INFORME CCUA N° 9 /2009

A LA CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Sevilla a de 17 de marzo de 2009

INFORME DEL CONSEJO DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS DE
ANDALUCIA AL DECRETO POR EL QUE SE MODIFICA EL PLAN
CONCERTADO DE VIVIENDA Y SUELO 2008-2012, APROBADO POR EL
DECRETO 395/2008, DE 24 DE JUNIO.

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 Vivienda y Ordenacién del Territorio, comparece y como mejor

proceda,

EXPONE

Que por medio del presente escrito procedemos a evacuar informe
respecto del Decreto por el que se modifica el Plan Concertado de Vivienda y
Suelo 2008-2012, aprobado por el Decreto 395/2008, de 24 de Junio y ello en

base a las siguientes:

ALEGACIONES

PRIMERA.- Siendo conscientes de la necesaria adaptacion del Plan
Concertado de Vivienda y Suelo (2008-2012) al Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacion (2009-2012), aprobado por RD 2066/2008, de 12 de diciembre,
hubiera sido oportuno que el Plan Andaluz contase con las aportaciones de las
organizaciones de consumidores y usuarios firmantes del Acuerdo para la
Efectividad del Pacto Andaluz por la Vivienda, suscrito el 14 de enero de 2008,

donde existe un compromiso de garantizar la participacion de estas



organizaciones en el desarrollo de las medidas puestas en marcha o de nueva
creacion para impulsar el derecho de acceso a la vivienda en Andalucia. Por
tanto, emitimos el presente informe teniendo en cuenta que muchas de las
alegaciones que lo contienen se formulan desconociendo las razones ultimas
que han llevado a la Administracion a proceder a la modificacion del contenido
del Plan Andaluz. Ello nos hubiera garantizado un mayor nivel de informacion y
el acceso a aspectos y datos de los que se nos privan a la hora de valorar las

decisiones legislativas que se contienen en el documento.

SEGUNDA.- Este Consejo entiende que la Junta de Andalucia debi6 de
prever que desde el Ministerio se iba a dar luz al Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitaciéon, y por tanto, debié de esperar la regulacion de esta norma
estatal para con posterioridad regular el Plan Concertado de Vivienda y Suelo
2008/2012. Y ello por cuanto que la regulacion estatal motiva la modificacion

forzosamente del Plan Andaluz.

TERCERA.- Este Consejo ha de partir de nuestra incapacidad para
valorar la adecuacion de los coeficiente y porcentajes propuestos para el
acceso y la concesion de las ayudas o para los precios maximos en venta y
alquiler de las viviendas, al no contar con ninguna memoria econémica que los
justifique, por lo que, en rigor, debemos mantenernos al margen de los mismos,
cuestionando su procedencia en la medida en que se puedan contemplar

situaciones mas onerosas para el consumidor final.

CUARTA.- No consideramos conveniente ni necesario que la aplicacion
de determinados beneficios o ayudas en el ambito del alquiler esté
condicionado a la intervenciéon de una Agencia de Fomento, que no deja de ser
una entidad privada con intereses propios, cuyo actuacion profesional no debe

ser primada por encima de los intereses sociales afectados por esta norma.

QUINTA.- Entiende este Consejo que la actual coyuntura econdémica,
requeriria de esta modificacion, que prevea, actuaciones y procedimientos
concretos en los casos de impago de las cuotas hipotecarias, al objeto de

facilitar la transmision de las viviendas con anterioridad a su aprehension y



embargo por las entidades prestamistas, agilizando los tramites administrativos
para garantizar una culminacion del proceso que sea lo menos onerosa para

los titulares afectados por la misma.

SEXTA.- Para mayor clarificacion de la norma, deberia haberse
agregado en negrillas los cambios efectuados sobre el articulado vigente, o
bien dejado de manifiesto en el encabezamiento de cada modificacion, en qué
consiste cada una de ellas. Por ello vamos a delimitar el contenido de la

modificacion al abordar cada uno de los articulos.

SEPTIMA.- Es de criticar que en el Preambulo Unicamente se hace
alusion a la adaptacion al Plan Estatal, cuando lo cierto es que se modifican
aspectos que no responden a ello, sino a otra realidad como es la proxima
tramitacién parlamentaria de la Ley del Derecho a la Vivienda, asi como la
existencia ya de borradores de normativa que van a desarrollar
reglamentariamente dicha norma, como es el caso de los Registros
Municipales de Vivienda, proceso en cuya negociacion estan participando otros
agentes economicos y sociales, dejandose al margen de nuevo a las
organizaciones representativas de los consumidores y usuarios, destinatarios
ultimos de las actuaciones en materia de vivienda, que se estan llevando a

cabo en nuestra Comunidad Auténoma.

OCTAVA.- Respecto del preambulo indicar igualmente que este Consejo
valora positivamente la prevision de que, en la actual coyuntura de crisis
econdmica, se haga posible la reorientacion de las promociones iniciadas para
venta protegida hacia regimenes de alquiler. Con menor agrado podemos tratar
la reorientacion en el sentido contrario, por cuanto entendemos que la oferta de
alquileres protegidos resulta claramente insuficiente, con lo que no seria
deseable plantear siquiera esa posibilidad que pudiera dar lugar a actuaciones

interesadas y forzadas por los promotores.



NOVENA.- Continuando con el Preambulo, entiende este Consejo que
debio de incluirse una referencia al tramite de audiencia concreto y preceptivo
al Consejo de los Consumidores y Usuarios con su especificacion normativa

concreta, y no sélo hacer mencion a los consumidores y usuarios en general.

DECIMA.- 12 Modificacion: De conformidad con lo expuesto en la
ALEGACION SEXTA, tres son las incorporaciones que se afnaden al Decreto.
Respecto de la primera, por la que se limita el cupo de personas procedentes
de rupturas de unidades familiares para el caso de que no estén al corriente del
pago de pensiones alimenticias y compensatorias. Entendemos que debe de
desarrollarse este concreto supuesto. Es importante que se establezca el
criterio de estar al corriente del pago de las pensiones alimentarias y
compensatorias para facilitar el acceso a vivienda protegida, si bien requiere de
un mayor desarrollo, especialmente al tratar situaciones que pueden
encontrarse sub-iudice o controvertidas en cuanto a naturaleza, cuantia, etc.,
en cuyo caso habra que reconocer el derecho a la tutela judicial efectiva sin
merma del derecho a optar a este tipo de viviendas o alojamientos.
Entendemos que, para medidas coercitivas 0 sancionadoras, se dispone ya del
derecho penal, y para reivindicatorias, el Derecho Civil, por lo que sin un
desarrollo mas amplio de esta medida, podria darse lugar a situaciones injustas
de acceso a la vivienda para personas realmente necesitadas.

Respecto a la segunda modificacién, donde se establece “en su
caso”’,’familias numerosas”, debemos entender que mientras que no se
establezcan las causas delimitantes o limitativas deberia eliminarse la alusién
que se realiza a “en su caso”, accediendo a tal medidas las familias numerosas
como medida social.

Respecto a la tercera, entendemos que debe valorarse de forma muy
positiva la incorporacion de cupo para personas afectadas por situaciones
catastréficas, siempre que se proceda a un desarrollo de estas situaciones que
pueden dar lugar a obtener una vivienda por esta causa.

Con respecto a las “otras familias en situacion de riesgo de exclusion

social’, consideramos necesario que se indique expresamente como



destinatarios dentro de este grupo a las personas sin hogar o procedentes de
operaciones de erradicacién del chabolismo.

UNDECIMA.- 22 Modificacién:

Entendemos que se aprovecha la modificacion no soélo para la
actualizacion respecto del contenido del Plan estatal, dado que se mejora la
redaccion, en este caso delimitando cuales son los “terrenos legalmente
reservados para viviendas protegidas” y concretandolos en los terrenos con
destino a vivienda procedentes de la reserva establecida en el art. 10 de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

De conformidad con expuesto en la ALEGACION SEXTA, debié hacerse
constar que son dos los apartados que se afiaden, el apartado d) y €). Con
respecto al d), sefialar que su redaccion es incorrecta al sefalar “Vivienda
protegida joven en venta”, cuando deberia establecer “Vivienda protegida en

régimen de venta para Jovenes”.

DUODECIMA.- 32 Modificacién: De conformidad con lo expuesto en la
ALEGACION SEXTA, indicamos que se modifica en el apartado 1 A) b) el
término Precio General por Régimen General, apreciando este Consejo el
segundo término como mas apropiado.

Se valora positivamente la inclusibn como actuacién protegida de las
mejoras de la eficiencia energética en viviendas y edificios. Sin embargo, sin
menoscabo de su importancia desde la sostenibilidad y desde el propio interés
econdmico de las familias afectadas, llama poderosamente la atencién que se
incorporen actuaciones relacionadas con la eficiencia energética al mismo nivel
que otras que pretenden garantizar el acceso a un derecho fundamental como
es la vivienda. No queremos decir que resulten ayudas ociosas ni que dudemos
de su pertinencia, pero parangonarlas, es decir, para comparar unas con otras,
con las que tienen como fin garantizar ese derecho fundamental, nos resulta
excesivo y habria que replantearse su encaje normativo en una herramienta

legal mas adecuada.



Se valora positivamente la inclusibn como actuacion protegida para la
mejora de la ciudad existente, las areas de rehabilitacion integral y la
renovacion urbana. Si bien, entendemos que seria igualmente necesario que

se integrara en el texto normativo el alcance de dichas actuaciones.

DECIMOTERCERA.- 42 Modificacion: De conformidad con lo expuesto
en la ALEGACION SEXTA, se produce la modificacion de los indices
aplicables, subiendo un 0,08 y estableciendo un tope maximo de 1 que antes
no se realizaba.

En cuando al apartado 4 que se afiade, debemos decir que siendo el
titulo de dicho articulo “Ingresos Familiares”, entendemos que todo lo
concerniente a los ingresos y a la justificacion de los mismos tiene cabida en
este articulo, pero no lo relativo a los demas requisitos que deberan integrarse
en el texto normativo donde se haga referencia a estos.

Se valora positivamente la inclusion de un apartado 4 en el articulo 11,
dado que este supuesto se ha venido demandando por este Consejo. Sin
embargo, en tanto en cuanto no se desarrolle reglamentariamente la figura del
Registro Municipal de Demandantes, no podemos valorar de forma adecuada
el alcance y la efectividad de esta medida, puesto que el Anteproyecto de Ley
reguladora del Derecho a la Vivienda lo configura como un instrumento que las
Administraciones Publicas han de poner en marcha y ejecutar como garantia
del cumplimiento efectivo del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

Indicar igualmente que el momento de la seleccidon no parece el mas
adecuado para la verificacion de algunos aspectos basicos de los requisitos
para el acceso a las viviendas protegidas, debiendo garantizarse una minima
criba previa que permita un proceso mas racional de presentacion y admisién
de solicitudes, evitando aquellas peticiones que sean manifiestamente
infundadas y carezcan de las mas elementales condiciones para acceder a las
actuaciones de proteccion publica, evitando la creacion de expectativas
carentes de toda base.



DECIMOCUARTA.- 5 Modificaciéon: De conformidad con lo expuesto
en la ALEGACION SEXTA, deberia la norma establecer que se anade un
apartado 3 referido al condicionamiento de primer acceso a la vivienda por
parte de los beneficiarios de conformidad a la normativa estatal. Asi como que
se afaden: un apartado 6, uno 7 y otro 8.

Entendiendo su finalidad y utilidad, consideramos insuficientemente
determinado el concepto de “vivienda adecuada a sus circunstancias familiares
y economicas”, del art. 13,2, que resulta vital, en este caso para determinar la
posibilidad de acceder a las politicas de proteccién publica en los términos y
con los limites previstos por el marco normativo vigente.

Respecto de la modificacion del art. 13,3, no compartimos que las ayudas
previstas se limiten al primer acceso a la vivienda en propiedad, existiendo una
abundante casuistica de problematicas merecedoras de idéntica proteccion por

parte de los poderes publicos.

Con respecto al apartado 4 segundo parrafo, no entendemos porqué se
afiade el hecho de que la actuacion esté incluida en los objetivos establecidos
para el presente Plan Concertado, como condicion para que la financiacion sea
por cuenta de la Comunidad Autbnoma cuando no sea posible la financiacion
estatal. Deberia motivarse dicho extremo.

Respecto del apartado 6, entendemos que al crear una excepcion, debid
la norma transcribir el contenido de la norma que obliga y sobre la que se
establece la mencionada excepcién sin necesidad de remitirse al Real Decreto
2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
y Rehabilitacion 2009/2012. Debe por tanto afadirse al texto el contenido del
art. 3.1 f) parrafo primero que dice lo siguiente:

“No haber obtenido ayudas financieras ni préstamo convenido para el
mismo tipo de actuacion, al amparo de planes estatales o autonémicos de
vivienda, durante los diez afios anteriores a la solicitud actual. Se entendera
que se ha obtenido préstamo convenido cuando el mismo haya sido
formalizado. Y que se han obtenido ayudas financieras, cuando se haya
expedido la resolucion administrativa reconociendo el derecho a las mismas”’.

Igualmente con respecto al apartado 6 a) del articulo 13, se propone la

siguiente redaccion alternativa:



a) “Cuando la nueva solicitud de ayudas financieras a la vivienda se deba a
la adquisicion de una vivienda para destinarla a residencia habitual y
permanente, en otra localidad, como consecuencia del cambio de
residencia del titular, cuando ello responda a motivos suficientemente

fundamentados”.

Ello se propone en concordancia con lo previsto en el articulo 3.1f) del RD
2066/2008.

En relacion al apartado 7, a la vista de lo que prevé el Anteproyecto de Ley
reguladora del Derecho a la Vivienda, en su articulo 24, la Junta de Andalucia
de forma imperativa ha de establecer un sistema de ayudas a los
Ayuntamientos para, entre otras cuestiones, crear y mantener los Registros
Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida. Asi entendemos
debe consignarse en la presente modificacion pues ello supone una garantia
para hacer efectivo el derecho a la vivienda.

Igualmente respecto del apartado 7 del articulo 13, las subvenciones a
conceder a los Ayuntamientos para la constitucion y funcionamiento del
Registro Municipal de demandantes de vivienda, entendemos que deberia
estar condicionada al cumplimiento de lo establecido en el Plan Estatal en su
Disposicion transitoria sexta, es decir, siempre y cuando estén en

funcionamiento en el plazo de un afo desde la publicacion del citado Plan.

DECIMOQUINTA.- Desde este Consejo proponemos una modificacion
al art. 18 del Plan Concertado, no incluida en el presente borrador de Decreto,
y que va referida al plazo de duracién del régimen legal de proteccién de las
viviendas acogidas al programa de viviendas protegidas con opciéon a compra
para jovenes.

Asi, al haberse suprimido el art. 58,1, referido al plazo de amortizacion
de siete afos del préstamo cualificado a la persona promotora, deberia
suprimirse igualmente el plazo de 7 afos de duracion del régimen de
proteccion, plazo muy reducido, aplicandose el plazo correspondiente de 10 6
25 afios previsto en el Plan Estatal para el régimen general o para las

iniciativas municipales y autondmicas respectivamente.



DECIMOSEXTA.- 6% Modificacion:

Comprendiendo que los alojamientos puedan ejecutarse sobre suelos
calificados como dotacionales de conformidad con las determinaciones del
planeamiento urbanistico, no se entiende la referencia que se hace en relacion
con los colectivos a que se destinen. Por lo que sugerimos suprimir dicha
referencia.

Se realiza una valoracién positiva del contenido del apartado 4 del
articulo 14, ya que con la prevision de ejecucion sobre suelos dotacionales de
alojamientos, se contribuye a favorecer el acceso a la vivienda a través de esta
figura, reconocida expresamente en el Anteproyecto de Ley reguladora del
Derecho a la Vivienda. Sin embargo, la redaccién resulta excesivamente
ambigua, cuando se refiere “a los colectivos a que se destinen”. En ese

sentido, se solicita su concrecion en el texto que nos ocupa.

DECIMOSEPTIMA.- 72 Modificacién: De conformidad con lo expuesto
en la ALEGACION SEXTA, la norma modifica el apartado 2 en el que se
sustituye el término, “promocién de vivienda o alojamientos protegidos” por
‘promocion de viviendas protegidas”.

Igualmente la norma debié sefialar que se afiade un apartado nuevo, el
3, que establece que el precio maximo por metro cuadrado util en servicios
comunitarios para los alojamientos.

Tras la lectura de este articulo 16, se valora de forma negativa que se
haya modificado el Plan vigente, excluyendo la posibilidad de que los
alojamientos lleven vinculadas plazas de garaje. No se comprende esta
supresion, maxime cuando ello esta previsto en el actual Plan Concertado asi
como en el Plan Estatal, en concreto en el articulo 35.3.3°.¢e).

Con respecto al apartado 4, se solicita la supresion del mismo. En ese
sentido, no se considera adecuada la repercusién por parte del promotor de los
gastos de gestion y administracion de la promocion, que en todo caso deben
correr de su cargo, ni tampoco se comparte la posibilidad de repercutir al
usuario los gastos correspondientes al suministro de agua, gas, electricidad,

gestion y administracién de la promocién de manera global, es decir, sin estar



debidamente separados y desglosados, atendiendo al consumo real efectuado
o0 a las actividades efectivamente realizadas.

DECIMOCTAVA.- 82 Modificacion:

Al dejar sin contenido el art. 22 que establecia el Precio de venta de las
viviendas en alquiler. Entendemos que la modificacion establecida al articulo 21
en su parrafo 2, debié de realizarse por separado segun opte la persona
arrendadora entre la venta o mantener el alquiler.

Desde este Consejo mantenemos la necesidad de que se articulen
instrumentos que garanticen la permanencia del inquilino en la vivienda en
alquiler con opcion a compra en caso de que no se ejercite la misma, dentro del
marco legal de la vigente Ley de Arrendamiento Urbanos, y en tanto no se

proceda a la legitima resolucién del contrato por alguna de las partes.

DECIMONOVENA.- 10? Modificacién:

Entiende este Consejo que deberia el actual Decreto establecer un plazo
para obligar a los Ayuntamientos a constituir los Registros Municipales de
Demandantes de vivienda protegida. lgualmente este Consejo solicita que se
establezca igualmente un plazo para que la Administracion Autonémica regule
las bases de constitucion de los Registros Municipales de Demandantes de
vivienda Protegida y que ambos plazos se hagan constar en el texto que nos
ocupa.

Respecto del articulo 24, referente a la seleccion de las personas
destinatarias, seria conveniente que se hiciese hincapié en los supuestos de
las cooperativas de vivienda, cuando se realiza la convocatoria publica para
asignar la condicion de socios cooperativistas a aquellas personas que
cumplan los requisitos fijados en la convocatoria, ya que si la seleccion se hace
conforme a lo establecido en los Registros Municipales de Demandantes de
vivienda protegidas, no seria necesaria la misma, sino que, previamente a su
constitucién tendrian que actuar conforme a lo establecido en los Registros

referenciados.
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VIGESIMA.- 112 Modificacion: De conformidad con lo expuesto en la
ALEGACION SEXTA, debidé la norma establecer que se suprime el parrafo
segundo del art. 26.

En todo caso, no entendemos porqué en el articulo 26.1 se ha suprimido el
parrafo segundo consistente en garantizar la preferencia a aquéllas familias
cuyos ingresos sean inferiores a 1,5 veces el IPREM en el caso de
promociones mixtas, al menos, que permanezca que estas personas son

preferentes para optar por adquirir viviendas de otros regimenes.

VIGESIMAPRIMERA.- 122 y 13 Modificacion: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se realiza el cambio del término viviendas
protegidas de Precio General por viviendas protegidas en Régimen General al
igual que ocurrid en articulos anteriores para unificar redaccion y conceptos y
ello con respecto del titulo de la Seccion 22, del Capitulo Il del Titulo Il, asi

como del apartado 2 del art. 30.

VIGESIMASEGUNDA.- 14% Modificacion:

Debe eliminarse la repeticion del término “el apartado” por causar

redundancia.

En el apartado 2, del articulo 39, si bien se valora positivamente la
reduccién de los coeficientes por los que multiplicar el precio basico nacional
para determinar el precio maximo de las viviendas en los municipios ubicados
en el Ambito Territorial Primero y en el ambito Territorial Segundo, tal y como
solicito este Consejo cuando en su dia emitié alegaciones al Plan vigente, no
obstante, seguimos manteniendo que el establecimiento de los coeficientes
deberian seguir la misma proyeccién del anterior plan andaluz, es decir, si el
coeficiente para los municipios ubicados en el Ambito Territorial Primero pasa
de ser de 1,60 a 1,50, en idéntico sentido, el coeficiente para los municipios
ubicados en el Ambito Territorial Segundo habria de fijarse en 1,40, por lo que

se interesa incluir esta modificacidn en la norma que nos ocupa.
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VIGESIMATERCERA.- 15 Modificacion: De conformidad con loo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, la modificacion recae sobre el apartado 1,
donde se sustituye el término “vivienda protegida en alquiler de renta basica a
25 anos” por “vivienda protegida en alquiler de régimen especial a 25 afios”.

Igualmente debemos mencionar que la modificacion anade un texto al
ultimo parrafo, con respecto al cual entiende este Consejo que es reiterativo
puesto que al establece que “Las subvenciones anteriormente sehaladas
continuaran abonandose en tanto se mantengan las condiciones y requisitos
que motivaron su concesion”, engloban el contenido del texto que se afiade
relativo a “la modificacion de los ingresos familiares”, que dara lugar a la
modificacion del porcentaje de renta subvencionado, debiendo establecerse en
todo caso la norma que sera objeto de modificacion, tanto el incremento como

la reducciéon del mismo.

VIGESIMACUARTA.- 162 Modificacion: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, la modificacion recae sobre el art. 41 y
consiste en hacerla extensible a viviendas para alquiler con opcion a compra
por diez anos, tanto en régimen especial como en general. Si bien, no se
determina el precio maximo de referencia de las viviendas que se destinen a
familias cuyos ingresos anuales superen 3,5 veces el IPREM.

Con independencia de la valoracion positiva que se realiza de la
ampliacion del objeto del programa que se regula, hemos de sefalar que a
pesar de esta ampliacion, en el articulo siguiente no se determina el precio
maximo de referencia de las viviendas que se destinen a familias cuyos
ingresos anuales superen 3,5 veces el IPREM. Por ello, se solicita se tenga en
cuenta este extremo en el texto normativo.

Asimismo, se reproduce lo expuesto en la alegacion novena en relaciéon
a los coeficientes aplicables al modulo basico nacional para los municipios
ubicados en el Ambito Territorial Primero y Segundo, que a nuestro entender
deben ser distintos.

VIGESIMAQUINTA.- 172 Modificacién: De conformidad con lo expuesto
en la ALEGACION SEXTA se suprime el precio maximo de referencia de las
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viviendas protegidas en alquiler con opcion de compra. En este sentido este
Consejo entiende que deberia al menos la norma que nos ocupa, indicar que
puede ser de régimen general o régimen especial, el precio que se establezca
en la calificacién provisional.

Cuando se establece que la opcion de compra debera poder ser
ejecutada en el décimo ano, consideramos que debe hacerse constar: “... a
partir del décimo afio...”, de forma que la misma quede abierta, pudiéndose
establecer un plazo maximo para seguridad juridica de ambas partes, pero sin
que resulte taxativa, dadas las condiciones econdmicas actuales y la necesidad

de contar con una minima flexibilidad para poder hacerla efectiva.

VIGESIMASEXTA.- 182 Modificacion: De conformidad con lo expuesto
en la ALEGACION SEXTA, la norma viene a modificar el alquiler de renta
basica con financiacion a diez afios, por alquiler en régimen especial o general,

ambos con financiaciéon a diez anos.

VIGESIMASEPTIMA.- 19% Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se reduce el indice para facilitar la
promocién de alojamientos protegidos de renta basica a veinticinco afos
destinados a ocupantes cuyos ingresos anuales no superen no superen 2,5
veces el IPREM, cuando la norma que se modifica establecia un los ingresos

anuales no fueran superiores a 3,5 veces el IPREM.

Esta modificacion merece la critica de este Consejo por cuanto que
conlleva una restriccién respecto de las familias que pueden acceder a este
tipo de alojamientos protegidos y que se produce un cambio sustancial en la
politica social emprendedora de la Junta de Andalucia que venia ofreciendo

estos alojamientos a familias que no superaren el 3,5 veces el IPREM.

Reiteramos pues que se realiza una valoracion negativa de la
modificacion del contenido del articulo 44, ya que se reduce el objeto del
programa de Alojamientos Protegidos a ocupantes cuyos ingresos no superen
2,5 veces el IPREM, cuando en el Plan vigente se abarca hasta 3,5 veces el
IPREM, de modo que pueden acogerse al mismo ademas de las personas con

recursos limitados, una capa mas amplia de la sociedad que también necesita
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el acceso a una vivienda o alojamiento, en este caso. Asimismo, la redaccién
resulta excesivamente ambigua, cuando se refiere a “necesidades especificas
de alojamiento”. En ese sentido, se solicita su concrecion en el texto que nos
ocupa.

En este sentido desconocemos el motivo por el que se disminuye los
ingresos anuales de los destinatarios de 3,5 a 2,5 el IPREM ya que el Plan

Estatal no establece nada al respecto para proceder a dicha limitacién.

VIGESIMAOCTAVA.- 20 Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, la modificaciéon consiste en reducir el
indice por el que se establece el precio maximo de referencia de los
Alojamientos Protegidos como resultado de multiplicar el precio basico nacional

por el coeficiente 1,50 en vez del 1,60 que recoge el texto modificado.
Por tanto, se abarata la operacion y es de valorar favorablemente.

Se interesa desde este Consejo que se concrete parte del colectivo
beneficiario de los alojamiento, en concreto “las personas integradas en algun
grupo social de especial dificultad para el acceso a la vivienda”, dada la
indeterminacion de esta expresion (articulo 45.1).

En lo que refiere al apartado 3, venimos a reproducir la alegacion
novena en relacion a los coeficientes aplicables al médulo basico nacional para
los municipios ubicados en el Ambito Territorial Primero y Segundo, que a
nuestro entender deben ser distintos.

VIGESIMANOVENA.- 212 Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se introduce una reduccién considerable
al no contener la norma los supuestos en los que los alojamientos se destinan
a personas integradas en algun grupo social de especial dificultad para el
acceso a la vivienda, incrementando la partida presupuestaria para estos

supuestos.

TRIGESIMA.- 222 Modificacién: De conformidad con lo expuesto en la
ALEGACION SEXTA, la norma suprime ciertos supuestos del objeto, en

concreto las ayudas a personas propietarias, asi como para la adquisicion de
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viviendas existentes para destinarlas al alquiler. Lo cual supone un retroceso
en la politica social al restringir el parque de viviendas por no facilitar ayudas

para su destino al alquiler.

TRIGESIMAPRIMERA.- 23? Modificacion: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, la modificacion consiste en incrementar
en 200 € la ayuda anual por vivienda efectivamente alquilada durante dos

anos., Alcanzando la cantidad de 860 Euros/ano.

Desaparece de este apartado en concreto la ayuda de hasta 60.000 €
para las Agencias del Fomento del Alquiler cuando sea una persona juridica sin
animo de lucro y la intermediacion inmobiliaria coadyuve a conseguir su

finalidad principal.

Respecto al articulo 48, seguimos considerando que las medidas que se
contemplan para el refuerzo de las Agencias de Fomento del Alquiler resultan
insuficientes, siendo fundamental un importante impulso por parte de la
Administracion, maxime cuando se ha suprimido la subvencion de una cuantia
maxima de 60.000 euros destinada a facilitar el desarrollo de su actividad en la
obtencion de viviendas en alquiler destinadas a los colectivos desfavorecidos.

Dicho impulso no sélo ha de ir destinado a ayudas econdmicas por
alquiler de viviendas e intermediacién inmobiliaria, sino que debe perseguir la
constitucion de nuevas agencias, su correcto funcionamiento y la mejora de la
informacion que suministran a los ciudadanos en la actualidad.

En base a lo anterior, se solicita la ampliacion del contenido del articulo y
el desarrollo de nuevas medidas para el impulso de las Agencias de Fomento

del Alquiler.

TRIGESIMASEGUNDA.- 24* Modificacion: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA la norma modifica el apartado 2, y en lugar
de recoger que “La renta anual del alquiler no podra ser superior al 9% del
precio maximo de referencia para las viviendas protegidas de renta basica”,
establece el mismo precio maximo de referencia para “las viviendas protegidas

en alquiler con opciéon de compra de Régimen General’.
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TRIGESIMATERCERA.- 252 Modificacién:

Se critica desde este Consejo el dejar sin contenido los art. 50 y 51,
puesto que con ello se deja sin hacer mencion a si las ayudas en ellos
requladas desaparecen o se integran en otro articulado., Ayudas a las
personas Propietarias y Ayudas a adquisicion protegida de vivienda existente

para el alquiler.

TRIGESIMACUARTA.- 26° Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, la norma sustituye el “acceso a la
propiedad de la vivienda protegida de precio general” por el de “acceso a la
propiedad de la vivienda protegida de Régimen General”. Como viene

haciéndolo a lo largo de todo el texto normativo.

TRIGESIMAQUINTA.- 28 Modificaciéon: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se modifica el art. 58, eliminando del
apartado 1, la referencia expresa al plazo de amortizacion de siete afios para la
persona promotora en referencia al préstamo cualificado al que se hace

referencia.

Respecto del apartado 2, se valora positivamente la inclusion de que si
se da un cambio en los ingresos familiares, podra dar lugar a la modificacién
del porcentaje de renta subvencionada. Sin embargo, entendemos que las
circunstancias previstas en el mismo, deben ser debidamente acreditadas y por
ello se solicita la inclusion de este extremo en el texto normativo, donde
beberia contemplarse los plazos y procedimientos de verificacion de las
condiciones economicas a efectos de revisiones de los porcentajes de renta
subvencionados, al objeto de dotar de la mayor seguridad juridica y econdmica

a la posicion del inquilino.

TRIGESIMASEXTA - 292 Modificacion:
Con respecto a la supresion del articulo 60.4 entiende este Consejo que
al menos deberia mantenerse este apartado acogiendo lo establecido en el

Plan Estatal cuando hace referencia a que podran edificarse sobre suelo al que
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la ordenacion urbanistica atribuya cualquier uso compatible con los destinos de

estos alojamientos.

TRIGESIMASEPTIMA.- 30® Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se suprime la ayuda complementaria
consistente en la subsidiacion del préstamo en la cuantia y periodos de 250
euros al afno, por cada 10.000 euros de préstamo cualificado, del sexto al
vigésimo afo de amortizacion. De manera que se establece una cuota unica de
220 euros al ano, por cada 10.000 euros de préstamo cualificado del primer al

vigésimo afo de amortizacion.

Se critica por cuanto que supone una limitacion y reduccion del
presupuesto establecido anteriormente, restringiendo en 30 €, anuales durante
14 afos, por cada 10.000 € la ayuda, haciendo menos atractiva esta faceta

para la persona promotora de estos alojamientos.

TRIGESIMAOCTAVA.- 31? Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se prevé una reduccion del coeficiente
de 0,10 referido a la obtencion del precio maximo de referencia por metro
cuadrado de superficie util. Lo cual es valorado positivamente dado que reduce
el precio del metro maximo de referencia por metro cuadrado de superficie util
que venia con anterioridad a obtenerse mediante la operacion de multiplicar el

precio basico a nivel nacional por el coeficiente 1,60.

TRIGESIMANOVENA.- 322 Modificaciéon: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se suprime la ayuda complementaria
consistente en la subsidiacion del préstamo en la cuantia y periodos de 250
euros al ano, por cada 10.000 euros de préstamo cualificado, del sexto al
vigésimo afo de amortizacion. De manera que se establece una cuota unica de
220 euros al aino, por cada 10.000 euros de préstamo cualificado del primer al

vigésimo afo de amortizacion.

Se critica por cuanto que supone una limitacion y reducciéon del

presupuesto establecido anteriormente, restringiendo en 30 €, anuales durante
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14 afnos, por cada 10.000 € la ayuda, haciendo menos atractiva esta faceta

para la persona promotora de estos alojamientos.
Sustituye el término “de renta basica” por “ de Régimen especial’.

Se valora positivamente que el texto incorpore que en condiciones
excepcionales, cuando las circunstancias sociales y econdémicas lo exijan, la
promocion sera financiada en su totalidad con fondos publicos procedentes de
la Comunidad Auténoma. Si bien esta excepcionalidad deberia de ser

desarrollada reglamentariamente con los supuestos que pudiera acoger.

CUADRAGESIMA.- 332 Modificacion: De conformidad con lo expuesto
en la ALEGACION SEXTA, se produce la reduccion en 0,10 del indice por el
que se multiplicara el precio basico nacional para obtener el precio maximo de

referencia de los Alojamientos de Promocion Publica.

Se valora positivamente, al igual que se hizo en la ALEGACION
TRIGESIMOCTAVA, la reduccion del coeficiente en 0,10 y con ello del precio
maximo de referencia de los alojamientos, al multiplicar el precio basico
nacional por 1,50 en vez de por 1,60 como venia regulado en la norma
autondmica, lo que provoca un abaratamiento del mismo que favorece a los

destinatarios.

CUADRAGESIMAPRIMERA.- 34° Modificacién:

La modificacidon supone ampliar las ayudas y por lo tanto debe ser
valorada positivamente, al incluir la financiacién establecida en el Plan estatal
para alojamientos para colectivos vulnerables, la subsidiacion establecida en el
art. 64.1 y la subvencién que establecia el antiguo Plan de 2.800 euros por

alojamiento que se mantienen.

CUADRAGESIMASEGUNDA.- 35% Modificacién: De conformidad con
lo expuesto en la ALEGACION SEXTA, se modifica el apartado 2 del art. 71,
afiadiendo que el periodo minimo de cinco afos puede ser ampliado
dependiendo de lo dispuesto en el correspondiente PROGRAMA cuando este

fije otro plazo superior. Se evita con ello interpretaciones confusas.
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Igualmente debié la norma indicar que se afiade un apartado 4, que
hace referencia a que la renta anual inicial maxima, por metro util de la
vivienda, y que sera el establecido en cada uno de los Programas incluidos en
el presente Capitulo. En este sentido se valora positivamente que se hagan

constar los precios maximos por renta.

CUADRAGESIMATERCERA.- 362 Modificacién: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se anade al contenido del art. 83,2 la
misma actuacioén cuando sea sobre viviendas desocupadas y estas se destinen
tras la rehabilitacion al alquiler por un periodo minimo de 5 afos. Lo cual se

valora positivamente por este Consejo.

CUADRAGESIMACUARTA.- 372 Modificaciéon: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, se afiade un apartado 5 nuevo, destinado
a reqgular el destino de viviendas al alquiler cuando se realicen actuaciones
sobre elementos comunes de edificios de viviendas destinados al alquiler
cuando existan viviendas desocupadas. Estableciendo el alquiler a través de
una Agencia de Fomento del Alquiler, por un periodo de cinco anos.

Se valora positivamente esta inclusién por cuanto que viene a incorporar

al parque de viviendas en alquiles viviendas desocupadas.

CUADRAGESIMAQUINTA.- 382 Modificacién:

Se valora positivamente la inclusién de ayudas para viviendas y edificios
existentes para abordar mejoras de la eficiencia energética, energias
renovables, etc...la higiene, salud, proteccion al medio ambiente y Ila
accesibilidad del parque residencial mediante rehabilitacidn de viviendas o

edificios de viviendas.

CUADRAGESIMASEXTA.- 38 Modificacioén:

Para mayor claridad del texto que nos ocupa, en el articulo 92 ter,
apartado 1, deberia hacerse alusion a la denominacién de la Seccién 12 del
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Capitulo IV del Titulo Il del Real Decreto 2006/2008: “Programas de Ayudas
RENOVE a la Rehabilitacion de viviendas y edificios de viviendas existentes”.

Con respecto al apartado 2, del articulo 92 ter, cabe sehalar que el
articulo 60.1 del Real Decreto 2066/2008, senala que el plazo de amortizaciéon
ira precedido de “un periodo de carencia de hasta 2 afios, ampliables a 3 afios,
con el acuerdo de la entidad de crédito y a criterio de las Comunidades
Auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla”. Pues bien, puede observarse que
el criterio que adopta nuestra Comunidad Auténoma en la modificacion del Plan
Andaluz, se basa en que °‘medien circunstancias que aconsejen dicha
ampliacion”, criterio que a nuestro entender resulta excesivamente abierto e
indeterminado, por lo que deberia ser objeto de mayor concrecion.

El apartado 5 deberia de clarificarse dado que su contenido es
farragoso y confuso.

Debemos traer a colacién lo ya expuesto sobre la modificaciéon 32 al art.
10.3.
Con respecto al articulo 92 quater, apartado 1, se interesa se haga una

remision expresa al Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por el que se
aprueba el procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética
de edificios de nueva construccion, normativa en la que se establece la

calificacién energética tipo A, By C.

CUADRAGESIMASEPTIMA.- 392 Modificacién:

Se valora positivamente al inclusion de un articulo 100 bis destinado a
las Areas de rehabilitacién integral y renovacién urbana. Incluyendo la

rehabilitacion de barrios y centros histéricos de las poblaciones.

CUADRAGESIMAOCTAVA.- 412 Modificaciéon: De conformidad con lo
expuesto en la ALEGACION SEXTA, indicar que se modifica el apartado b) y
se elimina el contenido del apartado €), asi como el parrafo ultimo de dicho

apartado.

Se elimina por tanto la referencia al presupuesto protegible como coste
de actuacion protegida y las exclusiones que se realizaban al mismo. Por tanto,
los gastos generales de la persona promotora, los costes financieros
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correspondientes al préstamo cualificado y el Impuesto sobre el Valor Ahadido
soportado por la persona promotora que quedaban expresamente excluidos se
entienden incluidos, favoreciendo la actuacion de los promotores ya sean

publicos o privados.

CUADRAGESIMANOVENA.- Respecto a la seleccion de los
destinatarios, es conveniente afiadir una Disposicion Transitoria, en la que se
establezca que, hasta que no esté en funcionamiento los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de vivienda, la venta y adjudicaciéon de las
viviendas en primera y posteriores transmisiones se seguira realizando
conforme a lo establecido en los articulos 12 y 13 del Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Autonoma de Andalucia, debiendo igualmente
incorporar las ofertas las tipologias de vivienda, los niveles de ingresos de las
personas destinatarias y los cupos destinados a los grupos sociales con
especial dificultad, no debiendo la promotora pedir cantidad de dinero alguna a
las personas solicitantes para acceder al proceso de seleccion. En todo caso
se debera garantizar los principios de igualdad, publicidad y concurrencia e
impedir el fraude en las primeras y posteriores transmisiones. Las cooperativas
que se constituyan en varias promociones tendran un ambito territorial y
temporal concreto, manifestandolo en el anuncio publico para la constitucion de

la cooperativa.

QUINCUAGESIMA.- En la Disposicién transitoria cuarta, no
entendemos que se quiere decir “ con el limite de superficie establecido para el
Programa de Régimen General” . Entendemos que la mejor redaccion seria la
establecida en el Plan Estatal en su Disposicion transitoria primera. Medidas
para hacer frente a la coyuntura econémica del sector y establecer que dichas
viviendas podran solicitar su calificacion como viviendas protegidas, para venta
o alquiler, si éstas cumplen las caracteristicas exigidas por el Plan Concertado,
en cuanto a los maximos referentes a superficies, precios por metro cuadrado

util, niveles de ingresos de los adquirentes y plazos minimos de proteccion
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QUINCUAGESIMAPRIMERA.- A LA DISPOSICION ADICIONAL
QUINTA. ADJUDICACION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS POR
TRANSMISIONES FORZOSAS

Se reproduce lo expuesto en la alegacion tercera, en relaciéon a los
Registros Municipales de Demandantes de Vivienda.

Igualmente debemos traer a colacion la alegacién general sobre la
necesidad de articular cauces procedimentales en los procesos de ejecucion
que preserven los derechos de los titulares afectados.

QUINCUAGESIMASEGUNDA.- Seria conveniente afadir una
Disposicion adicional que al igual que el Plan Estatal, La Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio, mediante Orden, establezca una Base de
Datos de Actuaciones Protegidas acogidas al Plan Concertado , en la que se
incluiran, al menos, los promotores de las viviendas protegidas y los
beneficiarios de las ayudas financieras desagregados por modalidades de
actuaciones protegidas, con el objeto de hacer posible el seguimiento y control
del Plan y como fuente de informacién agregada de las actuaciones que se

desarrollan para su ejecucion en el conjunto de la Comunidad Autbnoma.

QUINCUAGESIMATERCERA.- Seria conveniente que en la Disposicion
Final primera, a través de la cual se faculta al Consejero de Vivienda y
Ordenacion del Territorio, para publicar mediante Orden un Texto Integrado del
Plan, cambiar “Consejero” por “Titular’ y establecer un plazo para dicha

publicacion.

QUINCUAGESIMACUARTA.- Es totalmente necesario que se
establezca una nueva Disposicidn final en la que se establezca un plazo breve
para dictar la Orden que regule las bases de constitucion de los Registros
Municipales de demandantes de vivienda teniendo en cuenta lo establecido en
la Disposicion transitoria sexta del Plan Estatal sobre dichos registros que
deberan estar en funcionamiento en el plazo de un afo desde la publicacion del

citado Plan.
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QUINCUAGESIMAQUINTA.- Entrando en la Disposicion Final
Segunda, Entrada en Vigor, se indica desde este Consejo que el presente
Decreto entrara en vigor al dia siguiente al de su publicacién en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia, excepto lo dispuesto en los arts. 24 y 26,1 del
Plan Concertado de Vivienda y la Disposicion Adicional quinta de esta Decreto,
que entraran en vigor el dia 25 de diciembre de 2009. Dado que estos
preceptos se refieren a los Registros Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida, volvemos a reiterar lo expuesto en relacion a ello, y asimismo
entendemos que deberia de haberse motivado, al menos en el preambulo, el

establecimiento de dicha fecha en concreto.

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 Decreto por el que se modifica el Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, aprobado por el Decreto 395/2008,
de 24 de Junio, 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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