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INFORME CCUA N° 34/2016

A LA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

Sevilla, a 18 de mayo de 2016

INFORME DEL CONSEJO DE LAS PERSONAS CONSUMIDORAS Y
USUARIAS DE ANDALUCIA AL PROYECTO DE ORDEN POR LA QUE SE
APRUEBAN LAS BASES REGULADORAS PARA LA CONCESION DE
AYUDAS, EN REGIMEN DE CONCURRENCIA COMPETITIVA, PARA EL
ALQUILER DE VIVIENDAS A PERSONAS CON INGRESOS LIMITADOS EN
LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

El Consejo de las Personas Consumidoras y Usuarias de Andalucia, en
ejercicio de la funcién que le reconoce el Decreto 58/2006 de 14 de marzo de
2006, ante la Consejeria de Fomento y Vivienda, comparece y como mejor

proceda,

EXPONE

Que por medio del presente escrito procedemos a evacuar informe
respecto al Proyecto de Orden por la que se aprueban las bases reguladoras
para la concesion de ayudas, en régimen de concurrencia competitiva, para el
alquiler de viviendas a personas con ingresos limitados en la comunidad

autonoma de Andalucia, y ello en base a las siguientes:

CONDIDERACIONES GENERALES

PRIMERA.- Consideracion General.
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Este Consejo quiere realizar en primer lugar una consideracién positiva
por el hecho de que la elaboracion de la presente norma vaya a contribuir para
priorizar el alquiler como formula de habitabilidad sostenible, algo que cobra
aun mas importancia ateniendo al amplio parque existente en la actualidad de

viviendas desocupadas en nuestra comunidad.

SEGUNDA.- Consideracion General.

Asimismo, se valora positivamente el objeto de la norma en aras a procurar
la garantia del disfrute de una vivienda digna y adecuada. No obstante para
ello es necesario que exista cooperacion y coordinaciébn entre las
administraciones publicas implicadas, estatal y autonOmica, en el correcto
cumplimiento de lo dispuesto en el capitulo tercero del Real Decreto 233/2013,
de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de Fomento del Alquiler de
Viviendas, la Rehabilitacion Edificatoria, y la regeneracion y renovacion
urbanas, 2013-2016, ya que se trata de una responsabilidad compartida entre

ambas administraciones.

TERCERA.- Consideracion General.

Sin embargo, este Consejo entiende inamisible que se haya optado por la
formula de la concurrencia competitiva como formula de adjudicacion de las
ayudas, ya que ello desembocara inevitablemente en que van a quedar
excluidos de este tipo de ayudas un nimero importante de afectados. Aspecto
gue ademas resulta agravado por el hecho de la posible generacién de falsas
expectativas en aquellos afectados que hayan podido optar a una ayuda de
este tipo, y que finalmente no le sean asignadas, algo que ademas no

responde a criterios ni de equidad, ni de solidaridad ni de igualdad social.

Por lo tanto, este Consejo entiende que la formula adecuada que deberia
haberse previsto para la concesion de este tipo de ayudas, debiera haber sido

la de realizar un estudio previo de la previsiblemente demanda que puede
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generar este tipo de ayuda y, en base a ello, consignar la correspondiente
cantidad presupuestaria.

CUARTA. - Consideracion General.

Asimismo, echamos en falta que no se haya aprobado aun el Plan
Autondmico de Vivienda que podria haber creado algiin complemento a dicha a

ayuda en los términos previstos en el art. 11.5 del Plan estatal antes referido.

QUINTA.- Consideracion general.

Entendemos, que aras de una mejor técnica legislativa, es necesario incluir
el nombre completo de la norma cuando se haga mencion a la misma , y ello
con independencia de la relacion normativa que figura en el articulo 2,
Régimen juridico, que consideramos acertada por su cardcter aclaratorio

sobre la normativa de referencia

ALEGACIONES AL ARTICULADO

SEXTA- Al Preambulo.

Es necesario que en el Preambulo de la norma que, junto a la referencia
que se hace las asociaciones y organizaciones empresariales y sindicales, se
mencione también expresamente el cumplimiento del tramite de audiencia al
Consejo de las Personas Consumidoras y Usuarias de Andalucia, tramite que
por ser preceptivo deberia venir reflejado en el texto, haciendo referencia al
Decreto regulador de este Consejo, Decreto 58/2006 de 14 de marzo. Adn
cuando dicho caracter preceptivo no conlleva un deber de informacion al
respecto en el texto normativo, no es menos cierto que el principio de

democracia participativa que impregna nuestra Constitucibn y nuestro
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ordenamiento hace deseable una mencion al mismo, aportando valor afiadido,

desde esa perspectiva, a la produccion normativa.

SEPTIMA.- Al articulo 1. Objeto

Consideramos conveniente indicar al final del texto del articulo la frase “de
la presente norma” cuando se refiere al art. 6.1 para establecer el limite de
ingresos de las personas que pueden optar a estas ayudas, ya que lo contrario
lleva a confusion dado el hecho de la existencia de diferentes normas a las que

esta sometido el régimen juridico de la norma propuesta.

OCTAVA.- Al articulo 3. Persona beneficiaria

En este apartado debe incluirse la necesidad de que, cuando la persona
titular del contrato no coincida con el solicitante de la ayuda, para ser
beneficiario debe tener atribuido el derecho de uso, por subrogacién, convenio
0 sentencia de separacién o divorcio, u otros titulos validos en derecho, en

conexion con lo establecido en el articulo 12.1.a) de esta misma norma.

NOVENA.- Al articulo 4. 2 Unidad de convivencia.

En dicho apartado del precepto en su parrafo segundo se indica que “Si
en el certificado de empadronamiento aparecen personas no incluidas en la
solicitud, y no se subsane su cumplimentacion, se entendera desistida de su

solicitud.”.

Entendemos necesario que se determine la forma y se establezca un
plazo para subsanar, o0 bien que se diga expresamente que se subsanara
conforme al tramite del art 13. 2 de la presente Orden, estableciendo en todo
caso como requisito la acreditacion de que el solicitante habitaba en dicha

vivienda en el momento de la solicitud de la ayuda.
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DECIMA .- Al articulo 5. Requisitos.

n el apartado b) de dicho articulo, es necesario incluir la expresiéon “ni
las cantidades asimiladas a la renta”.

UNDECIMA.- Al articulo 5. Requisitos.

Continuado con este mismo apartado, en el mismo se establece que el

importe de la renta mensual de la vivienda no sera superior a 500 euros.

Es necesario mencionar al respecto que el art. 11 relativo a beneficiarios
del Real Decreto 233/2013, de 5 de abiril, por el que se regula el Plan Estatal
de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016, dispone el apartado d) que la
renta sea igual o inferior a 600 euros, seguidamente recoge en su apartado e
que “Las Comunidades Auténomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla podran
fijar un limite inferior de ingresos de la unidad de convivencia que permita el
acceso a la ayuda y una renta mensual inferior, a los establecidos en las
anteriores letras c¢) y d), en funcién de las circunstancias demograficas o

econdémicas gue a su juicio lo aconsejen.”

Dicho lo anterior consideramos que al rebajar el limite de renta es
necesario que la exposicion de motivos se justifique este hecho tal como se

indica en el art 11. d del Plan Estatal.

DUODECIMA.- Al articulo 5. Requisitos.

Por dltimo y terminando con esta apartado, este Consejo muestra su
disconformidad con el hecho de que se haya establecido una cuantia lineal,
independientemente de la ubicacién geografica, lo que va a desembocar en la
creacion de un efecto distorsionante de desigualdad de trato derivado de los

diferentes niveles de renta existente en las diferentes localidades.
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DECIMOTERCERA.- Al articulo 5. Requisitos.

Pasando al apartado c) de este mismos articulo, debe sustituirse la
expresion “en territorio nacional” por la expresion “en territorio andaluz
debidamente acreditado”, maxime si tenemos en cuenta que la ayuda prevista

esta directamente vinculada al lugar de empadronamiento.

DECIMOCUARTA.- Al articulo 5. Requisitos

En el apartado f) de este articulo, debe completarse el contenido el final
de dicho apartado con la expresion “otra vivienda adecuada a sus
necesidades”.

DECIMOCUARTA.- Al articulo 5. Requisitos

Por dltimo y en lo que se refiere al apartado f) de este articulo 5, este
Consejo entiende que debe dotarse de mayor claridad a este apartado ya que,
tal y como esta redactado, pueden producirse pudieran estar aparandose
situaciones andmalas como los “alquileres encubiertos” o se estarian
amparando casos en los que, por ejemplo, un usuario pudiera no ser
propietario de una vivienda pero sin embargo si tener el derecho usufructo

sobre la misma.

DECIMOQUINTA.- Al articulo 6. Determinacion de ingresos y limites.

Este Consejo entiende que, al determinarse los ingresos en base las
declaraciones del ultimo periodo impositivo con plazo de presentacién vencido
en el momento del inicio del plazo de presentacion de las solicitudes, no
quedaria debidamente protegidas las situaciones desfavorables sobrevenidas,
que, conforma la redaccién del articulo quedarian excluidas de este tipo de

ayudas sin justificacion para ello.
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DECIMOSEXTA.- Al articulo 9. Régimen de concesién y 6rganos
competentes.

Como ya se ha mencionado en las consideraciones generales, este
Consejo entiende inamisible que se haya optado por la formula de la
concurrencia competitiva como formula de adjudicacion de las ayudas, ya que
ello desembocara inevitablemente en que van a quedar excluidas un namero
importante de afectados y ademas no responde a criterios ni de equidad, ni se

solidaridad ni de igualdad social.

DECIMOSEPTIMA.- Al articulo 10. Entidades Colaboradoras.

Desde este Consejo entendemos que en aras de una mayor trasparencia
de la actividad administrativa es necesario que los convenios de colaboracion
que se suscriban deben ser publicos, lo que ademas contribuira a evitar la
dispersién y que el usuario pueda tener una mayor claridad y facilidad para
conocer dichos convenios, por lo que debe incluirse en el precepto dicho

extremo.

DECIMOOCTAVA- Al articulo 10. Entidades Colaboradoras.

Por otro lado, y en relacién al apartado 4 del precepto, se prevé la
posibilidad de que la entidad colaboradora que a su vez sea propietaria de la
vivienda alquilada para la que se solicita la ayuda, pueda recibir directamente la
ayuda para su aplicacion a la renta siempre que asi se acuerde. Entendemos
necesario que, al ser el maximo responsable del la ayuda el consumidor que se
beneficia de la misma, dicho supuesto debe plantearse como una eleccién el

usuario y siempre que asi haya sido indicado en la solicitud de la ayuda.

DECIMONOVENA- Al articulo 12. Documentacién que acompafia la
solicitud.
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La redaccion que se plantea en el apartado 3 de este articulo este
articulo genera mucha distorsion, toda vez que el usuario puede optar por
presentar la documentacion expresada en el articulo 15 una vez dictada la
propuesta de resolucion. Ello puede desembocar en que, si la documentacion
de algunos de las beneficiados por la ayuda no cumple los requisitos, la
consecuencia es que inevitablemente se habrian quedado fuera del
procedimiento usuarios que si cumplian con los requisitos y que por lo tanto
debian ser los verdaderos beneficiarios de esas ayudas, pero que sin embargo
ya no van a poder verse beneficiados, ya que se quedaron fuera de la
propuesta de resolucion dictada con anterioridad.

VIGESIMA.- Al articulo 14. Instruccion del procedimiento y criterios

objetivos para la concesion de la subvencion.

Se reitera la alegacion anterior en lo que se refiere a la propuesta de

resolucion.

VIGESIMOPRIMERA. .- Al articulo 14. Instruccion del procedimiento y

criterios objetivos para la concesion de la subvencion .

En lo que se refiere a los criterios de valoracion por puntos, este
Consejo entiende que la Orden tiene que venir acompafiada de una Memoria
Explicativa, que explicase de forma motivada cual es el criterio que se ha
seguido asi como cuales son las bases que se han utilizado para justificar que
a una serie de situaciones se le asignen una serie de puntos y otras situaciones
se le asignen otra serie de puntos. Maxime, teniendo en cuanta que alguna de
las situaciones que se plantean (como por ejemplo el desahucio de una
vivienda en propiedad), puede responder a motivos de origen muy dispares,
que pueden variar desde una conducta poco diligente por parte de un usuario
hasta una situacion de verdadera necesidad, entendiendo por lo tanto este
Consejo que dichas situaciones desiguales no pueden de ninguna forma

manera ser tratadas de forma igual.
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VIGESIMOSEGUNDA.- Al articulo 16.Resolucién definitiva.

Este Consejo entiende que el plazo de seis meses para resolver y notificar
la resolucion es excesivamente amplio, maxime teniendo en cuenta que este

tipo de ayudas tienen caracter anual.

VIGESIMOTERCERA .- Al Articulo 17. Notificacion y publicacion.

En relacién a este asunto se indica que la publicacién de los actos que
deban notificarse por la Delegacién Territorial se hard en la web de la
Consejeria y por medio del tablon de anuncios indicando expresamente que
esta publicacion sustituye la notificacion personal. Desde este Consejo
entendemos que en ningun caso debe de suprimirse la notificacion
personal, sin perjuicio de su publicacién a través de otros medios y con los
efectos previstos en el Ley reguladora del Procedimiento Administrativo

Comun.

VIGESIMOCUARTA.- Al Articulo 18. Modificacion de la resolucion.

En el punto segundo, se propone afiadir, tras la expresion “se concedera
un plazo de un mes desde la formalizacion del contrato para aportar el
certificado de empadronamiento en la nueva vivienda”, la expresion “asi como

el nuevo contrato de arrendamiento”.

VIGESIMOQUINTA- Al Articulo 20. Limitaciones presupuestarias y

control, estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera.

En la linea de lo ya expuesto anteriormente, este Consejo se opone al
hecho de que las ayudas estén condicionadas a las disponibilidades

presupuestarias.

Aspecto que ademas resulta agravado por el hecho de la posible
generacion de falsas expectativas en aquellos afectados que hayan podido
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optar a una ayuda de este tipo, y que finalmente no le sean asignadas, algo
gue ademas no responde a criterios ni de equidad, ni de solidaridad ni de

igualdad social

En este sentido, la formula adecuada que deberia haberse previsto para
la concesion de este tipo de ayudas, debiera haber sido la de realizar un
estudio previo de la previsiblemente demanda que puede generar este tipo de

ayuday, en base a ello, consignar la correspondiente cantidad presupuestaria.

Ademas, este Consejo entiende que, con independencia de lo anterior,
la norma debe prever mecanismos de proteccion a los usuarios que se hayan

podido ver afectados por esta situacion.

VIGESIMOSEXTA.- Al Articulo 21. Abono Yy justificacion del pago.
Medidas de garantia.

En el punto 4, se reitera la alegacion anterior en lo que se refiere a la

supeditacién de las ayudas a la recepcion de las transferencias estatales.

VIGESIMOSEPTIMA.- Al Articulo 21. Abono Yy justificacion del pago.

Medidas de garantia.

Con respecto al apartado 1, interesamos una mejora de la redaccion,
ya que la redaccion propuesta dificulta la comprensién del texto sobre todo en

cuanto al momento de justificacion de la renta.

VIGESIMOOCTAVA- Al Articulo 22. 3 Reintegro.

En cuanto al apartado 3, relativo a consideramos necesario un mayor
desarrollo respecto a qué 6rganos son los competentes para la incoacion,

instruccion y resolucion del procedimiento de reintegro.

VIGESIMONOVENA.- Articulo 23. 2 Régimen sancionador.
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Se reproduce el contenido de la alegacién anterior respecto a qué
organos son los competentes para la incoacion, instruccion y resolucion del

procedimiento sancionador.

ALEGACIONES AL ANEXO |

TRIGESIMA- Al anexo |. Modelo tipo de convenio de

colaboracion.

En relacion a las estipulaciones respecto de la estipulacién cuarta
relativa a las obligaciones que la entidad colaboradora asume a partir del
momento de la suscripcion del convenio interesamos que en su apartado A.1l
se incluya entre la informacion a suministrar que se informara de las
repercusiones fiscales de dicha ayuda en cuanto al Impuesto de la Renta de las
Personas Fisicas, asi como del resto de impuestos que procedan.

Por lo expuesto, procede y

SOLICITAMOS A LA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA, que
habiendo presentado este escrito, se digne admitirlo, y tenga por emitido
informe sobre el Proyecto de Orden por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion de ayudas, en régimen de concurrencia
competitiva, para el alquiler de viviendas a personas con ingresos limitados en
la comunidad autonoma de Andalucia, y si asi lo tiene a bien, proceder a
incorporar las modificaciones resultantes de las alegaciones expuestas en el
presente informe. Por ser todo ello de Justicia que se pide en lugar y fecha

arriba indicados.
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