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A LA CONSEJERIA DE OBRAS P UBLICAS Y VIVIENDA

INFORME DEL CONSEJO DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS DE
ANDALUCIA AL PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE SE APRU EBA EL
REGLAMENTO REGULADOR DE LOS REGISTROS PUBLICOS
MUNICIPALES DE DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA Y SE
MODIFICA EL REGLAMENTO DE VIVIENDA PROTEGIDA DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

En Sevilla a 15 de junio de 2011

El Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia, en ejercicio de
la funcion que le reconoce el Decreto 58/2006 de 14 de marzo de 2006, ante la

Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, comparece y como mejor proceda,

EXPONE

Por medio del presente escrito procedemos a evacuar informe respecto al
proyecto de Decreto por el que se aprueba el reglamento regulador de los
registros publicos municipales de demandantes de vivienda protegida y se
modifica el reglamento de vivienda protegida de la Comunidad Autébnoma de

Andalucia, y ello en base a las siguientes

ALEGACIONES

PRIMERA.- Consideracién general

Como consideracion general, se valora positivamente el texto que nos
ocupa dado que por una parte, mediante el Reglamento regulador de los
Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida se da
cumplimiento a lo previsto en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia, fijandose el marco juridico y los criterios a

seguir por las bases reguladoras de cada Registro municipal, y por otra, mediante



la modificacion que se opera del Reglamento de Vivienda Protegida de la
Comunidad Auténoma de Andalucia se lleva a cabo una adaptacion a los
importantes cambios normativos que se han sucedido y que afectan a este texto,
especialmente la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia y

la ya mencionada Ley reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

SEGUNDA.- Consideracién general

No obstante lo anterior, en términos generales entendemos que la
aprobacion del reglamento regulador de los registros publicos municipales de
demandantes de vivienda protegida y la modificacion del reglamento de vivienda
protegida de la Comunidad Autonoma de Andalucia, deberian recogerse en dos
Decretos diferentes, ello relacionado con lo dispuesto en la Disposicion final
primera donde se faculta a la Consejera de Obras Publicas y Vivienda para
publicar, mediante Orden, un texto integrado del Reglamento de Viviendas
Protegidas para la Comunidad Autonoma de Andalucia, aprobado por el Decreto
149/2006, de 25 de julio, con las modificaciones que se introducen por esta

norma, que esperamos se realice en breve.

TERCERA.- Consideracién general

Partiendo de la base de que uno de los motivos que justifica la
modificacion del Reglamento de Vivienda Protegida de la Comunidad Autébnoma
de Andalucia, es precisamente la entrada en vigor de la Ley 5/2010, de 11 de
junio, de Autonomia Local en Andalucia, por cuanto que en su articulo 9, define
como competencia propia de los municipios andaluces, entre otras, la del
“Otorgamiento de la calificacion provisional y definitiva de la vivienda protegida”,
se interesa que a lo largo del articulado se especifique este extremo cuando en
reiteradas ocasiones se hace alusion de manera genérica al “érgano competente”
para el otorgamiento de dicha calificacion (ej. Articulos 36.1, 38.1, 40, 41,
42.1.b)...). Por ello se propone que en estos casos se haga referencia expresa al
organo “municipal” competente, de cara a aportar una mayor claridad al

destinatario de la norma.



CUARTA.- Al Preambulo

Como se viene reiterando ante esta Consejeria, se echa en falta en el
preambulo del Decreto que expresamente se mencione el cumplimiento del tramite
de audiencia al Consejo de los Consumidores y Usuarios 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. Aun 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 Constitucion y nuestro ordenamiento hace deseable una mencion
al mismo, aportando valor afiadido, desde esa perspectiva, a la produccion

normativa.

QUINTA.- Al articulo 2. Uno. Se modifican los apar tados 1y 2 del

articulo 2, titulado “Concepto de vivienda protegid a”.

En cuanto al apartado 2, del citado articulo 2 del Reglamento de Vivienda
Protegida de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se propone una modificacion

al texto, quedando el mismo con la siguiente redaccion:

“2. Se incluye en la regulacion de este Reglamento, con las
especificaciones que les son propias, y conforme a lo dispuesto en el articulo 20
de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia, a los alojamientos protegidos destinados a colectivos especificos, con
el fin de atender a necesidades habitacionales transitorias y que sean calificados

de conformidad con la normativa autonémica”.

SEXTA.- Al articulo 2. Dos. Se modifica el apartad o0 3 y se afiade un

nuevo apartado 4 al articulo 5, titulado “Personas destinatarias”.

En la modificacion del apartado 3 y en relacion a las autorizaciones la



Consejeria competente en materia de vivienda de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 4.3 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, para que sean
destinatarios o destinatarias de viviendas protegidas quienes no cumpliendo lo
dispuesto en el parrafo anterior se encuentren en los supuestos que se sefialan,
desde este Consejo entendemos que se deberia afiadir a los mismos el siguiente

supuesto como epigrafe €), aunque no se trate de una situacion transitoria:

“La permuta de vivienda por circunstancias de accesibilidad o adaptacion a

una minusvalia o por tratarse de personas mayores de 65 afios”

Asimismo en el epigrafe d) se deberia afiadir ademas a las “personas

afectadas por situaciones catastroéficas”.

Por parte, con respecto al nuevo apartado 4, entendemos que la redaccion
no es correcta ya que induce a confusién proponiendo que sea sustituida por la

siguiente:

“No se entendera que son titulares de pleno dominio de un derecho real
de goce o disfrute las personas destinatarias de las viviendas protegidas que se

encuentren en alguna de las siguientes situaciones:”

SEPTIMA.- Al articulo 2. Tres. Relativo al apartado 1 del art iculo 6,

titulado “Superficie util”.

En relacidon a la modificacion que se opera del apartado 1 del referido
articulo del Reglamento de Vivienda Protegida de la Comunidad Auténoma
Andaluza, este Consejo considera que la delimitacién de la superficie Gtil de la
vivienda queda indeterminada al no concretar la altura libre (antes inferior a 1,50

metros) y remitirla a la “establecida reglamentariamente”.

En base a lo anterior, se solicita la concrecidbn de este aspecto, bien
citando expresamente la norma reglamentaria que la contempla, bien acotando la

altura en el presente Decreto.



OCTAVA.- Al articulo 2. Cinco. Relativo a la modificaciéon de | articulo
13 titulado “Excepciones a la obligacion de adjudic acion mediante el
Registro Publico Municipal de Demandantes”.

En cuanto al apartado 3 de este articulo, entendemos que es
excesivamente amplio en su contenido dado que abre la posibilidad de que se
exceptue la adjudicacion mediante los Registros Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegidas si el correspondiente plan autonémico vivienda y suelo
establece “otros procedimientos de seleccion distintos” para “determinados

programas”.

En ese sentido, y en aras a la prevalencia de la seleccion de personas
destinatarias de las viviendas protegidas a través de dichos Registros, se solicita

una concrecion de lo dispuesto en el apartado de referencia.

NOVENA.- Al articulo 2. Seis. Se afiade un nuevo apartado 2 a | articulo

17, titulado “Contratos de arrendamientos”.

Desde este Consejo entendemos que lo previsto en el nuevo apartado 2
del articulo 17, no es causa justificada para no tener que formalizar el contrato de
arrendamiento y, por tanto, disponer de su visado, puesto que ello generaria
inseguridad juridica y Unicamente favoreceria al promotor o entidad sin &nimo de
lucro al quedar exentos del cumplimiento de estos requisitos. Por el contrario, al
usuario lo llevarian a una situacién de precario ya que no existiria justificante de
arrendamiento (tampoco se menciona justificante de pago de dicho
arrendamiento), y ademas esta prevision iria en contra de la propia Ley de
Arrendamientos Urbanos que establece que las partes podran compelerse
reciprocamente a la formalizacion por escrito del contrato de arrendamiento. En

base a lo anterior se solicita la supresion de dicho apartado.

DECIMA.- Al articulo 2. Ocho. Se afiade un nuevo apa rtado 7 al
articulo 28, titulado “Régimen de comunicaciones y autorizacion previa a la

transmision”.

Este Consejo disiente del contenido del nuevo apartado 7 al entender que



en caso de que las viviendas sean puestas a disposicion del Registro Publico
Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas o cedido el derecho de uso, y
cuando dichas viviendas o los derechos sobre las mismas sean adjudicados por
el citado Registro, debe ser éste al aceptarlas quien realice dichas
comunicaciones a la Consejeria competente, a fin de comprobar que la
transmision no se lleva a cabo en el periodo de prohibicion establecido por la

normativa vigente.

UNDECIMA.- Al articulo 2. Diez. Se modifica el articulo 35, ti tulado

“Solicitud de la calificacion provisional”.

A fin de completar la regulacion contenida en el altimo parrafo del articulo
35.1, desde este Consejo se propone la inclusion del siguiente texto al final del
mismo:

“... se presentara justificacion de esta circunstancia, y se indicara el
procedimiento previsto para la seleccidbn de las personas arrendatarias o
adquirente, excepto en el caso de promotores para uso propio que se hayan

constituido en régimen de cooperativa”.

DUODECIMA.- Al articulo 2. Once. Se modifica el art iculo 36, titulado

“Otorgamiento de la calificacidn provisional”.

En la modificaciéon del articulo 36, apartado 2, teniendo en cuenta la
importancia de la verificacion a la que se hace alusion en el apartado 1,
entendemos que transcurrido el plazo de tres meses sin que se haya notificado
resolucién expresa, la calificacion provisional se debe entender denegada como

ocurre con la calificacion definitiva.

DECIMOTERCERA.- Al articulo 2. Doce. Se modifica el articulo 37,

titulado “Comunicacion de la calificacion e inicio de las obras”.
Se propone una adicion al apartado 2, quedando el mismo como sigue:

“2. El promotor no podréa formalizar los contratos de compraventa o de



adjudicacion de las viviendas hasta que se presente en el ayuntamiento la
comunicacion de inicio de obras sefialada en el apartado anterior y la autorizacion
prevista en el articulo 23 de la correspondiente Delegacion Provincial de la
Consejeria competente para poder percibir de las personas destinatarias
cantidades entregadas a cuenta del precio total de la compraventa o

adjudicacioén.”

DECIMOCUARTA.- Al articulo 2. Trece. Se modifica el articulo 38,

titulado “Modificacion del proyecto de ejecuciéon”.

En su apartado 1 referente a la resolucion de la modificacion de la
calificacion, mediante diligencia a la calificaciéon provisional, emitida en el plazo
méaximo de un mes, deberia sefalarse que transcurrido el mencionado plazo sin
gue se haya notificado resolucién expresa, la autorizacion se debe entender

denegada como ocurre con la calificacion definitiva.

Asimismo, no deberia permitirse cualquier modificacion o cambio,
considerando oportuno que se especifigue en la norma que éste “debe estar
motivado en causas diligentemente no previsibles en el momento de la

aprobacion de los proyectos construccion”.

Por otra parte, en relacion al apartado 2, se solicita la inclusion del

siguiente texto al final del mismo:

“...SI no existiese conformidad por parte de las personas adquirentes
podran actuar conforme a lo establecido en el articulo 42.1.a) del presente

Decreto”.

DECIMOQUINTA.- Al articulo 2. Catorce. Se modifica el articulo 39,

titulado “Solicitud de la calificacion definitiva”.

En cuanto al tercer parrafo del apartado 1, se interesa la incorporacion de
un plazo en el que la “citada ampliacion” debera ser comunicada a las personas

adquirentes.



En otro sentido, se propone afiadir al apartado 2 como otra documentacion
mas que debe acompafarse a la solicitud, el certificado final de obras de la

direccion facultativa y la poliza del seguro decenal.

DECIMOSEXTA.- Al articulo 2. Quince. Se modifica el articulo 40,

titulado “Inspeccion previa al otorgamiento de la ¢ alificacion definitiva”.

Respecto del articulo 40 deberia especificarse en qué consiste la
verificacion y no suprimirse la inspeccion ocular de técnicos competentes. En el
preambulo se argumenta la necesidad de agilizar los procedimientos establecidos
para otorgar las calificaciones, pero al respecto consideramos que la referida
supresion supondria mas que agilizacibn una merma de las garantias de los

destinatarios finales de las viviendas.

Por otra parte, desde este Consejo se considera conveniente introducir en
el articulo las actuaciones a llevar a cabo y el procedimiento a seguir en caso de
que se detecten deficiencias constructivas o0 cualquier otra circunstancia
subsanable para la adecuacion de la obra realizada al documento técnico

autorizado, y la obtencion de licencia de primera ocupacion.

DECIMOSEPTIMA.- A la Disposicion Transitoria Segunda. Municipios

sin Registros Publicos Municipales de Demandantes d e Vivienda Protegida.

Este Consejo entiende que lo expresado en dicha Disposicion otorga una
excesiva permisibilidad a los municipios que aun no han constituido su Registro
Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, de conformidad con la
Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia,
teniendo en cuenta que esta situacién no deberia existir segun lo especificado en
el Plan Estatal en su disposicion transitoria sexta, en virtud del cual todos los

municipios deberian tener ya en funcionamiento dichos Registros Publicos.



DECIMOCTAVA. — A la disposicion final primera. Texto Integrado

Este Consejo considera oportuno el establecimiento de un plazo concreto
para la publicacion de un texto integrado del Reglamento de Viviendas Protegidas
para la Comunidad Auténoma de Andalucia, a fin de no dilatar en el tiempo esta
labor y poder contar lo antes posible con un instrumento que unifique esta

regulacion y la haga mas accesible al ciudadano.

DECIMONOVENA.- Al articulo 2, @ambito y estructura, del Reglamento
regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de

Vivienda Protegida

En relacion al apartado 4 se deberia hacer mencion a la figura del
Consorcio de Vivienda para los vecinos del area correspondiente, dada su

relacion directa con la materia que se trata.

VIGESIMA.- Al articulo 3, Requisitos de los interes ados, del
Reglamento regulador de los Registros Publicos Muni cipales de

Demandantes de Vivienda Protegida.

Con respecto al epigrafe b) del apartado 1 de este articulo, se interesa la
concrecion de la expresion “suficiente grado de autonomia”, dado que si bien la
misma viene contemplada en la Ley reguladora del Derecho a la Vivienda, no
obstante entendemos que seria conveniente su concrecién mediante desarrollo

reglamentario, como es el caso que nos ocupa.

Por otra parte, en relacion al apartado 2, se propone afadir también a
aquéllas personas que puedan verse en la necesidad de trasladar su residencia, y

a personas afectadas por situaciones catastroéficas.

Igualmente, en el udltimo parrafo de dicho apartado 2, se propone la
sustitucion de la expresion “podran regular la puesta a disposicidon” por “regularan

la puesta a disposicion”, entendiendo que resulta necesario contemplar una



accion preceptiva y no potestativa por parte de la Administracion publica
competente, para que el ciudadano pueda ejercer de manera efectiva el derecho

gue se le reconoce en el mismo.

VIGESIMOPRIMERA.- Al articulo 7, Modificacion y act ualizacion de
datos, del Reglamento regulador de los Registros PU  blicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida.

En su apartado 5.b) cuando expresa las consecuencias del incumplimiento,
y teniendo en cuenta la gravedad de las mismas, entendemos que con respecto a
la previa audiencia del solicitante antes de resolver, deberia especificarse que
ésta le serda comunicada de forma fehaciente asi como los recursos pertinentes

gue se puedan interponer contra la resolucion que se dicte.

VIGESIMOSEGUNDA.- Al articulo 10, Sistemas de selec cion, del
Reglamento regulador de los Registros Publicos Muni cipales de

Demandantes de Vivienda Protegida.

Referente al criterio de preferencia de estar empadronado o tener otra
vinculacion con el municipio, previsto en el apartado 5, consideramos que en todo
caso deberia matizarse tomando como limite lo sefialado al respecto en el

articulo 5 b) de la Ley reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

Asimismo, consideramos que deberia incluirse como exentas de cumplir
los requisitos sefialados en dicho apartado a las personas separadas o
divorciadas, al corriente del pago de pensiones alimenticias y compensatorias, y a

los afectados por situaciones catastroficas.



VIGESIMOTERCERA.- Al articulo 11, Procedimiento de  adjudicacion,
del Reglamento regulador de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida.

Respecto del articulo 11, en sus apartados 8 a 13, este Consejo disiente
del proceso que se establece, considerando que deberia ser la propia Consejeria
competente quien facilite la informacién a la que se hace alusion, ya que las
bases de datos de cada Registro Publico Municipal se ponen a disposicion de la

misma.

Por lo expuesto,

SOLICITAMOS A LA CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIV IENDA : Que
habiendo presentado este escrito, se digne admitirlo, y tenga por emitido informe
sobre informe respecto al proyecto de Decreto por el que se aprueba el
reglamento regulador de los registros publicos municipales de demandantes de
vivienda protegida y se modifica el reglamento de vivienda protegida de la
Comunidad Autdbnoma de Andalucia, 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.



