INFORME CCUA N° 49 /2009

A LA CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Sevilla a 5 de Octubre de 2009

INFORME DEL CONSEJO DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS DE
ANDALUCIA AL BORRADOR DE DECRETO POR EL QUE SE CEDE A LA
EMPRESA PUBLICA DE SUELO DE ANDALUCIA, LA TITULARIDAD DE
BIENES, DERECHOS Y OBLIGACIONES CORRESPONDIENTES A
DETERMINADAS PROMOCIONES DE VIVIENDAS, LOCALES, GARAJES Y
EDIFICACIONES COMPLEMENTARIAS DE PROMOCION PUBLICA,
PROPIEDAD DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

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 Salud, comparece y como mejor proceda,

EXPONE

Que por medio del presente escrito procedemos a evacuar informe
respecto del Borrador de Decreto por el que se cede a la Empresa Publica de
Suelo de Andalucia, la titularidad de bienes, derechos y obligaciones
correspondientes a determinadas promociones de viviendas, locales, garajes y
edificaciones complementarias de promocion publica, propiedad de la

comunidad autbnoma de Andalucia y ello en base a las siguientes:

ALEGACIONES

PRIMERA.- 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.

SEGUNDA.- Teniendo en cuenta que la disposicion adicional vigésimo
primera de la Ley 7/1996, de 31 de julio, de Presupuestos de la Comunidad
Auténoma de Andalucia para 1996, habilita a ésta para la cesion de titularidad
de bienes inmuebles a la Empresa Publica de Suelo de Andalucia para el
cumplimiento de sus fines, la presente norma no es mas que el cumplimiento
de dicha potestad, por lo que valoramos positivamente que se haya producido

las cesiones correspondientes.

TERCERA.- Se realiza una valoracion negativa del procedimiento que se
esta llevando a cabo en la tramitacién del presente Decreto, en tanto en cuanto
viene a modificar el Decreto 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba el
Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, texto que ha sufrido
numerosas modificaciones desde su publicacion en el BOJA, lo que ha
conllevado a la reciente entrada en vigor de la Orden de 7 de julio de 2009, por
la que se publica el texto integrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo
2008-2012, aprobado por Decreto 395/2008, de 24 de junio, con las
modificaciones introducidas por el Decreto 266/2009, de 9 de junio. Maxime
cuando ni siquiera en el preambulo del borrador, se justifica el motivo de estos
nuevos cambios en la normativa, dedicandose exclusivamente a hacer un
histérico en lo relativo a la cesién de competencias y su transferencia a la
Empresa Publica de Suelo de Andalucia, por parte de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio.

CUARTA.- Entendemos que a virtud del Decreto 239/2008, de 13 de
mayo, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio, se atribuyen una serie de competencias
muy concretas a la Direccion General de Vivienda y Arquitectura, y entre ellas,

la de control y administracion de viviendas protegidas de titularidad publica.



Con la cesidon genérica de todo el Patrimonio Residencial de la
Comunidad Autonoma a la Empresa Publica de Suelo de Andalucia,
atribuyéndosele, a efectos del patrimonio transferido, la condicion subjetiva de
Administracion Publica Institucional, pudiera entenderse la existencia de dos
administraciones con competencias muy similares en este caso, lo cual podria
conllevar a confusion al administrado, sobre la delimitacion de estas
competencias, si no se procediera a la modificacion del Decreto que establece

la estructura organica de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

QUINTA.-Indicar que no se ha remitido a este Consejo los anexos que

sefalan en la norma, por lo que no podemos alegar sobre el mismo.

SEXTA.-Sobre el Articulo 4. Comision Mixta, en el apartado 1 se
deberia afiadir la Presidencia a cargo de la Titular de la Direccién General de
Vivienda y Arquitectura, dado que forma parte de la composicion de dicha

comision.

SEPTIMA.- Sobre el Articulo 5, Actas de entrega, en cuanto al
apartado 3, se sefala que una vez cumplimentados todos los tramites previstos
en los apartados anteriores, se comunicara a la persona adjudicataria de los
bienes, derechos y obligaciones afectados, la nueva titularidad de los mismos
sin que se establezca procedimiento de comunicacion alguno, ni plazos, ni todo
aquello que conllevaria para el adjudicatario dicho cambio. En aras del
cumplimiento de dicho tramite con garantias para el administrado, se interesa
se desarrolle el apartado atendiendo a estos extremos.

Asimismo, parece indicar que existe una tercera persona, que se
adjudica los bienes, derechos y obligaciones distinta de la EPSA, por lo que se

propone se dote de otra redaccion.

OCTAVA.- Sobre el Articulo 7, Destino de los recursos econémicos
En el apartado 1 se indica que los recursos economicos generados por el
Patrimonio Residencial de la Comunidad Autébnoma se destinaran en su
totalidad a sufragar los gastos de administracion, conservacion, reparaciéon y

amortizacion de los inmuebles que constituyen este patrimonio. Sin embargo,



entendemos que debe ser extensivo lo dispuesto en el articulo 75.2 de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, donde se recoge que los ingresos,
asi como los recursos derivados de la propia gestion de los terrenos y
construcciones que constituyen el Patrimonio Publico de Suelo deben
destinarse, ademas de a lo que se dispone en la norma que alegamos, a lo

siguiente:

a. Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas
de proteccioén oficial u otros regimenes de proteccion publica.

b. La promocion de viviendas de proteccidn oficial u otros regimenes de
proteccion publica.

c. La ejecucién de actuaciones publicas o el fomento de actuaciones
privadas, previstas en el planeamiento, para la mejora, conservacion y
rehabilitacion de zonas degradadas o de edificaciones en la ciudad
consolidada.

NOVENA.-En el apartado 2, del mismo Articulo 7 deberia establecer una
remision expresa al contenido de la Disposicion Adicional Segunda, “Aplicacion

del articulo 7 del presente Decreto.

DECIMA.-Sobre la Disposicion Adicional Tercera, Plazos de
notificacion y resolucion para los procedimientos sancionadores en
materia de viviendas protegidas de promocién publica, en relacién al
exiguo contenido de la disposicion adicional tercera, se interesa un mayor
desarrollo del mismo o una remision expresa a la normativa reguladora de la
materia, a fin de evitar inseguridad juridica e indefension para los

administrados.

UNDECIMA.- En relacién con la Disposicion final primera Modificacion
del Articulo 91 del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2.008-2.012
aprobado por el Decreto 395/2.008 de 24 de junio, Con caracter previo,
advertimos que la modificacion que se produce corresponde a la que se

operaria en el articulo 88 del Texto integrado del Plan Concertado, con lo que



resulta dificultoso hacer una valoracion de la propuesta si no es acudiendo a

varias normas a la vez.

DUODECIMA.- Continuando con la Disposicion final primera Entrando en
el contenido de la modificacién que se propone entendemos que su redaccion
va en contra de lo preceptuado por Ley
29/1.994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, puesto que el
arrendador estd obligado a realizar, todas las reparaciones que sean
necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de
habitabilidad para servir al uso convenido, sin tener que asumir
ninguna responsabilidad la persona usuaria unicamente sobre los gastos de
reparacion por los dafos causados por el mal uso o fata de diligencia en el
cuidado de la vivienda. Ademas, para la validez de
un pacto de repercusion de gastos generales , este pacto, que debera
constar por escrito, tendra que determinar también el

importe  anual de dichos gastos a la fecha del contrato.

DECIMOTERCERA.- Para terminar con la Disposiciéon final primera
mostramos nuestro rechazo a la supresion del apartado 2, donde se establece
un tope maximo en lo que se refiere a las cuotas a abonar por las personas
beneficiarias de las viviendas en régimen de alquiler y acceso diferido a la
propiedad, y asi mismo, que dichas cuotas se fijaran en el contenido del
contrato. Por lo tanto, considerando esta supresion perjudicial para el usuario,
se solicita se reconsidere la modificacion expuesta y su inclusién en el

articulado.

DECIMOCUARTA.- Sobre la Disposicion Final Segunda, Modificacion
del punto 2 de la Disposicion Adicional 14 del Decreto 395/2008, de 24 de
junio, por el que se aprueba el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012, en primer lugar, se reproduce lo expuesto en el parrafo primero de la
alegacion anterior, en este caso tratandose de una modificacion que se opera

en la Disposicién Adicional 13 del Texto integrado.



DECIMOQUINTA.-En segundo lugar, continuando con la Disposicion
Final segunda, consideramos que el texto que se propone queda muy abierto
en lineas generales, dado que no se hace una minima referencia, por ejemplo,
a parametros que midan una determinada condicion socioecondmica de los
adjudicatarios, la localizacion dentro del casco urbano, etc., maxime cuando la
reduccién que se establece ha de ser acordada mediante resolucion motivada
del rgano competente de EPSA, que sin dichos parametros, dificilmente podra

resolver de conformidad con lo que se dispone en la legislacién vigente.

DECIMOSEXTA.- Para terminar con la Disposicién Final segunda En
cuanto a la incorporacion de un nuevo apartado numero 3, sefialar que no se
anuncia en el titulo de la modificacion, por lo que se interesa su rectificacion en
este sentido, y por otro lado, dado el caracter excepcional de la medida
propuesta, deberian senalarse los casos en que las Ofertas Publicas de venta
de grupos y promociones pueden llevarse a cabo en virtud de acuerdo
motivado de EPSA, y sobre todo, porque en el preambulo de la norma que
examinamos no se justifica ni se sefala la necesidad y oportunidad de esta

actuacion.

DECIMOSEPTIMA.- Sobre la Disposicién Final Tercera, Modificacion del
punto 1 de la Disposicion Adicional 15, del Decreto 395/2008, de 24 de
junio, por el que se aprueba el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012, se reproduce lo expuesto en el parrafo primero de la alegacion sexta, en
este caso tratdndose de una modificacion que se realiza a la Disposicidon

Adicional 14 del Texto integrado.

DECIMOCTAVA.- En otro orden de cosas, continuando con la
Disposicion Final Tercera al no acompanarse al borrador de Decreto,
memoria justificativa y econdémica, no podemos entrar a valorar si la
desvinculacién de los trasteros y garajes de las viviendas en cuanto su renta,
asi como el porcentaje que de la misma se establece para éstos (60%), supone

una medida favorable o desfavorable para el usuario, ni el alcance de la misma.



DECIMOCTAVA.- Sobre Disposicion Final Cuarta, Modificacion del
punto 1 de la Disposiciéon Adicional 17, del Decreto 395/2008, de 24 de
junio, por el que se aprueba el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012

Se reproduce lo expuesto en el parrafo primero de la alegacion sexta, en
este caso tratandose de una modificacion que se realiza a la Disposicidon

Adicional 16 del Texto integrado.

DECIMONOVENA.- Por otro lado, se valora positivamente la ampliacion
de supuestos de autorizacion para la subrogacion, en los casos de
arrendamiento y acceso diferido a la propiedad, por suponer un aumento del

numero potencial de usuarios que pudieran beneficiarse de esta medida.

VIGESIMA.-Sobre Disposicion Final Quinta, Modificacion del
Decreto 377/2.000, de 1 de septiembre.

Con respecto a las modificaciones que se proponen, aunque a simple
vista parezcan beneficiosas para los usuarios, se reitera en lo expuesto en la
alegacion octava, en cuanto que no se dispone de una memoria economica y
justificativa que facilite un analisis exhaustivo y valorativo de la oportunidad de

las mismas.

VIGESIMAPRIMERA.-Por otro lado, en cuanto a la incorporacién de un
nuevo apartado numero 4, sefialar que no se anuncia en la introduccién de la
modificacion, por lo que se interesa se sefale este extremo, asi como la
renumeracion de los actuales apartados 4 y 5 del articulo 9 del Decreto
377/2000, de 1 de septiembre.

VIGESIMASEGUNDA.- Finalmente, dado el caracter excepcional de la
medida propuesta, deberian sefialarse los casos en que las Ofertas Publicas
de venta de grupos y promociones pueden llevarse a cabo en virtud de acuerdo
motivado de EPSA, y sobre todo, porque en el preambulo de la norma que
examinamos no se justifica ni se sefala la necesidad y oportunidad de esta

actuacion.



Por lo expuesto, procede y

SOLICITAMOS A LA CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION
DEL TERRITORIO: Que habiendo presentado este escrito, se digne admitirlo,
y tenga por emitido informe sobre el Borrador de Decreto por el que se cede a
la Empresa Publica de Suelo de Andalucia, la titularidad de bienes, derechos y
obligaciones correspondientes a determinadas promociones de viviendas,
locales, garajes y edificaciones complementarias de promocion publica,
propiedad de la comunidad auténoma 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.



