establecer
reglamentariamente.
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4. Asimismo, la Consejeria competente en materia
de vivienda establecera un sistema de obtencion de
viviendas privadas desocupadas para ponerlas en
alquiler, mediante la cesion de estas viviendas por
parte de los propietarios a la Administracién Publica,
a cambio de garantias de su mantenimiento y del cobro
de los alquileres.

5. Las viviendas obtenidas por los sistemas ante-
riores podran ser ofrecidas a ancianos en el caso de
que sus viviendas no se adapten a sus condiciones
fisicas 0 econdmicas. Cuando la vivienda previa de la
persona beneficiaria sea de propiedad, se estableceran
féormulas para que pueda ser utilizada temporalmente
o permanentemente por la Administracion dentro de
los programas de alquiler social mencionados en los
apartados anteriores de este articulo.

6. Los solicitantes de viviendas obtenidas por el
sistema de mediacioén, o por el sistema de cesién, ten-
dran que estar inscritos en el Registro de solicitantes
de viviendas con proteccion publica establecido en el
articulo 91.

7.Laadjudicacion de las viviendas del sistema de me-
diacion y del sistema de cesién seguira un procedimiento
especifico que se regulara reglamentariamente.

Articulo 70. Viviendas de insercion.

1. El Gobierno de la Junta de Andalucia velara por
que las entidades sin animo de lucro y los servicios
sociales municipales que llevan a término actividades
y programas de insercion social puedan disponer del
volumen necesario de viviendas de insercion tal y
como se definen en el articulo 3.g, para atender las
necesidades de dicho tipo que se detecten en los
diversos municipios.

2. La Consejeria competente en materia de vi-
vienda establecera ayudas para sufragar los costes
de gestién de las viviendas de insercidon gestionados
por entidades sin animo de lucro o por los servicios
sociales municipales.

3. Las viviendas obtenidas por los sistemas del ar-
ticulo 69 podran ser ofrecidas a entidades sin animo de
lucro o a los servicios sociales municipales para que
las puedan utilizar como viviendas de insercion.

Articulo 71. Sistema de ayudas al pago del alquiler.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda
establecera un sistema de ayudas al pago del alquiler
para personas y unidades de convivencia residentes
en Andalucia, con ingresos bajos y moderados, a
quien el coste de la vivienda puede situar en riesgo
de exclusion social residencial o dificultar un proceso
de insercion social.

2. El sistema estara integrado por dos tipos de
ayudas:

a) Ayudas permanentes al pago del alquiler.

b) Ayudas de urgencia al pago del alquiler en si-
tuaciones especiales.

3. Por decreto del Gobierno de la Junta de An-
dalucia, a instancia de la Consejeria competente en
materia de vivienda, se estableceran las condiciones
de estas ayudas, la situacion de necesidad a proteger,
los requisitos de la persona beneficiaria, la cuantia o
forma de establecer la prestacion, el caracter y forma
de la prestacion, asi como las causas especificas de
extincion.

4. La ayuda se podra abonar directamente a la
persona beneficiaria o indirectamente a la que presta
un servicio o a otra persona, cuando asi lo establezca
el decreto de desarrollo.

5. El pago se hara preferentemente a través de
entidad financiera, que queda obligada a devolver las
cantidades aportadas en exceso y en deposito a las
cuentas de los beneficiarios, a partir del mes siguiente
a la fecha de extincion del derecho de prestacion.

6. Seran causas de extinciéon, como minimo, la
muerte de la persona beneficiaria, la mejora de su
situacién econdmica, la desaparicion de la situacion
de necesidad y la falsedad en la acreditacion de los
requisitos.

CAPITULO I
Solidaridad urbana

Articulo 72. Objetivo de solidaridad urbana.

1. Para hacer efectivo el derecho a la vivienda en
todo el territorio de Andalucia, todos los municipios de
Andalucia tendran que disponer, en un periodo de veinte
afios, de un parque minimo de viviendas destinadas a
politicas sociales del 15% respecto del total de viviendas
principales existentes, tal y como se han definido en el
articulo 3. Reglamentariamente o mediante la planifi-
cacion y programacioén de vivienda se concretaran las
obligaciones derivadas de este objetivo.

2. El crecimiento del numero de viviendas del pun-
to anterior, obtenido en cada quinquenio mediante la
nueva construccion, la rehabilitacion o la adquisicion,
no podra ser inferior al 25% del numero de viviendas
que falten para llegar al objetivo final del 15% del total
de viviendas principales.

3. Los municipios pueden mancomunarse para
conseguir los objetivos fijados y procurar que la nueva
aportacién de viviendas con proteccion publica quede
repartida de forma equivalente entre todos.

4. Los porcentajes indicados en el presente articulo
podran ser modificados por decreto del Gobierno de
la Junta de Andalucia, para determinados municipios,
atendiendo a las circunstancias locales que ponga de
relieve el Plan Territorial Sectorial de Vivienda.
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Articulo 73. Definicion de viviendas destinadas a
politicas sociales.

A los efectos de lo que establece el articulo anterior,
se consideran viviendas destinadas a politicas sociales
todos las acogidas a cualquiera de las modalidades
de proteccién previstas en esta Ley o en los planes y
programas de vivienda, que pueden incluir, ademas de
las viviendas con proteccion publica, las viviendas de
titularidad publica, las viviendas dotacionales publicas,
los alojamientos de acogida de inmigrantes, las viviendas
cedidas a la Administracion Publica, las viviendas pri-
vadas en alquiler administradas en redes de mediacién
social, las viviendas privadas de alquiler en prérroga
forzosa, las viviendas de empresas destinadas a sus
trabajadores, y otras viviendas promovidas por operado-
res publicos, de precio intermedio entre la vivienda con
proteccion publica y la vivienda del mercado libre pero
que no se rigen por las reglas del mercado libre.

Articulo 74. Seguimiento y control del objetivo de
solidaridad urbana.

1. Reglamentariamente se establecera el sistema de
determinacién de los parques de viviendas destinadas
a politicas sociales, la metodologia de cuantificaciéon
y los procedimientos de control, asi como el Registro
Andaluz de Vivienda Desocupada.

2. Los municipios obligados por el precepto anterior
tendran que elaborar un censo de las viviendas que
integran sus parques de viviendas destinadas a politicas
sociales, de acuerdo con la metodologia que se esta-
blezca. Este censo tendra que estar permanentemente
actualizado para poder constatar el cumplimiento del
mandato de solidaridad urbana.

Articulo 75. El Fondo de Solidaridad Urbana.

1. La Junta de Andalucia creara un Fondo de Soli-
daridad Urbana econémico especifico, gestionado por
la Consejeria competente en materia de vivienda, para
darapoyo alos municipios que acrediten dificultades es-
peciales para la consecucion de los objetivos fijados.

2. El Fondo de Solidaridad se alimentara también
de las cantidades econdmicas que tendran que aportar
los ayuntamientos que no cumplan las obligaciones
quinquenales de construccion previstas en el articulo 72,
sin que en ningun caso tenga caracter compensatorio.
Estas cantidades seran fijas por cada unidad de vivienda
no construida y se establecera por decreto la forma y
condiciones en que tendra que efectuarse la aportacién
asi como su cuantia.

3. Este Fondo de Solidaridad podra ser utilizado,
subsidiariamente, para atender los gastos derivados del
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto a que se
refiere el articulo 16, cuando el comprador final sea la
Administracién Publica.

CAPITULO Il
Régimen general de la vivienda con
proteccién publica

Articulo 76. Definicién de vivienda con proteccion
publica.

1. Tiene la consideracion de vivienda con proteccion
publica toda aquella que se sujeta a las caracteristicas
y condiciones fijadas en esta Ley, las normas regla-
mentarias que la desarrollen y los planes de vivienda,
y que se califica como tal mediante acto administrativo
dictado por la Consejeria competente en materia de
vivienda de conformidad con el procedimiento espe-
cifico reglamentariamente establecido. La proteccion
se puede extender a otros elementos diferentes de
la vivienda pero que se encuentren vinculados, como
garajes, anexos, trasteros y otros locales asimilados,
que se regularan por reglamento.

2. Las viviendas con proteccion publica pueden
destinarse a la venta o al alquiler o a otras formas
de cesién de uso. Las primeras se diferencian, segun
precios maximos de venta e ingresos de los destinata-
rios. Las viviendas con proteccién publica destinada a
las diferentes formas de cesion de uso se diferencian
segun el periodo de vinculacion al régimen de alquiler
y los ingresos de los solicitantes. Estas diferencias dan
lugar a diversas modalidades de vivienda con protec-
cion publica que se concretan en los correspondientes
planes y programas.

Articulo 77. Régimen juridico comin.

1. Las viviendas calificadas como protegidas a partir
de la entrada en vigor de esta Ley quedan sometidas,
durante todo el plazo de calificacion, al régimen juridico
siguiente:

a) Tienen que destinarse a residencia habitual del
propietario u ocupante, y en ningin caso se pueden
destinar a segunda residencia o a otros usos incom-
patibles con la vivienda. El incumplimiento de esta
prevision se considera un incumplimiento de la funcion
social y, aparte de las sanciones aplicables, legitima
la Administracion Publica para el ejercicio de la accion
expropiatoria de inmediato.

b) No se pueden realquilar o alquilar parcialmente,
excepto en el caso de ser propiedad de administraciones
publicas, de sus entes instrumentales o de entidades
sin animo de lucro cuyo objeto sea el alojamiento de
colectivos vulnerables precisados de tutela especial.

c) Se someten a los derechos de adquisicion prefe-
rente de la Administracion regulados en los articulos 86 y
siguientes de esta Ley.

d) No pueden ser descalificadas en ningun caso
por interés del propietario. La descalificacién solo es
posible por razones de interés publico vinculadas a las
necesidades de la vivienda, previamente justificadas y
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aprobadas por la Direccion General de Arquitectura
y Vivienda.

e) No se puede gozar de su uso ni del de elemen-
tos anexos protegidos antes de haber formalizado el
correspondiente contrato de compraventa o cesion de
uso, por cualquier titulo.

f) Los adjudicatarios y usuarios tienen que ocuparlas
efectivamente en el plazo que fije reglamentariamente
el Gobierno de la Junta de Andalucia. Para hacer efec-
tiva esta obligacion, la Administracion puede imponer
multas coercitivas reiteradas, por unimporte equivalente
al uno por ciento del valor de la vivienda, susceptibles
de reiteracion por periodos mensuales.

g) Sus usuarios tienen la obligaciéon de mantenerlas
en estado de ser utilizadas para su finalidad, y deben
hacer las reparaciones necesarias, en aplicacion, en
el caso de las viviendas alquiladas, de lo que dispone
la legislacién de arrendamientos urbanos.

h) Su adjudicacion y transmision tiene que sujetarse
especificamente a lo que se prevé en el Capitulo IV
de este Titulo V.

2. Se consideraran nulas las transmisiones y ce-
siones de uso de viviendas con proteccién publicas
construidas sobre suelos destinados a esta finalidad,
que no hayan obtenido la calificacion definitiva. La
nulidad dara lugar a una accién de rescision por parte
de la Administracion.

3. No se entendera perfeccionada la venta de una
vivienda con proteccion publica hasta que su califi-
cacioén definitiva no sea inscrita en el Registro de la
Propiedad.

4. En operaciones publicas de sustitucion de vivien-
das y en actuaciones de ejecucion del planeamiento
urbanistico, se regularan por reglamento las singulari-
dades del régimen juridico de las viviendas destinadas
a hacer efectivo el derecho de realojamiento.

Articulo 78. Plazo de calificacion.

1. En la reglamentacion sobre las viviendas con
proteccion publica, el Gobierno tiene que ponderar y
adecuar el plazo de su calificaciony las posibilidades de
descalificacion alaimportancia de las ayudas percibidas
y al hecho de que los terrenos o los inmuebles hayan
sido reservados o no por el planeamiento urbanistico
para serdestinados a vivienda con proteccién publica. El
plazo nunca podra ser inferior a treinta afios, contados
a partir de la calificacion definitiva.

2. Las viviendas con proteccion publica construidas
en suelos publicos y en suelos calificados con este
destino deben estar vinculadas al régimen juridico
previsto en el articulo anterior durante toda la vida util
del edificio de vivienda.

3. Enoperaciones publicas de sustitucion de viviendas
y en las actuaciones de ejecucion del planeamiento urba-
nistico que impliquen derecho de realojamiento, el plazo
de calificacion de las viviendas con proteccion publica

destinadas a hacer efectivo este derecho, no podra ser
superior a quince afos. En el supuesto de que las viviendas
afectadas sean sometidas a algun régimen de proteccién
publica aun vigente en el momento de la operacion de
sustitucién, la duracién del plazo de calificacion de las
viviendas de realojamiento se ajustara a los afios que
aun resten de la calificaciéon preexistente.

Articulo 79. Promocién de viviendas con proteccion
publica.

1. La promocién de viviendas con proteccién publica
puede llevarse a cabo, con la obtencion o no de ayudas
publicas, a través de la construccién, la rehabilitacion,
el cambio de uso, la adquisicién o la constitucion de
derechos reales o concesién administrativa sobre bienes
inmuebles con destino a vivienda. También es posible
la autopromocion de vivienda con proteccion publica a
instancia del propietario, que obtiene ayudas o finan-
ciacion calificada para construir una vivienda nueva o
para rehabilitar su residencia habitual y permanente.
Pueden ser promotores de viviendas con proteccion
publica las personas fisicas o juridicas, publicas o
privadas, con animo de lucro o sin él.

2. La promocién a iniciativa publica de viviendas
con proteccién publica es la que llevan a cabo:

a) Las administraciones publicas y las entidades
de derecho publico con personalidad juridica propia
vinculadas o que dependan de las administraciones
publicas.

b) Las sociedades mercantiles en las que admi-
nistraciones publicas o entidades de derecho publico
participan mayoritariamente, o financian mayoritaria-
mente su actividad o nombran mas de la mitad de los
miembros de sus 6rganos de administracion, direccion
o vigilancia.

c) Las demas personas juridico privadas constituidas
ointegradas mayoritariamente por administraciones pu-
blicas o entidades de derecho publico o que financian
mayoritariamente su actividad.

3. Lapromocién ainiciativa privada de viviendas con
proteccion publica es la que llevan a término personas
fisicas o juridicas diferentes de las establecidas en el
apartado anterior.

4. Se pueden calificar promociones en las que
coexistan diversas tipologias de viviendas con pro-
teccion publica.

5. En terrenos calificados de reserva para la
construccion de viviendas de proteccién publica, los
ayuntamientos no podran conceder ninguna licencia
de obra que no cuente con la pertinente calificacion
provisional.

6. La constitucion y transmision de derechos de
superficie, el alquiler a largo plazo, o la concesion admi-
nistrativa seran considerados instrumentos de especial
interés, en el marco de esta Ley, para la promocién de
viviendas con proteccién publica sobre los suelos de
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titularidad publica obtenidos en cumplimiento del deber
de cesién de aprovechamiento urbanistico, o sobre los
suelos publicos. Las promociones realizadas con estos
instrumentos tendran un tratamiento favorable en la
politica de subvenciones de los planes de vivienda.

7. La modalidad de promocion de viviendas en régi-
men cooperativo de cesién de derecho de uso, cuando
cumplan los requisitos exigidos por la normativa para
las viviendas con proteccion publica en régimen de
alquiler, seran consideradas como éstas dentro de los
planes de vivienda.

Articulo 80. Los titulares de las viviendas con protec-
cién publica.

1. Las personas fisicas o juridicas, publicas o pri-
vadas, pueden ser propietarias de las viviendas con
proteccion publica, titulares del derecho real de superficie
sobre la finca en la que se ha construido la vivienda
con proteccion publica, o titulares de autorizaciones y
concesiones, en el caso de las viviendas dotacionales
en suelos de dominio publico.

2. Los arrendatarios y los ocupantes por un titulo
legitimo diferente a los previstos en el apartado anterior
tendran que ser personas fisicas, excepto en el caso
de administraciones publicas o entidades publicas o
privadas sin animo de lucro, dedicadas al alojamiento
en beneficio de colectivos vulnerables precisados de
tutela especial.

3. Los beneficiarios de viviendas con proteccién
publica tendran que cumplir los requisitos de niveles
maximos y minimos de ingresos que en cada momento
determinen los planes de vivienda.

4. Mientras no se haya amortizado el préstamo
obtenido para la adquisicién y, en todo caso, duran-
te el plazo de diez afios desde la adjudicacion, los
propietarios de viviendas con proteccion publica no
pueden adquirir otras viviendas, aunque no se destinen
a residencia habitual o permanente.

5. Se exceptlia de lo que se dispone en el parrafo
anterior, la adquisicion gratuita de la vivienda, ya sea
como consecuencia de la aceptacion de una herencia
o de un acto de liberalidad de cualquier tipo.

Articulo 81. Formas de transmision y de cesiéon de uso
de las viviendas con proteccién publica.

1. Podra trasmitirse la plena propiedad de las
viviendas con proteccion publica, o bien formalizar
derechos de superficie u otros derechos reales, asi
como cederlas en arrendamiento u otras modalidades
que permitan la ocupacion y uso o el acceso diferido
a la propiedad.

2. Los promotores de viviendas con proteccion publica
en régimen de alquiler podran enajenar las viviendas,
por promociones completas y sin ningun tipos de limi-
tacion en el precio, en cualquier momento del periodo

de vinculacion al régimen de alquiler, a sociedades
que incluyan en su objeto social el arrendamiento de
viviendas, incluidos fondos de inversiéon inmobiliaria,
siempre y cuando los adquirientes se subroguen en
los derechos y obligaciones del vendedor.

3. De forma excepcional, las viviendas promovidas
ainiciativa publica podran adjudicarse justificadamente
a precario, sin que el precarista pueda ceder el uso de
la vivienda en ningun caso.

4. También de forma excepcional se podra autorizar
a los propietarios de viviendas con proteccion publica
para poner su vivienda en alquiler o en otra forma
de cesioén del uso, en casos justificados libremente
apreciados por la Administracion competente y en las
condiciones que esta fije.

5. La eleccion de las formas de transmision y cesion
de uso dependera de las necesidades especificas a
que tiene que responder la promocion y se procurara,
cuando sea compatible con sus finalidades, diversificarla
para conseguir la diversidad social de los ocupantes
de las viviendas.

Articulo 82. Precio minimo y condiciones de la venta
de las viviendas con proteccion publica.

La venta de las viviendas con proteccion publica
se hara por el precio que se determine reglamentaria-
mente. Esta regulacion, en lo que concierne a segun-
das y sucesivas transmisiones, tiene que ponderar el
tiempo transcurrido entre la calificaciéon definitiva y la
venta, los indices publicos y objetivos de precios de
consumo, el estado de conservacién, emplazamiento
de la vivienda y, en su caso, las mejoras realizadas,
para garantizar un incremento de valor adecuado o, en
su caso, la falta de conservacion que pueda implicar
una minusvaloracion.

Articulo 83. Prohibicién de sobreprecio.

1. En la transmision o cesion de uso de las vivien-
das con proteccion publica por cualquier titulo, queda
prohibido el sobreprecio, la prima o la percepcion de
cualquier cantidad que altere el precio, renta o canon que
corresponda, de acuerdo con las normas aplicables.

2. Se consideran nulas de pleno derecholas clausulas
y estipulaciones que establezcan precios superiores a
los maximos autorizados en las normas aplicables. En
estos casos, la transmision debe entenderse realizada
por el precio maximo normativamente permitido, sin que
la validez del resto del contrato se vea afectada si se
cumplen los demas requisitos para la transmision o ce-
sion de uso de la vivienda con proteccion publica. En el
supuesto de que el adquiriente u ocupante haya abonado
cantidades indebidamente, con vulneracion de la norma
imperativa, tendra derecho a reclamar el reintegro.

3. Lo que se dispone en este articulo se entiende
sin perjuicio de la responsabilidad que corresponda por
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la comision de las infracciones previstas en el Titulo VI
de esta Ley.

Articulo 84. Obligacién de someterlos actos y contratos
a visado publico.

1. Todos los actos y contratos de transmisién y cesion
de uso de viviendas con proteccién publica tienen que
ser visados por la Consejeria competente en materia
de vivienda de forma previa al otorgamiento del docu-
mento publico correspondiente, para comprobar que se
ajustan ala legalidad; que los adquirientes u ocupantes
cumplen los requisitos generales de acceso, en especial
la inscripcién en el Registro de solicitantes de vivienda
con proteccion publica; que contienen las clausulas de
insercion obligatoria; que establecen la duraciony moda-
lidad de la calificacion; y que pactan el precio permitido
de venta, renta o canon. En caso de transmision, el
visado se otorgara siempre y cuando previamente se
hayan cumplido las formalidades establecidas en los
articulos 86 y siguientes, referidas a los derechos de
adquisicion preferente de la Administracion.

2. En las promociones de vivienda con proteccién
publica para uso propio, las escrituras de declaracion
de obra nueva también tienen que ser visadas.

3. Para obtener visado en las segundas y sucesivas
transmisiones, se tiene que acreditar que la vivienda se
conserva en condiciones de uso efectivo y adecuado,
de acuerdo con lo que se prevé en el Capitulo Il del
Titulo Il de esta Ley, regulador del deber de conser-
vacion y rehabilitacion.

4. El plazo para dictar y notificar la resolucién sobre
el visado sera de un mes desde la entrada de la corres-
pondiente solicitud en el registro del érgano competente
para sutramitacién. Transcurrido este plazo sin resolucién
expresa, el visado se entendera concedido por silencio
administrativo y, a peticion del interesado, se expedira
la documentacion que asi lo justifique.

5. Seran nulas las transmisiones y cesiones de uso
de viviendas con proteccion publica por cualquier titu-
lo sin haber obtenido el preceptivo visado. La nulidad
dara lugar a una accion de rescision por parte de la
Administracion.

CAPITULO IV
Transmisién y adjudicacion de las viviendas con
proteccion publica

SECCION 12. EL CONTROL PUBLICO EN
LA TRANSMISION Y ADJUDICACION DE LA
VIVIENDA CON PROTECCION PUBLICA

Articulo 85. Principios e instrumentos de control.

1. Los principios de publicidad, transparencia, con-
currencia publica, promocion de la diversidad social y

lucha contra la exclusion social inspiraran la adjudicacion
de la vivienda con proteccion publica.

2. Para conseguir un uso eficiente de los recursos
publicos y una adecuada gestion del parque conjunto de
viviendas con proteccién publica, de promocion publica
y privada, las administraciones publicas competentes
controlaran la adjudicacion y transmision de las viviendas
con proteccion publica mediante las férmulas siguientes
y en los términos y segun los procedimientos que se
detallan en esta seccion:

a) El derecho de opcion de compra de la Admi-
nistracion.

b) El deber de notificacion de las transmisiones
de viviendas.

c) El ejercicio del derecho de retracto por parte de
la Administracion.

d) La creacion de un Registro de solicitantes de
viviendas con proteccion publica.

e) La regulacion del sistema de adjudicaciéon de
todas las viviendas que se promuevan a partir de la
entrada en vigor de la Ley.

Articulo 86. Los derechos de adquisicién en favor de
la Administracion.

1. La calificacion de una vivienda como protegida
comporta la sujecion a los derechos de opcion de com-
pra y retracto establecidos en esta Ley, en favor de la
Administracién de la Junta de Andalucia mientras se
encuentre vigente esta calificacion, como via de control
de las transmisiones.

2. En todos los actos y contratos de transmision
de vivienda con proteccién publica se tendra que ha-
cer constar expresamente la sujeciéon a los derechos
de adquisicion preferente y dejar constancia de las
notificaciones a que hacen referencia los articulos
siguientes.

3. Los derechos son ejercitados por la Administra-
cion de la Junta de Andalucia en beneficio propio, del
municipio, o de los promotores publicos contemplados
en el articulo 79.2; también en favor de entidades sin
animo de lucro cuyo objeto sea el alojamiento de co-
lectivos vulnerables precisados de tutela especial, o
en favor de personas fisicas inscritas en el Registro
de solicitantes de vivienda con proteccién publica, que
se subrogaran en la posicion de la Administracion. En
este Ultimo caso, la persona beneficiaria del derecho
de adquisicion sera la que resulte seleccionada del
proceso de adjudicacion establecido en esta Ley para
la adjudicacion de viviendas con proteccion publica.

4. La contraprestacién a abonar como consecuen-
cia del ejercicio de los derechos no podra superar en
ningun caso el precio maximo de transmision fijado
normativamente. En el caso de los procedimientos de
ejecucion patrimonial se pagaran los intereses y las
costas de acuerdo con la legislacién hipotecaria.
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Articulo 87. Derecho de opcién de compra de la Ad-
ministracion.

1. En todos los procesos de transmisién de vivien-
das con proteccion publica la Administracion de la
Junta de Andalucia se reserva un derecho de opcion
de compra legal.

2. El ejercicio de este derecho hay que fundamen-
tarlo en la necesidad de disponer por parte de la Ad-
ministracion que lo ejerza o del ente beneficiario de un
parque de viviendas vinculadas con politicas sociales
suficientes, y para atender situaciones de necesidades
socialmente perentorias.

3. La Administraciéon no ejercera el derecho de
opcion de compra en caso de transmisiones gratuitas
inter vivos en favor de ascendientes y descendientes
y las transmisiones por causa de muerte, sin perjuicio
de que la vivienda continle sometida al régimen de
proteccion publica durante su plazo de calificaciéon y
que el nuevo titular tenga que destinarla a residencia
habitual y permanente. En las mismas condiciones se
exceptlian las transmisiones que se producen en proce-
dimientos judiciales, a pesar de que los receptores de
las viviendas tendran que reunir los requisitos exigidos
para ser beneficiarios de una vivienda de proteccion
publica. En estos supuestos, sera suficiente para for-
malizar la transmision la notificacion contemplada en
el articulo 88.

4.Entodas las promociones por parte de sociedades
cooperativas de vivienda, asi como en las promociones
situadas en suelos no calificados urbanisticamente con
destino a vivienda protegida, la primera transmision
realizada por el promotor queda exceptuada del derecho
de opcion de la Administracion, a excepcién que asi
se haya pactado entre ambas partes.

Articulo 88. El deber de notificacion de la decision
de transmitir.

1. Un vez se haya obtenido la calificacion provisional
de una vivienda con proteccion publica, la decision de
transmitirla debe ser notificada a la Consejeria compe-
tente en materia de vivienda.

2. Lanotificacion tendra que contener, como minimo,
los siguientes requerimientos, que podran ser concretados
por orden del titular de la Consejeria competente:

a) ldentificacién indubitada, tanto fisica como ju-
ridica, de la promocion o del inmueble objeto de la
transmision.

b) Titulo que se ostenta sobre el inmueble.

¢) Férmulas juridicas de transmisién previstas.

d) Condiciones de la transmision.

3. En el supuesto de segundas transmisiones, se
anadiran, ademas:

a) Cédula de habitabilidad o certificacién equiva-
lente.

b) Causa alegada para la transmision.

c¢) Enlos supuestos previstos enlos apartados 3 y 4 del
articulo 87, identificacion del adquirente y de la causa
de excepcion.

4. Las notificaciones referidas en el punto anterior
seran tramitadas de acuerdo con las normas vigentes
del procedimiento administrativo, con las especificidades
recogidas en este articulo.

Articulo 89. Ejercicio del derecho de opcién de compra.

1. Una vez recibida la notificacion y enmendados
sus eventuales defectos, la Consejeria competente en
materia de vivienda, previa consulta al Ayuntamiento
donde se ubique el inmueble objeto de transmision, se
pronunciara sobre el ejercicio del derecho de adquisicion
preferente a que se refiere el articulo 86. La decision
de la Consejeria se tendra que producir en un marco
de colaboracion y coordinacién con el Ayuntamiento
implicado, en el cual se concretaran los intereses pu-
blicos de ambas administraciones sobre el inmueble en
transmitir y las decisiones a adoptar por cada una.

2. Si, en el plazo de dos meses desde la notificacion
de la voluntad de transmisién de la vivienda al Depar-
tamento competente en materia de vivienda, este no
hubiese ejercido el derecho de adquisicién preferente
0 no hubiese proporcionado un adquirente, la propie-
dad podra buscarlo directamente, cumpliendo siempre
con la obligacion de que esté inscrito en el Registro
de solicitantes.

3. En el supuesto de que, habiéndose propuesto a
la propiedad la persona adjudicataria de la vivienda a
transmitir, transcurran dos meses, contados desde el
dia después de la propuesta, sin que se haya llevado
a cabo la transmision proyectada, caducan los efectos
de la notificacion y la propiedad debera cumplir nueva-
mente con la obligacion de notificacion si desea realizar
la transmision posteriormente. Si el responsable de la
no transmisién fuese el adquirente, la Administracion
propondra otro en el plazo indicado en el punto ante-
rior. Al adquirente responsable le sera de aplicacion la
prescripcion recogida en el articulo 95.1.c.

4. El plazo de dos meses indicado en el apartado 2
se ampliara en otro mes en las segundas transmisiones
de la propiedad de la vivienda de proteccion publica,
para que la Administracion pueda examinar las condi-
ciones fisicas de la vivienda y cuantas circunstancias
y condiciones se consideren adecuadas para fijar el
precio correspondiente y las condiciones de venta, en
los términos recogidos en el articulo 82. La decision de
la Administracion se comunicara al interesado, como
propuesta de resolucion. La aceptacién de la propuesta
habilitara a la Administracion para proceder a la ad-
judicacién de la vivienda en los términos legalmente
procedentes y en las condiciones mencionadas en los
apartados anteriores.

5. Lodispuesto en este articulo no sera de aplicacion
en el caso de las primeras transmisiones de promociones
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situadas en suelos no calificados urbanisticamente con
destino a viviendas con proteccion publica, a excepcién
que asi se haya pactado entre ambas partes.

Articulo 90. Ejercicio del derecho de retracto.

1. La Administracion de la Junta de Andalucia puede
ejercer el derecho de retracto en los casos de transmisio-
nes de viviendas de proteccién publica efectuados con
conculcacion de los instrumentos de control relaciona-
dos en el articulo 85. Procedera también el ejercicio del
derecho de retracto en los casos siguientes:

a) Cuando, habiéndose hecho las notificaciones de
latransmision legalmente exigidas, se hubiesen omitido
cualquiera de los requisitos legales establecidos.

b) Cuando la transmisién se haya producido antes
de que transcurra el plazo para el ejercicio del derecho
de opcion de compra.

¢) Cuando la transmisién se haya hecho en condicio-
nes diferentes de las expresadas en la notificacion.

2. Al igual que en el ejercicio del derecho de op-
cion de compra, el ejercicio del derecho de retracto
se tendra que producir en un marco de colaboracion
y coordinacion en el cual se concretaran los intereses
publicos de ambas administraciones sobre el inmueble
de que se trate y las decisiones a adoptar.

3. La Administracion tendra que resolver sobre la
existencia de causa suficiente para el ejercicio del de-
recho de retracto dentro de los treinta dias siguientes a
aquel en que haya tenido conocimiento de la transmision
efectuada y de sus condiciones. Dentro del plazo de
un mes a contar de la determinacion administrativa de
la existencia de causa suficiente para el ejercicio del
retracto, la Administracion, una vez examinadas las
condiciones fisicas de la vivienda y cuantas circuns-
tancias y condiciones se consideren adecuadas, fijara
el precio correspondiente y las condiciones de adqui-
sicion, en los términos recogidos en el articulo 82. La
Administracion comunicara al interesado su decision e
incorporara la vivienda al Registro para su adjudicacion
en los términos y condiciones que se aprueben, en
cumplimiento y ejecucion de lo que se dispone en esta
Ley. Sera beneficiaria del retracto la persona que resulte
adjudicataria, a la que correspondera el cumplimiento
de las condiciones econémicas y de cualquier otro tipo
establecidas para la transmisién. Entre la fecha de la
resolucion sobre la existencia de causa de retracto y
el ejercicio efectivo del derecho, no podran transcurrir
mas de tres meses.

SECCION 22 EL REGISTRO DE SOLICITANTES
DE VIVIENDA CON PROTECCION PUBLICA

Articulo 91. Caracter del Registro.

1. Se crea el Registro de solicitantes de vivienda
con proteccién publica como registro administrativo que

tiene por finalidad la mejor prestacion del servicio de
interés general que constituye la politica publica de
vivienda con proteccién publica.

2. Para poder ser adjudicatario de una vivienda
con proteccién publica, es requisito imprescindible estar
inscrito en el Registro en la modalidad de demanda
correspondiente. Unicamente se exceptiian de estos
requisitos las adjudicaciones destinadas a satisfacer las
situaciones de emergencia dentro de las prestaciones
que corresponden a la asistencia y bienestar social.

3. Los mecanismos de funcionamiento del Registro,
el sistema de gestion, los requisitos de los aspirantes
parainscribirse, las causas de baja, seran determinados
por reglamento del Gobierno de la Junta de Andalucia,
el cual, como criterios generales, tendra que seguir
los que se especifican en los articulos siguientes de
esta Seccion.

Articulo 92. Ambito y gestién del Registro.

1. El Registro de solicitantes de viviendas con pro-
teccién publica es un registro publico, con alcance a
todo el territorio de Andalucia.

2. Los ayuntamientos pueden crear sus registros
de solicitantes de vivienda con proteccién publica, que
se afadiran al que subsidiariamente cree y mantenga
la Consejeria competente en materia de vivienda. El
alcance de todo el territorio de Andalucia del Registro
se entiende sin perjuicio de la identificacién, a efectos
de gestién, de &mbitos de demanda de vivienda de nivel
inframunicipal, municipal o supramunicipal.

3. La gestién del Registro corresponde a la Con-
sejeria competente en materia de vivienda de manera
coordinada con los municipios y se llevara a cabo di-
rectamente o mediante organismos publicos especificos
creados a tal efecto.

4. Los municipios que por su dimensién o por falta
de recursos no puedan crear o gestionar su registro
de viviendas de proteccién publica pueden solicitar a
las administraciones de ambito territorial superior la
prestacion de la asistencia necesaria.

Articulo 93. Funciones del Registro.

El Registro de solicitantes de vivienda con proteccién
publica tiene las funciones siguientes:

a) Proporcionar informacion a las administraciones
sobre las necesidades reales y la distribucion territorial de
viviendas con proteccion publica. Esta informacién sera
utilizada en la planificacion territorial de vivienda.

b) Proporcionar informacion util y fiable para esta-
blecer indicadores de género y renta.

c) Proporcionar informacién a los usuarios del
parque existente de viviendas con proteccién publica
y promover la transparencia en la gestion.
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d) Constituir la base operativa para la adjudicacién
de las viviendas con proteccién publica y otorgar mayor
transparencia y control para que se destinen de forma
efectiva a atender las necesidades de la poblacion falta
de vivienda.

Articulo 94. Requisitos de los solicitantes.

1. Las personas que, individualmente o como uni-
dad de convivencia, cumplen los requisitos fijados por
esta Ley y por sus reglamentos de desarrollo tienen
derecho a ser inscritos en el Registro de solicitantes
de vivienda con proteccion publica.

2. Son unidades de convivencia, a efectos de poder
ser inscritas en el Registro, el conjunto de personas
que acreditan que conviven efectivamente en el mismo
domicilio, o que se comprometen a esta convivencia
efectiva futura. Se presume convivencia efectiva en
el caso de matrimonios, uniones estables de pareja y
parejas de hecho inscritas. La inscripcién en el Regis-
tro sélo se hara respecto de uno de los miembros de
la unidad de convivencia que tendra que residir en la
vivienda solicitada.

3. Para tener derecho a ser inscrito en el Registro
de solicitantes de vivienda con proteccion publica y, en
todo caso, para resultar adjudicatario de una vivienda
con proteccion publica, es preciso que se cumplan los
procedimientos y requisitos que se determinen regla-
mentariamente. En todo caso, la persona solicitante
debe cumplir, como minimo, los siguientes:

a) Residir en un municipio de Andalucia y acre-
ditarlo mediante el correspondiente certificado de
empadronamiento.

b) Acreditar el cumplimiento de unos limites de
ingresos por parte del titular o titulares de la futura
vivienda, o por parte de la unidad de convivencia, que
seran maximos en el caso de alquiler, y maximos y
minimos en el caso de compra, segun lo que se esta-
blezca reglamentariamente. La no exigencia de ingresos
minimos para la inscripcién en el Registro por parte de
un solicitante de vivienda en alquiler no implica que
no se le pueda exigir un minimo en el momento de su
adjudicacion.

4. Para tener derecho a ser inscrito en el Registro
de solicitantes de vivienda con proteccién publica habra
que, asimismo, acreditar la necesidad de vivienda. Exis-
te necesidad de vivienda cuando los solicitantes o los
miembros de la unidad de convivencia no disponen de
una vivienda adecuada y a su efectiva disposicion, en
propiedad, derecho de superficie o usufructo, o bien su
patrimonio no les permite acceder a ello, en la fecha de
solicitud de la inscripcion en el Registro. Reglamentaria-
mente se estableceran los supuestos de necesidad:

a) Supuestos en los que se considere que la vi-
vienda no resulta adecuada, vinculados a la necesidad
de traslado de domicilio por razones de violencia de

género o cualquier otra, de movilidad laboral, jubilacién
oincapacitacioén, separacioén o divorcio, insuficiencia de
superficie, falta de adaptacion a las necesidades de las
personas con disminucién, condiciones constructivas
o de habitabilidad deficientes, construccion fuera de
ordenacion urbanistica.

b) Supuestos de personas sin techo.

c) Supuestos en que la disposicién de una vivienda
de alquiler legitima para ser incluido en el Registro de
solicitantes, como, entre otros, la dificultad de pago, la
finalizacion del contrato o la situacion de abuso.

d) Supuestos que permiten presuponer que la
vivienda no esta a disposicion del solicitante o de la
unidad de convivencia.

5. Enlos casos previstos en el apartado anterior, de
vivienda inadecuada, se estableceran en el reglamen-
to del Registro las formulas de cesion de la vivienda
inadecuada a la Administracion como requisito para
acceder a una vivienda con proteccioén publica.

6. Las demandas de vivienda con proteccion publica
efectuadas por personas o unidades de convivencia
que no alcancen los ingresos minimos o no rednan
todos los requisitos de capacidad necesarios que es-
tablezca la legislacion vigente en cada momento seran
gestionadas en coordinacién con los servicios sociales
correspondientes.

7.Las personas inscritas en el Registro de solicitantes
de vivienda con proteccién publica tendran derecho a
optar a la adjudicacion de una vivienda con proteccién
publica, de acuerdo con los principios, procedimientos
y criterios fijados por esta Ley. La inscripcion, por si
misma, no dara lugar a ninguin otro derecho ni supondra,
en particular, la adjudicacién automatica de ninguna
vivienda con proteccién publica.

8. Elreglamento del Registro regulara las singularida-
des respecto a los requisitos de acceso a una vivienda
con proteccion publica que tendran que cumplir las per-
sonas con derecho a realojamiento en las operaciones
publicas de sustitucion de viviendas o en actuaciones
de ejecucion del planeamiento urbanistico.

Articulo 95. Baja del Registro.

1. Son causas de baja del Registro de solicitantes
de vivienda con proteccion publica, en todo caso:

a) La voluntad expresa del solicitante. En caso de
unidades de convivencia, la solicitud de baja tendra
que ser firmada por todas las personas mayores de
edad que la forman.

b) La adjudicacién de una vivienda con proteccion
publica.

¢) La renuncia a participar en un procedimiento de
adjudicacién y la renuncia a la vivienda con proteccion
publica adjudicada, sin causa razonable justificada, por
dos veces.

d) Elincumplimiento sobrevenido de las condiciones
establecidas para poder ser inscrito en el Registro.
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e) La revocacion de la inscripcion por constatacion
posterior delincumplimiento originario de las condiciones
de acceso al Registro.

2. En los supuestos de los apartados c y e, los
interesados no podran volver a darse de alta en el
Registro durante los cinco afios siguientes a la fecha
de la renuncia o de la revocacion.

SECCION 32 LOS PROCEDIMIENTOS DE
ADJUDICACION DE VIVIENDAS

Articulo 96. Organos competentes.

1. Enlas adjudicaciones correspondientes ala Junta
de Andalucia y sus organismos y entidades, el titular
de la Consejeria competente en materia de vivienda
designara el 6rgano competente para resolver el pro-
cedimiento de adjudicacion.

2. En las adjudicaciones que corresponden a las
administraciones locales y sus organismos y entidades,
el érgano competente para resolver el procedimiento
de adjudicacion sera el que corresponda de acuerdo
con la legislacion de régimen local, previa intervencion
en el procedimiento de la Consejeria competente en
materia de vivienda, en los términos previstos en esta
Ley y el reglamento.

3. La Consejeria competente en materia de vivien-
da podra delegar en los entes locales el proceso de
adjudicacién, que debera llevarse a cabo segun los
criterios legalmente establecidos.

Articulo 97. Contingentes especiales de reserva.

1. A fin y efecto de garantizar a las personas con
movilidad reducida el acceso a una vivienda, en todas
las promociones se reservara un porcentaje no inferior
al 3% del volumen total por destinarlo a satisfacer la
demanda de vivienda para estos colectivos y, en todo
caso, un minimo de una vivienda para promociones de
quince o0 mas viviendas.

2. Las resoluciones de inicio de los procedimientos
de adjudicacién en promociones de iniciativa publica
también estableceran una reserva sobre el numero to-
tal de viviendas de las promociones a adjudicar, para
destinarla a contingentes especiales y asi llevar a cabo
acciones positivas respecto de personas y colectivos
vulnerables con riesgo de exclusion social.

3. La resolucion administrativa que inicie el proce-
dimiento de adjudicacion fijara el porcentaje concreto
de los contingentes especiales de reserva de vivienda
para necesidades especificas, previa ponderacion ob-
jetiva de las circunstancias de la promocién concreta
y con motivacion de las razones que fundamenten la
decision.

4. En cualquier caso, el porcentaje de estos contin-
gentes especiales de reserva en promociones de iniciativa
publica, incluido el correspondiente a las personas con
movilidad reducida, no podra serinferior al 10% respecto
del total de viviendas de la promocién, a pesar de que,
sifinalmente se comprueba que este porcentaje excede
la demanda realmente existente, el diferencial sobrante
se incorporara al contingente general.

5. En el establecimiento de los contingentes espe-
ciales de reserva se tendra que velar por garantizar
el acceso a la vivienda a todas las mujeres que se
encuentren o salgan de una situacion de violenciay que
se encuentren en situacién de precariedad econémica
a causa de esta violencia, o necesiten una vivienda
para salir de esta situacion. Igualmente se velara por
garantizar el acceso a la vivienda a las personas y
unidades de convivencia provenientes de situaciones
de ruptura familiar, personas separadas y/o divorciadas
y familias monoparentales.

6. Dentro de un mismo municipio, la reserva de
cada promocion, justificadamente, podra ser sustituida
por un programa de actuacion que destine un numero
equivalente de viviendas a los colectivos previstos en
los puntos 1, 2 y 5 de este articulo.

Articulo 98. Contingente general.

1. Todas las personas que hayan manifestado interés
en participar en la adjudicacién de una promocion de
viviendas con proteccion publica y que no sean objeto
de atencion dentro de los contingentes especiales de
reserva del articulo anterior constituiran el contingente
general.

2. Para garantizar la compensacion de oferta de
viviendas con proteccion publica entre municipios, el
Plan Territorial Sectorial de Vivienda de Andalucia es-
tablecerd, si procede, el porcentaje de reserva maxima
que los municipios tendran que respetar en el contin-
gente general en cuanto a personas empadronadas
en el municipio.

3. En cualquier caso, la antigiedad minima de
empadronamiento que puede exigirse no podra su-
perar los dos afios para los solicitantes de viviendas
de alquiler.

Articulo 99. Procedimiento de adjudicacion.

1. Los promotores de viviendas con proteccion publica
podran optar entre gestionar el proceso de adjudicacion
por su cuenta con intervencion de fedatario publico, en
base a la lista de solicitantes que le sera facilitada por
el Registro de solicitantes, o bien solicitar que sea la
Administracién quien lo haga.

2. El 6rgano competente podra iniciar el procedi-
miento de adjudicacién de las viviendas a partir de la
notificacién de la decision de transmision efectuada
por el promotor. Se dara publicidad al procedimiento
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de adjudicacion, mediante anuncio que recogera, como
minimo, los aspectos siguientes:

a) Numero y ubicacion de las viviendas.

b) Ambito geografico de la demanda que tiene que
satisfacerse.

c¢) Contingentes especiales de reserva de viviendas
para finalidades especificas, de acuerdo con lo que se
establece en esta Ley.

d) Superficie util de las viviendas.

e) Condiciones generales relativas al régimen eco-
némico, de financiacion y cualquiera otra circunstancia
que tenga que tenerse en cuenta en la adjudicacion.

f) Derecho que se transmite en relacién a la vi-
vienda: propiedad, alquiler —con opcion de compra o
no—, o cualquier otro, en los términos recogidos en el
articulo 79.

3. En el caso en que el procedimiento sea llevado a
cabo por las administraciones locales y sus organismos
o entidades, estas comunicaran ala Consejeria compe-
tente en materia de vivienda el inicio del procedimiento
y las condiciones especificas de cada promocion.

4. Segun los requerimientos especificos exigidos
para cada promocion y en los términos que se contem-
plen en el reglamento del Registro de solicitantes, se
confeccionard el listado concreto de interesados en la
adjudicacién que, en cualquier caso, tendran que estar
inscritos en el Registro.

5. El sistema de seleccién de los adjudicatarios
sera el siguiente:

a) Las viviendas incluidas en el contingente general
previsto en el articulo 98 se adjudicaran mediante sorteo
publico. El sorteo podra subdividirse en bloques con-
formados por solicitantes situados en diversos tramos
de ingresos, o en diversos grupos de interés.

b) Las viviendas incluidas en los contingentes
especiales de reserva previstos en el articulo 97 se
adjudicaran de acuerdo con las circunstancias perso-
nales y de la unidad de convivencia.

6. El promotor podra seleccionar libremente las
personas que falten, siempre de las inscritas en el
Registro de solicitantes, en los casos siguientes:

a) cuando el proceso de adjudicacién sea gestionado
directamente por el promotor, sitranscurridos dos meses
a partir de la solicitud formal de la lista de inscritos en
el Registro a efectos de efectuar el sorteo no hubiese
obtenido la lista de aspirantes o de adjudicatarios, o
fuesen menos que las viviendas disponibles.

b) cuando se hubiese solicitado la adjudicaciéon a la
Administracion, sitranscurridos dos meses a partirde la
solicitud no se hubiese obtenido la lista de adjudicatarios,
o fuesen menos que las viviendas disponibles.

7. En zonas de escasa demanda o de necesidad de
atencién a colectivos determinados, previa acreditacion
de esta situacion, la Administracion local, de acuerdo con
la Consejeria competente en materia de vivienda, puede
autorizar que la adjudicacion de las viviendas se haga de
acuerdo con el procedimiento previsto en el articulo 101.

Articulo 100. Promociones con proteccién publica por
parte de sociedades cooperativas de viviendas.

1. Las viviendas con proteccion publica promovidas
a iniciativa privada por parte de sociedades coopera-
tivas de viviendas, y por cooperativas de cesion de
derecho de uso, seran adjudicados por estas entre
sus socios inscritos en el Registro de solicitantes, y la
adjudicacion respetara los principios de transparencia
y objetividad.

2. Las sociedades cooperativas tendran que co-
municar al organismo gestor del Registro el listado
de socios inscritos en la promocién o fase a los que
se pretende adjudicar las viviendas, incrementado, en
Su caso, con un numero minimo del veinte por ciento
de personas expectantes a la condicidon de socios, a
efectos de tener reservas para adjudicaciones posterio-
res. El listado, tanto de socios como la reserva, tendra
que estar ordenado a fin de establecer claramente la
preferencia en la adjudicacion de la vivienda. Tanto los
socios como las personas expectantes a la condicién
de socios tendran que constar como inscritos en el
Registro de solicitantes de vivienda.

3. A la comunicacion del listado al 6rgano gestor
del Registro, para garantizar la transparencia y publici-
dad, se tendra que acompafar la informacién sobre la
promocion o fase de los aspectos siguientes: numero
y ubicacion de las viviendas; si procede, el porcentaje
del contingente establecido, superficie util media de
las viviendas, régimen econémico de la promocion,
derecho que se transmite con la vivienda y cualquiera
otra circunstancia significativa que tenga que tenerse
en cuenta para la adjudicacion.

4. El 6rgano gestor verificara que las personas
integrantes de la lista consten como inscritas en el
Registro. El 6rgano gestor del Registro tendra que pro-
nunciarse dentro de los dos meses siguientes a contar
desde la entrada de la comunicacion del listado, y en
caso de no hacerlo se entendera como autorizada la
lista presentada.

5. La adjudicacion de la vivienda al socio coopera-
tivista, mediante la correspondiente escritura publica,
sera comunicada por la cooperativa, por escrito, al
Registro de solicitantes de vivienda, que procedera a
la baja de las personas a las que se haya adjudicado
una vivienda.

6. Las personas que causen baja de la cooperativa
por cualquier causa prevista en la Ley 2/1999, de 31 de
marzo, de Sociedades Cooperativas Andaluzas, solo
podran ser sustituidas de conformidad con el orden
fijado en el listado de reservas.

7. En caso de promociones que se lleven a cabo
sobre suelos cuya calificacion urbanistica imponga el
destino a vivienda con proteccién publica, la Junta de
Andalucia formalizara convenios de colaboracién con
las sociedades cooperativas de viviendas, para hacer
compatibles los criterios y procedimientos de adjudica-
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cién de las viviendas, previstos en esta Seccion, con
los principios y disposiciones de la Ley 2/1999, de 31
de marzo, de Sociedades Cooperativas Andaluzas.

Articulo 101. Promociones voluntarias de vivienda con
proteccion publica.

Las viviendas con proteccion publica promovidas
sin que la calificacion urbanistica del suelo imponga
este destino o sin provenir de la reserva facultativa
prevista en el articulo 18 de esta Ley seran adjudica-
das por el promotor con un procedimiento libremente
escogido, respetando los derechos constitucionales y
los principios de transparencia, concurrencia publica y
objetividad. Asimismo, habra que respetar los criterios
siguientes:

a) Los adjudicatarios tendran que ser personas
inscritas en el Registro de solicitantes de vivienda
con proteccién publica.

b) Los promotores tendran que comunicar al Registro
el listado provisional de inscritos en el Registro a los que
se pretende adjudicar las viviendas, incrementando el
numero con un minimo del veinte por ciento a efectos
de tener reservas para adjudicaciones posteriores.

¢) La autorizacion administrativa que permita elevar
a definitivo el listado provisional comportara la baja del
Registro de solicitantes de las personas a las que se
les haya adjudicado una vivienda.

d) Las personas a quienes haya sido adjudicada
una vivienda de forma definitiva solo podran ser susti-
tuidas por otras nuevas de conformidad con el listado
de reservas, y ha de constar la renuncia expresa del
adjudicatario inicial.

Articulo 102. Otras adjudicaciones.

Los procedimientos de adjudicacion de viviendas
con proteccion publica no seran de aplicacion a los
siguientes supuestos:

a) Las viviendas de promociones finalistas, que
tienen por objeto el realojamiento de las personas
afectadas por operaciones de remodelacion u otras
actuaciones urbanisticas. El procedimiento de adjudi-
cacion, en estos casos, se ajustara a lo que especifica
y reglamentariamente se establezca.

b) Las viviendas con proteccion publica en alquiler,
en cualquiera de sus modalidades, que hubiesen sido
alquiladas con clausula de derecho preferente de com-
pra para el arrendatario en el momento que se agota
la obligacién de vinculacién del alquiler. EI comprador
sera automaticamente el mismo arrendatario firmante
del contrato.

¢) Las viviendas con proteccién publica en alquiler,
en cualquiera de sus modalidades, que cuenten con un
arrendatario que haga mas de cinco afios que resida
en ella. El arrendatario tendra un derecho preferente
de compra.

d) Las viviendas de sobrantes, que quedan sin ad-
judicar una vez se han desarrollado los procedimientos
previstos en esta Ley. Seran adjudicadas teniendo en
cuenta la lista de espera resultante de la primera ad-
judicacion.

e) Las viviendas de promocién publica, cuya titu-
laridad sea recuperada por la Administracion en via
administrativa o civil. Se podran adjudicar en segundas
transmisiones de conformidad con el procedimiento fijado
en esta Ley para las adjudicaciones publicas, teniendo
en cuenta las listas de espera existentes.

f) Las viviendas obtenidas por la Administracion
Publica por otros procedimientos, como cesion u otras
vias singulares, provenientes de programas especiales
de los planes de vivienda o de programas municipales.
Se adjudicaran por procedimientos que seran fijados
reglamentariamente y se adaptaran alas circunstancias
especificas de los planes o programas.

g) Las viviendas de promociones de empresas
que las lleven a cabo, en todo o en parte, con el fin
de dar alojamiento a sus trabajadores. En este caso
solo sera necesario que los trabajadores estén dados
de alta en el Registro de solicitantes de vivienda con
proteccion publica y que, una vez adjudicadas las vi-
viendas, el promotor informe de ello al Registro para
darlos de baja.

h) Las viviendas que se encuentren en zonas de
escasa demanda o de necesidad de atencion a colec-
tivos determinados, en cuyo caso la Administracion,
previa acreditacién de esta situacién, puede autorizar
que la adjudicacion se haga sin sujecion al Registro
de solicitantes.

CAPITULO V
El desahucio administrativo

Articulo 103. Desahucio administrativo.

Procedera el desahucio administrativo de las per-
sonas beneficiarias, arrendatarias u ocupantes de las
viviendas con proteccion publica que sean de titularidad
publica por las siguientes causas:

a) Lafalta de pago de las rentas fijadas en el contrato
de arrendamiento, asi como de las cantidades que sean
exigibles por servicios, gastos comunes o cualesquiera
otros establecidos en la legislacion vigente.

b) Destinar la vivienda, local o edificacion comple-
mentaria a un uso indebido o no autorizado.

c¢) Ocupar una vivienda o sus zonas comunes, locales
o edificacién complementaria sin titulo legal.

d) Haber sido sancionado mediante resolucion fir-
me por las infracciones, tipificadas en esta Ley, como
graves 0 muy graves, siguientes:

- No destinar la vivienda a domicilio habitual y per-
manente sin haber obtenido la preceptiva autorizacion
administrativa.
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- Ceder totalmente o parcialmente por cualquier
titulo la vivienda por parte del titular de la obligacién
de ocuparla sin autorizacion.

- Falsear los datos exigidos para acceder a una
vivienda con proteccién publica.

Articulo 104. Procedimiento.

El procedimiento para el ejercicio del desahucio
administrativo se ajustara a lo que dispone la normativa
de procedimiento administrativo que resulte de aplica-
cion, sin perjuicio de las especialidades que puedan
establecerse por reglamento.

CAPITULO VI
De la administracion de las viviendas con
proteccion publica

Articulo 105. Administracion de las viviendas.

1. La administracion de las viviendas con proteccién
publica en régimen de alquiler u otras formas de cesion
de uso, cuando no sea ejercida directamente por la
Administracion Publica, tendra que estar a cargo de
un administrador de fincas, tal y como esta definido
en el Titulo IV de esta Ley.

2. La Junta de Andalucia se reserva la facultad de
crear unregistro de administradores de fincas habilitados
para ocuparse de la administracion de las viviendas
con proteccién publica, en el que podran inscribirse los
administradores que reunan los requisitos previstos en
el articulo 52 y concordantes de esta Ley.

TITULO VI
Del régimen de control y sancionador

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 106. /nspeccién.

Los funcionarios especialmente facultados, al servi-
cio de las administraciones publicas competentes, a
los que se encomiende expresamente el ejercicio de
las funciones de inspeccion en materia de vivienda,
tendran la condicion de agentes de la autoridad y los
hechos que constaten tendran valor probatorio. A tales
efectos y dentro de las exigencias que establece el
ordenamiento juridico, pueden realizar todas las actua-
ciones imprescindibles para comprobar el cumplimiento
de esta Ley. Los hechos verificados por los funcionarios
publicos en ejercicio de las competencias de vivienda
que regula esta Ley tienen la presuncion de veracidad

y constituyen prueba de los hechos, excepto que se
demuestre lo contrario.

Articulo 107. Medidas aplicables.

1. Todas las acciones u omisiones que presunta-
mente comporten vulneracién de las previsiones de esta
Ley, sujetas a sancion, daran lugar a la incoacion de
un expediente sancionador en el que se establezcan
la infraccién y la sancion correspondiente, las medidas
previasy, si procede, las medidas de reconducciénde la
situacién infractora al momento previo a la infraccién.

2. Se incluyen como medidas previas:

a) Las de cautela en promociones de obra nueva
0 en actuaciones de rehabilitacion.

b) La clausura de inmuebles.

3. Se incluyen como medidas de reconduccion:

a) La exigencia de obras al promotor.

b) Las multas coercitivas.

c) El retorno del importe del sobreprecio.

4. Se incluyen como medidas sancionadoras:

a) La imposiciéon de sanciones econdémicas.

b) La inhabilitacién del infractor para participar en
promociones de vivienda con proteccién publica o en
las actuaciones de edificacion o rehabilitacion con
financiacion publica.

c) La suspension, en su caso, de la inscripcion en
el Registro de homologacién.

5. El expediente sancionador se acompafnara de
la determinacion de los dafios y perjuicios causados
a la Administraciéon, para obtener el correspondiente
resarcimiento con cargo a los responsables de la ac-
tuacion sancionada.

Articulo 108. Medidas de cautela.

1. En caso de una nueva promocion de viviendas
o de una actuacion de rehabilitacion, la autoridad
competente de la Junta de Andalucia o del ente local
puede acordar, una vez hecho el requerimiento previo
al promotor, algunas de las siguientes medidas de ca-
racter provisional, dirigidas a asegurar la eficacia de
la resolucién final:

a) La suspension de las obras de edificacion de vi-
viendas que se realicenincumpliendo la normativa sobre
materiales de construcciony sobre instalaciones que sea
de obligado cumplimiento o que impliquen la utilizacién
de materiales y productos que infringen disposiciones
sobre la salud y la seguridad de los usuarios.

b) La retirada de los materiales o de la maquinaria
utilizados en la obra.

c) El impedimento del alojamiento de personas, en
caso de falta de seguridad.

d) El precinto del local o la obra.

e) La interrupciéon de los suministros de energia
eléctrica, agua o gas, de los espacios que sean objeto
de utilizacién ilegal.
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2. La suspension de las obras comporta la interrup-
cion parcial o total de estas y es acordada si, una vez
transcurrido, si procede, el plazo otorgado en el requeri-
miento al promotor para que cumpla la normativa sobre
materiales e instalaciones, este no lo ha hecho.

3. La situacion de suspension se levanta cuando
se garantiza el cumplimiento de la normativa que la
motivé. Mediante Reglamento podran establecerse las
diversas formas de garantia aceptables.

4. Las medidas provisionales de los puntos ante-
riores se adoptaran de inmediato y se modificaran o
confirmaran en el plazo de los quince dias posteriores
al vencimiento del plazo de audiencia de quince dias
que se otorga a las personas afectadas al notificarles
la primera resolucion.

Articulo 109. Clausura de inmuebles.

1. En caso de edificios existentes, la autoridad
competente de la Junta de Andalucia o del ente local
puede ordenar la clausura de un inmueble cuando se
compruebe su falta de seguridad para el uso de resi-
dencia de personas.

2.Lamedida se adoptara solo con advertencia previa
a la propiedad y audiencia a los ocupantes legitimos,
excepto en caso de peligro inminente, y después de
haber utilizado las 6rdenes de ejecucion previstas
para conseguir su rehabilitacion y adecuacion a los
requisitos minimos de habitabilidad, siempre y cuando
esta sea posible.

3. En caso de existir ocupantes, la resolucion que
acuerde la clausura tendra que prever su realojamiento,
provisional o definitivo, asi como determinar a quién
corresponde asumir la carga, segun los diferentes
supuestos previstos en esta Ley y en otra legislacion
aplicable.

Articulo 110. Obras de reparacion exigibles al promotor.

1. Enla primera transmision de viviendas resultantes
de obra nueva o de rehabilitaciéon que se destinen a
residencial habitual, si a partir de la fecha de la re-
cepcion de la obra, y hasta un plazo maximo de dos
afios, con independencia de que la cédula haya sido
otorgada, se acredita el incumplimiento del reglamento
de minimos de habitabilidad y de la normativa técnica
de obligado cumplimiento vigentes, el Departamento
competente en materia de vivienda puede ordenar al
promotor que realice las obras necesarias de reparacion
o de reconstruccion.

2. La resolucion administrativa que ordene la
realizacion de las obras al promotor se dictara previa
audiencia de este y de los demas agentes que puedan
serresponsables de las deficiencias y contra los cuales
el promotor puede repetir en via judicial ordinaria. En
caso de incumplimiento de la resolucion, se aplicaran

las medidas de ejecucion forzosa previstas en el ar-
ticulo 37 de esta Ley.

3. Cuando se trate de obras relacionadas con los
acabados o de obras de arreglo de menor importancia,
no incluidas en el apartado primero, las atribuciones
previstas en este articulo seran ejercidas por la Con-
sejeria competente en materia de consumo.

4. No se producira la intervencion administrativa
descrita en los apartados anteriores en el caso de que
el promotor y el resto de partes privadas afectadas
decidan resolver sus eventuales controversias por la
via judicial o del arbitraje.

Articulo 111. Multas coercitivas.

1. Con independencia de la accién sancionadora,
la Administracion competente puede imponer de for-
ma reiterada y consecutiva multas coercitivas, hasta
un maximo de tres, cuando transcurran los plazos
sefialados para llevar a cabo una accion u omision
previamente requerida.

2. Las multas relacionadas con elincumplimiento en
la ejecucién de unas obras se pueden imponer con una
periodicidad minima de un mes y su importe maximo
sera del treinta por ciento del coste estimado de las
obras para cada una de ellas. En otros supuestos, la
cuantia de cada una de las multas no debe superar
el veinte por ciento de la multa sancionadora prevista
para el tipo de infraccién cometida.

3. El importe de las multas coercitivas queda ini-
cialmente afectado al pago de los gastos que genere
la posible ejecucién subsidiaria de la orden incumplida,
sin perjuicio de la repercusion del coste total de las
obras al incumplidor.

4. En cualquier momento la Administracion Publica
puede optar por la ejecucion subsidiaria sin perjuicio
de seguir el procedimiento de apremio para el cobro
de las multas no satisfechas.

5. Al no tener caracter sancionador, la Administra-
cion puede dejar sin efecto la imposicién de una multa
coercitiva siempre y cuando esta decisién no resulte
contraria al principio de igualdad, al interés publico o
al ordenamiento juridico.

Articulo 112. Retorno del importe del sobreprecio.

En los procedimientos sancionadores instruidos por
infracciones relativas a la transmisién o cesion de uso
de las viviendas con proteccion publica por cualquier
titulo que altere el precio, renta o canon que corres-
ponda de acuerdo con las normas aplicables, se podra
establecer como obligacion complementaria el pago,
con los intereses legales pertinentes, de las cantidades
percibidas por encima de las que corresponda legal-
mente. Esta deuda se considerara de derecho publico
en favor de un acreedor privado, por interés social.
Estas cantidades se devolveran a los adquirientes o0 a
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los usuarios de las viviendas con proteccién publica,
cuando acrediten haber obrado de buena fe. En caso
de impago voluntario, se aplicara el procedimiento de
recaudaciéon en materia tributaria.

Articulo 113. Inhabilitacién del infractor.

1. Enlos supuestos de infraccion muy grave, teniendo
en cuenta los criterios de gradacién a que se refiere el
articulo 115 se podra imponer como sancién accesoria
la inhabilitacion del infractor, durante un plazo de uno a
tres afos, para participar en promociones de vivienda
con proteccion publica o en las actuaciones de edifica-
cién o rehabilitacién con financiacién publica.

2. Sila infraccién mencionada en el apartado ante-
rior tiene el caracter de grave, el plazo de inhabilitacion
sera como maximo de un afo.

3. El plazo de un afio se computara desde que la
sancion sea firme en via administrativa.

4. Podra alzarse la inhabilitacion en el caso de que
el infractor hubiese reparado la infraccion objeto de la
resolucién sancionadora.

Articulo 114. Suspensioén de la inscripcion en el Registro
de homologacién de los agentes inmobiliarios.

1. Los agentes inmobiliarios inscritos en el Registro
de homologacién que sean sancionados como respon-
sables de la comisién de una infraccion muy grave o
grave causaran baja en el mencionado Registro por el
tiempo que dure la inhabilitacion.

2. La resolucién sancionadora firme que comporte
la suspension de la inscripcién en el Registro voluntario
de homologacion sera publica.

Articulo 115. Criterios para la gradacién de las san-
ciones.

En la imposicién de las sanciones administrativas
porincumplimiento de las obligaciones previstas en esta
Ley se tendra que observar la debida adecuacion entre
la gravedad del hecho constitutivo de la infraccién y la
sancion aplicada. Se consideraran especialmente los
criterios siguientes:

a) La existencia de intencionalidad.

b) La naturaleza o trascendencia de los perjuicios
causados, tanto ala Administracion como a los usuarios
de las viviendas.

¢) La reincidencia por comision en el plazo de un
afio de mas de una infraccién cuando asi haya sido
declarado por resolucion firme en via administrativa
o judicial.

d) La trascendencia de la infracciéon en cuanto a la
afectacion de elementos estructurales del edificio y la
salud de sus usuarios.

e) Los beneficios econdmicos obtenidos como
consecuencia de la infraccion.

f) La repercusion social de los hechos.

g) La generalizacién de la infraccion.

h) El grado de participacion en la comision o en
la omision.

Articulo 116. Cuantia de las sanciones.

1. Las infracciones muy graves se sancionan con
multa de hasta 900.000 euros.

2. Las infracciones graves se sancionan con multa
de hasta 90.000 euros.

3. Las infracciones leves se sancionan con multa
de hasta 9.000 euros.

4. En ningun caso se podran establecer multas
inferiores a 3.000 euros.

5. En todo caso, cuando la cuantia de la multa re-
sulte inferior al beneficio obtenido por la comisién de
la infraccion, la sancién serda aumentada hasta el doble
del importe en que se haya beneficiado el infractor.

6. Las cuantias fijadas en los apartados anteriores
pueden ser revisadas y actualizadas por el Gobierno
de la Junta de Andalucia, de acuerdo con la evolucion
de las circunstancias socioeconémicas.

7. Estas multas se condonaran hasta el 80% de su
valor en el supuesto de que elinfractor hubiese reparado
la infraccién objeto de la resolucién sancionadora.

Articulo 117. Destino de las multas impuestas.

1. Las cantidades que se ingresen como consecuen-
cia de las multas impuestas con caracter sancionador
se destinaran a la financiacion de politicas publicas
dirigidas a garantizar el derecho a la vivienda.

2. Los importes derivados de las sanciones en
materia de disciplina del mercado y defensa de las
personas consumidoras y usuarias impuestas por vul-
neracion de los preceptos de esta Ley se destinaran
integramente a actuaciones de defensa de las personas
consumidoras y usuarias.

Articulo 118. Publicidad de las medidas administrativas.

1.Las medidas administrativas que sean adoptadas de
conformidad con lo establecido por este capitulo pueden
ser objeto de anotacion en el Libro del Edificio.

2. Asimismo, las resoluciones administrativas que
impliquen suspension de obras o ejecucion subsidiaria
pueden ser anotadas en el Registro de la Propiedad,
al margen de la inscripcion de la finca, con efectos de
publicidad y por un plazo maximo de cuatro afos.

Articulo 119. Instruccién de causa penal.

1. Lainstruccion de causa penal ante los tribunales
de justicia suspende la tramitacién del expediente admi-
nistrativo que se haya incoado porlos mismos hechos en
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cuanto a la sancion vy, si procede, suspende la eficacia
de los actos administrativos de imposicién.

2. Asimismo, si de la instruccién de un expediente
sancionador se deducen indicios de la existencia de un
delito o de unafalta, el 6rgano que instruye el expediente
lo tiene que poner en conocimiento de los tribunales de
justicia, al efecto de exigir al infractor las responsabili-
dades penales en que haya podido incurrir.

CAPITULO I
Tipificacién de las infracciones

Articulo 120. Infracciones.

Son infracciones en materia de vivienda todas las
acciones u omisiones asi tipificadas en esta Ley, sin
perjuicio de las especificaciones que se puedan hacer
por reglamento, dentro de los limites establecidos por
la legislacién vigente en materia sancionadora.

Articulo 121. Infracciones muy graves.

Son infracciones muy graves las siguientes:

1. En materia de calidad del parque inmobiliario:

a) Vulnerar las normas de habitabilidad de la Junta
de Andalucia que afecten a la seguridad de los edificios
0 viviendas.

b) Transmitir o ceder el uso de viviendas que no
reunan los requisitos basicos de calidad relativos a la
seguridad.

¢) Transmitir o ceder el uso, como viviendas, de
inmuebles que no puedan obtener la cédula de habi-
tabilidad.

d) Falsear los datos de la documentacién técnica
presentada a la Administracion, cuando esta falsedad
haya permitido otorgar una autorizaciéon o aprobar un
acto favorable al infractor.

e) Construir nuevas viviendas sin prever los accesos
y la movilidad interior de las personas con movilidad
reduciday disminucién sensorial, de acuerdo con lo que
dispone esta Ley y la normativa sobre promocion de la
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas
y de comunicacion.

f) Incumplir el deber de conservacion y rehabilitacion,
cuando comporte un riesgo para la seguridad de las
personas o un incumplimiento de un programa previo
de rehabilitacion forzosa.

g) Incumplir las 6rdenes de ejecucion dirigidas a la
reparacion y reconstruccién de viviendas, establecidas
en el articulo 37 de esta Ley.

h) Mantener la desocupacion de una vivienda, des-
pués de que la Administracién haya adoptado las medi-
das previstas en los apartados 1 a 5 del articulo 41 de
esta Ley.

i) Promover la sobreocupaciéon de una vivienda cuando
ponga en riesgo la seguridad de las personas.

Jj) Explotar econdmicamente inmuebles considerados
infraviviendas en los términos previstos en esta Ley.

k) Dedicar un alojamiento turistico al uso de vivienda,
salvo en la modalidad de turismo rural.

2. En materia de proteccion de los consumidores y
usuarios de vivienda en el mercado inmobiliario:

a) Realizar acciones u omisiones que supongan abuso
y/o discriminacion, segun lo que prevé esta Ley.

b) Incumplir las obligaciones previstas o no reu-
nir los requisitos establecidos para el ejercicio de la
actividad de los agentes vinculados con la vivienda
previstos en esta Ley, cuando el incumplimiento haya
causado perjuicios econémicos al consumidor por un
valor superior a 12.000 euros.

3. En materia de vivienda con proteccién publica:

a) No destinar la vivienda a residencia habitual y
permanente del propietario o titular de la obligacién de
ocuparla, sin autorizacion.

b) Ceder por cualquier titulo la vivienda por parte
del propietario o titular que esta obligado a ocuparla,
sin autorizacion.

c) No obtener la calificacion definitiva dentro de
los plazos fijados o en las prorrogas que se puedan
conceder.

d) Ser responsable de la no obtencion de la cali-
ficacion definitiva por no ajustarse la construccion al
proyecto aprobado en la calificacién provisional.

e) Transmitir o ceder el uso de la vivienda a precio
superior al normativamente establecido.

f) Transmitir o ceder el uso de la vivienda a personas
que no cumplan los requisitos para acceder a ella.

g) Adquirir otra vivienda, teniendo la propiedad de
una vivienda con proteccién publica y sin darse las
causas de justificacion previstas en esta Ley.

h) Destinar las ayudas percibidas a finalidades
diferentes a las que motivaron su otorgamiento.

i) Incumplir la destinacion a la promocién de vi-
viendas protegidas de aquellos terrenos calificados o
reservados total o parcialmente por el planeamiento
urbanistico a esta finalidad.

j) Incumplir el destino de bienes del Patrimonio Mu-
nicipal del Suelo y la Vivienda que obligatoriamente se
tienen que destinar a hacer efectivo el derecho a la
ciudadania a acceder a una vivienda digna y adecuada
mediante un régimen de proteccion publica.

Articulo 122. Infracciones graves.

Son infracciones graves las siguientes:

1. En materia de calidad del parque inmobiliario:

a) Vulnerar las normas de habitabilidad de la Junta
de Andalucia, sin llegar a afectar la seguridad de los
edificios o viviendas.

b) Transmitir o ceder el uso de viviendas que no
reunen los requisitos de habitabilidad diferentes de los
relativos a seguridad.
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c) Falsear los datos de la documentacién técnica
presentada a la Administracion.

d) Incumplir el deber de conservacién y de reha-
bilitacion, cuando comporte una afectacién grave de
las condiciones de habitabilidad de los edificios, con
notificacion previa.

e) No entregar el Libro del Edificio.

f) Prestar suministros de agua, gas, electricidad o
de otras energias alternativas sin que se haya obtenido
la cédula de habitabilidad.

g) Obstruir o negarse a suministrar datos a la Ad-
ministraciéon o a facilitar las funciones de informacion,
control o inspeccion, en el ejercicio de las competencias
previstas en esta Ley.

h) No disponer del certificado de inspeccion del
edificio en los supuestos en que sea exigible.

i) Promover la sobreocupacién de una vivienda.

Jj) Destinar una vivienda a un uso no residencial sin
disponer de la oportuna autorizacion.

2. En materia de proteccién del consumidor y de los
usuarios de vivienda en el mercado inmobiliario:

a) Incumplir las obligaciones previstas o no reunir los
requisitos establecidos para el ejercicio de la actividad
de los agentes vinculados con la vivienda, cuando el
incumplimiento no llegue a causar perjuicios econémicos
al consumidor por un importe superior a 6.000 euros.

b) Ejercer la actividad de agente inmobiliario sin
cumplir con los requisitos establecidos en esta Ley.

¢) No entregar al adquirente de una vivienda la
documentacién establecida como obligatoria en esta
Ley.

d) No suscribir los seguros y garantias exigidas en
los articulos 53.2 y 54.3.c de esta Ley.

e) No aportar la garantia exigida en el articu-
lo 54.3.d.

f) Publicitar u ofertar viviendas sin haber suscrito
la correspondiente nota de encargo y sin ajustarse a
lo que prevé el articulo 58.3 de esta Ley.

g) No entregar al interesado en adquirir o alquilar una
vivienda, antes de recibir cualquier cantidad a cuenta
del precio final, la informacion sobre las condiciones
de transmisién que se establecen en los articulos 60
y 61 de esta Ley.

h) La falta de constitucion de la fianza exigida en
el articulo 66.3.

3. En materia de vivienda con proteccién publica:

a) Incumplir los procedimientos establecidos parala
adjudicacién de viviendas con proteccién publica.

b) Falsear los datos exigidos para acceder a una
vivienda con proteccion publica o para obtener la fi-
nanciacion calificada.

¢) Ceder parcialmente el uso de una vivienda con
proteccion publica, con caracter oneroso.

d) No comunicar al Registro de solicitantes del parque
de viviendas con proteccion publica, en promociones
sobre suelo no reservado a viviendas con proteccién
publica, el listado provisional de personas inscritas en

el Registro a las que se les ha asignado una vivienda,
de acuerdo con lo que se establece en esta Ley.

e) Transmitir o ceder el uso de la vivienda incumpliendo
la obligacion de notificar la decision a la Administracion,
para que esta determine cual debe ser el adjudicatario
en caso de segundas y sucesivas transmisiones.

f) No realizar las notificaciones legalmente exigidas
cuando se quieren transmitir viviendas con proteccion
publica.

g) Falsear los datos exigidas para ser inscrito en
el Registro de solicitantes de vivienda con proteccion
publica.

h) Incumplir los plazos establecidos por el pla-
neamiento urbanistico para el inicio y finalizacion de
las promociones de vivienda protegida sobre suelos
reservados o calificados para este fin.

i) Incumplir los plazos establecidos por el planeamiento
urbanistico para el destino de bienes del Patrimonio
Publico de Suelo que obligatoriamente se tienen que
destinar a hacer efectivo el derecho a la ciudadania de
acceder a una vivienda digna y adecuada mediante un
régimen de proteccion publica.

Articulo 123. Infracciones leves.

Se consideraran como infracciones leves las si-
guientes:

1. En materia de calidad del parque inmobiliario:

a) No facilitar las instrucciones de uso y manteni-
miento de los productos de construccién suministrados,
asi como las garantias de calidad correspondientes,
para su inclusion en la documentacién de la obra
ejecutada.

b) Negar informacién sobre el estado de la vivienda
y su norma de utilizaciéon y mantenimiento, por parte
de los ocupantes, en aquellos casos en que un pro-
pietario desee cumplir el deber de conservacion en un
inmueble ocupado.

2. En materia de proteccién del consumidory de los
usuarios de vivienda en el mercado inmobiliario:

a) Incumplir las normas establecidas para la inscrip-
cion, mantenimiento y baja en los registros de homo-
logacion, o no reunir los requisitos establecidos para
el ejercicio de la actividad de los agentes vinculados
con la vivienda.

b) Incumplir los requisitos que se recogen en el
articulo 62.1 para la formalizacién de los contratos.

c) Publicitar viviendas sin hacer constar los datos
obligatorios previstos en esta Ley.

d) Incumplir la obligacion de formalizar de forma
correcta y completa el Libro del edificio.

3. En materia de vivienda con proteccién publica:

a) Incumplir, por parte de los adquirientes o usuarios
de la vivienda, la obligacion de mantenerlos en estado
de ser utilizados para su finalidad, asi como no hacer
las reparaciones convenientes al respecto.
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b) No someter a visado de la Direccion General
de Arquitectura y Vivienda los contratos de primera y
sucesivas transmisiones o cesiones de uso.

¢) No incluir las clausulas de insercion obligatoria
en los actos y contratos de transmision y cesion de uso
de las viviendas con proteccién publica.

d) No ocupar de forma efectiva y en los plazos
establecidos las viviendas con proteccion publica.

e) Ocupar las viviendas con proteccién publica
antes de su calificacion definitiva, sin la autorizacion
de la Administracion.

Articulo 124. Personas responsables.

1. Son responsables de las infracciones previstas
en esta Ley y en las normas que la desarrollen las
personas fisicas o juridicas que, por accion u omision,
por si mismas o por induccién a otra, hayan cometido
los hechos constitutivos de las mismas, aunque sea a
titulo de simple inobservancia.

2. En el supuesto de que la disolucion de una per-
sona juridicaimpida el cumplimiento de las obligaciones
previstas en esta Ley, responderan directamente y de
forma solidaria las personas que integren sus organis-
mos rectores o de direccién y los administradores de
derecho o de hecho y, en su caso, los socios.

CAPITULO Il
Prescripciones y caducidad

Articulo 125. Prescripcion de las infracciones.

1. Los plazos de prescripcién de las infracciones
administrativas previstas en esta Ley seran de cuatro
afios para las muy graves, tres afios para las graves
y dos afios para las leves. Estos plazos comienzan a
contar desde que la infraccion se ha cometido. En el
caso de que se trate de infracciones continuadas, el
computo del plazo de prescripcién se inicia cuando
ha finalizado el ultimo acto con el que se consume la
infraccion.

2. Los plazos se interrumpen:

a) Por cualquier actuacion administrativa que
conduzca a la iniciacién, tramitacion o resolucion del
procedimiento sancionador, realizada con conocimien-
to formal del inculpado o encaminada a averiguar su
identidad o domicilio, y que se practique con proyeccion
externa a la dependencia en que se origine. No inte-
rrumpe la prescripcion la notificacién de las actuaciones
administrativas con mero caracter recordatorio, que no
tenga por finalidad impulsar el procedimiento para la
imposicién de la sancion administrativa.

b) Por la interposicién por parte del inculpado de
reclamaciones o recursos de cualquier clase.

Articulo 126. Prescripcion de las sanciones.

1. Los plazos de prescripcion de las sanciones ad-
ministrativas impuestas de acuerdo con lo que prevé
esta Ley seran de cuatro afios para las muy graves,
tres afios para las graves y dos afios para las leves.
Estos plazos comienzan a contar desde que la sancion
administrativa es firme.

2. Los plazos se interrumpen:

a) Por cualquier actuacién administrativa dirigida
a ejecutar la sancién administrativa, realizada con
conocimiento formal del sancionado o encaminada a
averiguar su identidad o domicilio y que se practique con
proyeccion externa a la dependencia en que se origine.
No interrumpe la prescripcion la notificacion de las ac-
tuaciones administrativas con mero caracter recordatorio,
que no tenga por finalidad impulsar el procedimiento
para la ejecucién de la sancién administrativa.

b) Por la interposicion por parte del sancionado de
reclamaciones o recursos de cualquier clase.

Articulo 127. Caducidad.

1. Los expedientes sancionadores en materia de vi-
vienda caducan si, una vez transcurrido el plazo maximo
de nueve meses desde la incoacion, no se ha dictado y
notificado resolucion. Este hecho noimpide incoar un nuevo
expediente si aun no se ha producido la prescripcion de
la infraccidn, a pesar deque los expedientes caducados
no interrumpen el plazo de esta prescripcion.

2. El plazo establecido en el apartado anterior
queda interrumpido en los supuestos a que se refiere
la legislacién de procedimiento administrativo comun,
y por todo el tiempo que sea necesario para hacer las
notificaciones mediante edictos, si procede.

CAPITULO IV
Competencias en el procedimiento sancionador

Articulo 128. Administraciones competentes.

1. En el ambito de sus respectivas competencias,
corresponden a la Administracion de la Junta de
Andalucia —a través de las Consejerias competentes
en materia de vivienda y de consumo-y a los entes
locales las atribuciones para la iniciacion, tramitacion
e imposicion, a todos los efectos, de las sanciones ad-
ministrativas previstas en esta Ley. En la determinacion
de los 6rganos o unidades administrativos competentes
para la iniciacion, instruccion e imposicion, en el caso
de los entes locales, prevalecera lo que dispone su
legislacion especifica.

2. Con independencia de la Administracion com-
petente, las sanciones que comporten inhabilitacion
del infractor seran comunicadas al Departamento
competente en materia de vivienda, que llevara al dia
un registro oficial al efecto.
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3. En el ejercicio de la competencia sancionadora,
las relaciones interadministrativas responderan, en
términos generales, al principio de subsidiariedad. En
el caso en que los municipios no dispongan de los
medios materiales y humanos necesarios para llevar
a cabo estas competencias, la Consejeria competente
podra asumir su ejercicio.

4. La inactividad sancionadora de un ente local
también dara lugar a la subrogacion de la Consejeria
competente en materia de vivienda o de consumo, en
funcion de la naturaleza de la sancién.

Articulo 129. Organos competentes.

1. Los 6rganos competentes para la imposicion de
sanciones son:

a) El Gobierno de la Junta de Andalucia, si la multa
propuesta supera los 500.000 euros.

b) El titular de la Consejeria competente en la ma-
teria y los municipios con mas de 100.000 habitantes,
si la multa esta comprendida entre 250.000 y 500.000
euros, y para acordar la expropiacion, el desahucio o
la pérdida del derecho de uso.

c) Eltitular de la Direccion General competente y los
municipios de mas de 5.000 habitantes, en el caso de
multas comprendidas entre 25.000 y 250.000 euros.

d) El titular de la Jefatura de Servicio competente y
los municipios de hasta 5.000 habitantes, si se trata de
multas de un importe no superior a 25.000 euros.

2. Elérgano municipal competente para laimposicion
de las sanciones sera el que se determine segun la
legislacion de régimen local. Los expedientes sanciona-
dores tramitados por los entes locales cuya resolucion,
por razén de la cuantia de la sancion, corresponda a
un 6rgano de la Junta de Andalucia, seran enviados a
esta una vez instruidos, con la propuesta de la sancién
de que se trate. La resolucion que finalmente se dicte
podra aceptar integramente los términos de la propuesta
o bien apartarse de ella previa audiencia, en este ultimo
caso, del ayuntamiento afectado.

TITULO VI
De la colaboracién de los notarios y
registradores en la aplicacion de la Ley

Articulo 130. Requisitos para la transmisién o cesion
de uso de viviendas.

Los notarios, antes de autorizar la suscripcion de
un acto de transmision o cesiéon del uso de viviendas,
exigiran el cumplimiento de las previsiones de esta
Ley, en especial:

a) Que la vivienda goza de cédula de habitabilidad
vigente o, en el caso de viviendas con proteccién publica,
de la calificacion definitiva, y que se entrega al adquiriente
oalusuario. En los casos de municipios acogidos alo que

prevé el articulo 25.5 de esta Ley, la licencia de primera
ocupacion, para las viviendas libres. Solo en el supuesto
de transmision de vivienda usada, el adquiriente podra
exonerar de forma expresa esta obligacion del transmisor,
siempre y cuando, mediante un informe emitido por un
técnico competente, se acredite que la vivienda puede
obtenerla cédula de habitabilidad después de la ejecucion
de las obras de rehabilitacion.

b) Que el edificio dispone de Libro del Edificio,
salvo en los casos de edificios ya existentes que aun
no hayan sido sometidos a la obligacion.

c) Que el autopromotor que transmite la vivienda
antes del plazo de diez afios establecido en esta Ley
aporte los seguros y garantias por el plazo que reste
hasta completar los diez afios, o bien el adquiriente le
exonere de forma expresa.

d) Que el transmisor manifieste que ha cumplido los
requisitos y ha puesto a disposicion del adquiriente la
informacion y documentacion exigidas en el Capitulo VI
del Titulo IV de esta Ley.

Articulo 131. Especificidades en la transmisién o cesion
de uso de viviendas con proteccion publica.

1. En el otorgamiento de documentos de transmision
0 cesion de uso de viviendas con proteccion publica
deberan tenerse en consideracion las previsiones
siguientes:

a) Que, en la transmisiéon de suelo calificado co-
mo residencial con destino a vivienda con proteccion
publica, en cualquiera de sus modalidades, consta
expresamente esta calificacion urbanistica.

b) Que se respetan los maximos precios de venta
y las condiciones a las que se somete la transmisién
de las viviendas con proteccién publica.

¢) Que la adjudicacion ha respetado los procedi-
mientos establecidos en el Capitulo IV del Titulo V de
esta Ley y el adjudicatario esta inscrito en el Registro
de solicitantes de vivienda con proteccién publica.

d) Que se ha obtenido y se entrega al adquiriente
o al usuario la calificacion definitiva de la vivienda
como protegida o, en caso de segundas y sucesivas
transmisiones, el visado correspondiente.

2. Los requisitos del primer punto se acreditaran
mediante el correspondiente visado regulado en el
articulo 84, que se protocolizara en escritura publica.

Articulo 132. Garantias para el gjercicio del derecho de
adquisicion preferente de las administraciones.

1. Los derechos de adquisicion preferente previstos
en los articulos 86 y siguientes de esta Ley se ajustaran
a sus previsiones y, en lo que no esté previsto, a la
legislacion civil.

2.Para que la Administracién de la Junta de Andalucia
pueda hacer uso de los derechos de adquisicion preferente
en la transmisién de viviendas con proteccion publica,
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reguladas en los articulos 86 y siguientes de esta Ley,
antes de autorizar el otorgamiento de escrituras que
documenten la transmision de viviendas con proteccién
publica, los notarios exigiran que se acredite la correcta
realizacion de las notificaciones previstas, que tendran
que testimoniarse en la correspondiente escritura.

3. Enelsupuestode que los derechos de adquisicién
preferente se ejerzan en favor de una de las entidades
0 personas previstas en el articulo 86 de esta Ley, la
escritura publica se formalizara directamente entre el
transmisor de la vivienda y el adquiriente seleccionado
por la Administracion.

4. Las garantias establecidas en este articulo seran
de aplicacion a las prescripciones del articulo 16 en
relacion aladeclaracion de areas sujetas alos derechos
de tanteo y retracto.

Articulo 133. Requisitos para la inscripcion registral.

1. Los registradores no inscribiran en el Registro
de la Propiedad escrituras que no hayan cumplido las
previsiones de los articulos 130 a 132 de esta Ley,
relacionadas con los deberes y obligaciones que en
ella se establecen.

2. Las limitaciones establecidas en la regulacion de
los derechos de adquisicion preferente de la Adminis-
tracion Publica y las garantias de su ejercicio tienen
que consignarse expresamente en la correspondiente
inscripcion registral, en los términos previstos en esta
Ley y la legislacién hipotecaria.

3. El acto administrativo de ejercicio de los derechos
de adquisicion preferente sera titulo suficiente para la
inscripcion de la adquisicién por parte de la Adminis-
tracién Publica correspondiente.

4. No pueden inscribirse en el Registro de la Pro-
piedad las transmisiones de viviendas con proteccion
publica efectuadas si no aparece acreditada la realiza-
cion de las notificaciones establecidas en esta Ley.

Articulo 134. Constancia registral de actuaciones
administrativas.

1. Seraninscribibles en el Registro de la Propiedad los
actos administrativos que, en ejecucion de esta Ley, tengan
trascendencia real sobre el dominio u otros derechos
reales o afecten al régimen juridico del inmueble.

2. El tipo de asentamiento registral vendra determi-
nado por la naturaleza temporal o definitiva, principal o
accesoria, conforme a la legislacion hipotecaria.

3. Losregistradores haran constar por nota marginal
la existencia en depdésito del Libro del Edificio. Si el
promotor no llevase el Libro del Edificio, el registrador
de la propiedad lo comunicara a la Administracion
competente para que le requiera.

4. Excepto en los casos en que la legislacion esta-
blezca otra prevision, los actos administrativos podran
inscribirse mediante certificacion administrativa expe-

dida por el 6rgano competente, en la cual tendran que
constar, en laforma exigida por lalegislacion hipotecaria,
las circunstancias relativas a las personas, derechos y
fincas a qué afecte el acto dictado.

5. En especial, son objeto de constancia registral
los actos administrativos siguientes:

a) La declaracién de infravivienda, segun prevé el
articulo 43 de esta Ley.

b) La declaracién de area de conservacion y rehabi-
litacién, prevista en los articulos 35 y 36 de esta Ley.

c) La declaracion de area sujeta al ejercicio de
los derechos de tanteo y retracto, establecida en el
articulo 16 de esta Ley.

6. También podran ser objeto del correspondiente
asentamiento en el Registro de la Propiedad con la
duracioén y caracteristicas establecidas en la Ley hi-
potecaria los actos siguientes:

a) Las resoluciones que impliquen la concesién de
una ayuda a la vivienda.

b) Las resoluciones que dicten la ejecucion forzosa
de una orden de ejecucién incumplida.

c) Las medidas provisionales adoptadas en un
expediente sancionador.

d) La incoacion de expediente sancionador.

e) La resolucion definitiva del expediente sancio-
nador.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Plan Territorial Sectorial de Vivienda.

El Plan Territorial Sectorial de Vivienda sera apro-
bado por el Gobierno de la Junta de Andalucia en un
plazo maximo de un afio a partir de la fecha de publi-
cacion de esta Ley en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia de Andalucia.

Segunda. Viviendas vacias o permanentemente des-
ocupadas.

El Gobierno de la Junta de Andalucia impulsara las
actuaciones necesarias para que la Administracion del
Estado elabore y apruebe el Reglamento que permita
hacer efectiva la prevision de la Ley 39/88, de Hacien-
das Locales, en su prevision del establecimiento por
parte de los ayuntamientos de un posible recargo del
Impuesto sobre bienes inmuebles sobre las viviendas
vacias o permanentemente desocupadas en sus muni-
cipios, de acuerdo con la definicion de vivienda vacia
o permanentemente desocupada de esta Ley.

Tercera. Creacion del Observatorio del Habitat y la
Segregacién Urbana.

1. Con el fin de conocer la situacion en términos
cuantitativos y cualitativos de la vivienda en general y
de la vivienda con proteccién publica en particular, la
distribucién territorial y la insercién en los respectivos
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tejidos urbanos, asi como para medir, de acuerdo con
los indicadores que se establezcan reglamentariamente,
la segregacion urbana existente, el Gobierno creara un
Observatorio del Habitat y la Segregaciéon Urbana de-
pendiente de la Consejeria competente en materia de
vivienda. Este Observatorio desarrollara las funciones
que reglamentariamente se establezcan, y servira de
plataforma para la planificacion, el estudio y el andlisis del
entorno y de la realidad social y econémica andaluza en
el sector de la vivienda y colaborara asi con los trabajos
que realice el Consejo Consultivo y Asesor dela Vivienda
de Andalucia y cualquier otro organismo publico.

2. Podran formar parte del Observatorio del Habitat
y la Segregacion Urbana todas aquellas organizaciones
sociales y empresariales representativas de colectivos y
agentes del sector de la vivienda, que estatutariamente
tengan reconocido un papel activo en este campo y
que manifiesten interés en colaborar en las tareas que
se establezcan.

3. El Observatorio se creara dentro de los seis meses
posteriores a la fecha de publicacion de esta Ley en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

Cuarta. Consejo de la Calidad, la Sostenibilidad y la
Innovacion.

El Consejo de la Calidad la Sostenibilidad y la
Innovacion, previsto en el articulo 23, se constituira
dentro de los seis meses posteriores a la fecha de
publicacién de esta Ley en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia.

Quinta. Libro del Edificio.

El Gobierno de la Junta de Andalucia aprobara
el Reglamento del Libro del Edificio que prevé el ar-
ticulo 24.2 dentro de los seis meses posteriores a la
fecha de publicacién de esta Ley en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia.

Sexta. Cédula de habitabilidad e inspeccién técnica
de los edificios.

El Gobierno de la Junta de Andalucia establecera
mediante decreto los minimos de habitabilidad a las
exigencias de esta Ley en cuanto a criterios de calidad,
contenidos de la cédula de habitabilidad, dentro de los
tres meses posteriores a la fecha de publicacién de esta
Ley en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, y
determinaralos contenidos y programas de la inspeccién
técnica de los edificios previstos en el Titulo Il de esta
Ley, dentro del afio posterior a esta fecha.

Séptima. Viviendas sobreocupadas.

El Gobierno de la Junta de Andalucia impulsara
las actuaciones necesarias para que la Administracion

del Estado modifique la Ley de Enjuiciamiento Civil
para agilizar los procesos de desahucio en casos
de arrendatarios responsables de situaciones de so-
breocupacion de viviendas, con o sin subarrendamientos
inconsentidos.

Octava. Promotores sociales.

1. A los efectos de lo que dispone el articulo 49.3
de esta Ley, las viviendas destinadas a beneficiarios
con ingresos mas bajos son los que establece el
Decreto 149/2003 como viviendas protegidas de régi-
men especial en venta, o las que sucesivos decretos
que desplieguen planes de vivienda establezcan como
equivalentes.

2. El Gobierno de la Junta de Andalucia establecera
el procedimiento de homologacion de los promotores
sociales previsto en el articulo 49.3 de esta Ley en el
plazo de seis meses desde la fecha de su publicacion
en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

Novena. Registro de agentes inmobiliarios y de cons-
tructores.

1. El Gobierno de la Junta de Andalucia creara
el Registro de agentes inmobiliarios previsto en el
articulo 54.4 de esta Ley, en el plazo de tres meses
desde la fecha de publicacion de esta Ley en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia.

2. El Gobierno de la Junta de Andalucia desplega-
ra reglamentariamente las condiciones por las que se
tendréa que regir el Registro voluntario de constructores
previsto en el articulo 50.2 de esta Ley, en el plazo de
tres meses desde la fecha de publicacién de esta Ley
en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

3. El Gobierno de la Junta de Andalucia impulsara
las actuaciones necesarias para que la Administracion
del Estado elabore y apruebe normas de capacitacién
profesional de los agentes inmobiliarios, con el fin de
mejorar la proteccién del consumidor en el ejercicio de
estas actividades.

Décima. Sistema de ayudas al pago del alquiler.

El Gobierno de la Junta de Andalucia establecera el
sistema de ayudas al pago del alquiler para personas y
unidades de convivencia residentes en Andalucia con
ingresos bajos y moderados, previsto en el articulo 71 de
esta Ley, en el plazo de seis meses desde la fecha
de publicacién de esta Ley en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia.

Undécima. Fondos de Solidaridad Urbana.

El Gobierno de la Junta de Andalucia determina-
ra los criterios para la evaluacion del cumplimiento
del mandato de solidaridad urbana del articulo 73 y
creara el Fondo de Solidaridad Urbana previsto en el
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articulo 75 de esta Ley, en el plazo de un afio desde la
fecha de publicacion de esta Ley en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia.

Duodécima. Registro de Solicitantes de Viviendas con
proteccion publica.

El Gobierno de la Junta de Andalucia pondra en
funcionamiento el Registro de solicitantes de vivienda
con proteccién publica, mediante la aprobacién del Re-
glamento correspondiente, previsto en el articulo 91
de esta Ley, en el plazo de tres meses desde la fecha
de publicacion de esta Ley en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia.

Decimotercera. Tratamiento fiscal diferenciado de la
vivienda principal.

La Administracion autondmica establecera, en el
marco de sus competencias, las medidas necesarias
para que el tratamiento en las operaciones fiscales y
tributarias que afectan ala compra, rehabilitacién o con-
servacion de lavivienda se diferencie en tramos fiscales
distintos, de forma que se beneficien las operaciones
relativas a vivienda principal de los demas usos.

Decimocuarta. Instituto Andaluz de Realojamiento e
Insercion Social.

El Consejo de Gobierno, en el plazo de seis me-
ses a partir de la entrada en vigor de la presente Ley,
reglamentariamente regulara la creacién, composicion
y funciones del Instituto Andaluz de Realojamiento e
Insercion Social, cuyo objetivo fundamental seré aplicar
las politicas autondmicas sobre actuaciones en nucleos
chabolistas de Andalucia.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Demora en la aplicabilidad del destino de suelo
a vivienda con proteccién publica en determinadas
operaciones en suelo urbano consolidado.

Los planes de ordenacion urbana y programas de
actuacion urbanistica que se aprueben definitivamente
durante el primer afio de vigencia de esta Ley y que,
entre sus previsiones, incorporen el destino previsto en
el articulo 18.3 de esta Ley, para viviendas con protec-
cién publica en suelo urbano consolidado, podran incluir
plazos de demora en su aplicacién, para no afectar la
viabilidad econdmica de promociones que hubiesen sido
objeto de operaciones previas de caracter convencional
con las administraciones y otros operadores publicos
con anterioridad a la vigencia del Plan, que se puedan
acreditar documentalmente y que resulten inviables o
fuertemente desvirtuadas como consecuencia de la
aplicacion de la mencionada destinacion.

Segunda. Régimen juridico de las viviendas con pro-
teccién publica.

Las viviendas calificadas como protegidas con
anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley se so-
meteran al régimen juridico vigente en el momento de
su calificacion.

Tercera. Viviendas adaptadas.

La exigencia de adaptar un 3% de las viviendas con
proteccion publica para personas con movilidad reducida
del articulo 97.1 sera revisada en el momento en que
el Decreto de minimos de habitabilidad de Andalucia
disponga que las nuevas viviendas con proteccion publica
tengan que ser adaptables de forma general.

Cuarta. Organos competentes en la tramitacién de
expedientes sancionadores.

Mientras los titulares de las Consejerias competentes
no determinen los 6rganos o unidades administrativas
competentes en la tramitacion de los expedientes san-
cionadores, segun preveé el articulo 128 de esta Ley,
las normas aplicables seran las establecidas para el
procedimiento sancionador de aplicacién en la Admi-
nistracion de la Junta de Andalucia.

Quinta. Régimen sancionador.

El régimen sancionador de esta Ley y las obliga-
ciones de hacer que se contemplan en ella seran de
aplicacion a cualquier infraccidon que se cometa a partir
de su entrada en vigor.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.

Se autoriza al Gobierno a dictar las disposiciones ne-
cesarias para el desarrollo y la aplicacion de esta Ley.

Segunda.

Quedan derogadas todas las disposiciones de igual
o inferior rango que contradigan esta Ley.

Tercera.

Esta ley entrard en vigor tres meses después de
haber sido publicada en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia.

Parlamento de Andalucia, 3 de septiembre de 2009.
El Portavoz del G.P. Izquierda Unida Los Verdes-
Convocatoria por Andalucia,

Diego Valderas Sosa.
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