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RESUMEN: La politica de vivienda esta estrechamente vinculada a la po-
litica de suelo. Es deber de la Administracion el establecer una politica de sue-
lo residencial que permita atender a los mercados mas desequilibrados, incre-
mentando la accesibilidad a la vivienda de los colectivos mas desfavorecidos y
garantizando la produccion de vivienda protegida.

En este contexto se enmarca la modificacién realizada por la Ley 2/2012,
de 30 de enero, en el articulo 10.1.A).b) de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica
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de Andalucia. Respetando el minimo de reserva de suelo del 30% de la edifi-
cabilidad residencial para la construccion de vivienda protegida, ha contem-
plado expresamente su aumento vinculandolo a las determinaciones que con-
tenga el correspondiente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, instrumento és-
te esencial para la consecucion de la efectividad del derecho constitucional y
estatutario de acceso a una vivienda digna, adecuada y de calidad.

Palabras claves: Vivienda protegida, Reserva de suelo, Planes Municipales
de Vivienda y Suelo.

ABSTRAC:

The politics of housing is narrowly linked to the politics of soil. It is a duty
of the Administration to establish a politics of residential soil that it allows to
attend to the markets more unbalanced persons, increasing the accessibility to
the housing of the most disadvantaged groups and guaranteeing the
production of protected housing.

In this context the modification realized by the Law 2/2012, of January 30,
in the article 10.1. A) .b) of the Law of Urban development Arrangement of
Andalusia. Respecting the minimum of reservation of soil of 30 % of the
residential edificabilidad for the construction of protected housing, it has
contemplated expressly its increase linking it to the determinations that there
contains the correspondent Municipal Plan of Housing and Soil, an essential
instrument for the attainment of the efficiency of the constitutional and
statutory right of access to a worthy, suitable housing and of quality.

Key words: Protected Housing, Reservation of soil, Municipal Plans of
Housing and Soil.

I. INTRODUCCION

En los tltimos anos hemos asistido a una elevada produccion de normas di-
rigidas a regular y desarrollar el régimen juridico de la vivienda protegida en
Andalucia y los instrumentos que el legislador ha disefiado para dar efectividad
al derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, tales como los Regis-
tros Publicos Municipales de Demandantes de Viviendas Protegidas y los Pla-
nes Municipales de Vivienda y Suelo.

El propésito del presente trabajo es hacer una exposiciéon de dichas noveda-
des normativas desde una perspectiva lo mas positivista y pragmatica posible,

Revista Andaluza de Admanistracion Piblica
332 ISSN: 0034-7639, ntim. 83, Sevilla, mayo-agosto (2012), pags. 331-374



Novedades normativas en materia de vivienda protegida en Andalucia

asi como poner de relieve las obligaciones legales que pesan sobre las Admi-
nistraciones Pablicas andaluzas en este ambito y, en su caso, los plazos para su
cumplimiento y las posibles consecuencias de su no acatamiento.

Antes de abordar el estudio de la Gltima legislaciéon publicada sobre la ma-
teria, hemos considerado conveniente aclarar determinadas cuestiones previas,
como la configuracion del derecho a disfrutar de una vivienda digna y ade-
cuada como un verdadero derecho constitucional y estatutario en la Comuni-
dad Autonoma de Andalucia, y delimitar adecuadamente conceptos como los
de vivienda digna y adecuada, vivienda protegida, alojamiento protegido, alo-
jamiento transitorio o rehabilitacion, entre otros.

Especial atenciéon ha merecido a lo largo de este trabajo la figura de los Pla-
nes Municipales de Vivienda y Suelo, regulada fundamentalmente en la Ley
1/2010, de 8 de marzo, del Derecho a la Vivienda en Andalucia, y sobre la que
pivota de forma clara la reforma acometida por la Ley 2/2012, de 30 de ene-
ro, sobre el articulo 10.1.A).b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, precepto que establece la reserva de suelos para viviendas protegidas. Es
por ello que hemos dedicado un epigrafe en exclusiva a describir el contenido
de los mismos, su procedimiento de elaboracion, financiacion y eficacia.

En suma, con el andlisis de las citadas normas, su conexion con lo dispues-
to en la legislacion estatal vigente y el resto de la normativa autonémica anda-
luza, en especial, con el Plan Concertado de Vivienda y Suelo para Andalucia
2008-2012, esperamos ofrecer con este documento una exposicion clara de las
principales novedades en esta materia, de utilidad tanto para los técnicos que
ya operan en este ambito como para aquellos que se inician en €l

II. EL DERECHO CONSTITUCIONAL 'Y ESTATUTARIO A DIS-
FRUTAR DE UNA VIVIENDA DIGNA'Y ADECUADA

Como es bien sabido, el articulo 47 de la Constituciéon Espanola (CE) dis-
pone que todos los espaiioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada y que los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias
y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regu-
lando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacion.

Aunque este precepto habla expresamente de “derecho”, no podemos olvi-
dar que se ubica dentro del Capitulo IIT del Titulo I de la Constitucion, dedi-
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cado a los “Principios rectores de la politica social y econémica” y que, de
acuerdo con el articulo 53.3 CE, estos principios no podrlan considerarse co-
mo derechos subjetivos, por lo menos, a priori, ya que, segin este Gltimo pre-
cepto constitucional, el reconocimiento, el respeto y la protecciéon de tales prin-
cipios “informara la legislacion positiva, la practica judicial y la actuaciéon de
los poderes publicos”, pudiendo tnicamente “ser alegados ante la Jurisdiccion
ordinaria de acuerdo con lo que dispongan las leyes que los desarrollen”.

No obstante, con el tiempo, ha ido cobrando cada vez mas fuerza la postu-
ra doctrinal que postula, por una parte, que los derechos reconocidos en la
Constitucion, con independencia de su ubicacién constitucional, son derechos
y, por otra, que el articulo 53.3 CE se refiere a los principios econémico—so-
ciales regulados en el Capitulo III, pero no a los derechos reconocidos en el
mismo.

Desde esta perspectiva, consideramos que ya el propio texto de nuestra Nor-
ma Fundamental concibe el derecho a la vivienda como un auténtico derecho
subjetivo!. Ahora bien, el que partamos de esta conceptuacion no significa que
ignoremos que, en la praxis, la materializacion del mismo es sumamente dificil
puesto que exige determinar quién es el titular del derecho, el obligado por el
mismo y las caracteristicas de su objeto?.

En Andalucia, se refuerza atin mas la postura que concibe el derecho a la vi-
vienda como un auténtico derecho subjetivo a partir de la aprobacién de la Ley
Organica 2/2007, de 19 de marzo, de reforma del Estatuto de Autonomia de
Andalucia (EAA). El articulo 25 EAA, ubicado en el Capitulo II, rubricado
“Derechos y deberes”, del Titulo I, denominado “Derechos sociales, deberes y
politicas publicas™, establece que:

! En el plano normativo estatal, el articulo 4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, proclama en su letra a) como primer derecho
subjetivo de todos los ciudadanos el de:

“Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al principio de disenio
para todas las personas que constituya su domicilio libre de ruido u otras inmisiones contaminantes de
cualquier tipo que superen los limites maximos admitidos por la legislacién aplicable y en un medio am-
biente y un paisaje adecuados”.

2 Vid. sobre estos interrogantes que suscita el contenido del derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada LOPEZ RAMON, Fernando, “Principios generales y urbanismo sostenible en la Ley de Sue-
lo 8/2007, de 28 de mayo”, Revista de Urbanismo y Edificacion ntmero 16 (2007), pags. 18-21. Asimis-
mo, vid. FERNANDEZ-RUBIO HORNILLOS, Gonzalo, “El derecho a la vivienda en el ordenamiento
juridico espafiol. Especial referencia a los Estatutos de Autonomia”, en Revista de Urbanismo y Edifica-
cién ntmero 22 (2010-2), pags. 111-145.

Revista Andaluza de Administracién Piblica
334 ISSN: 0034-7639, nam. 83, Sevilla, mayo-agosto (2012), pags. 331-374



Novedades normativas en materia de vivienda protegida en Andalucia

“Para favorecer el ¢jercicio del derecho constitucional a una vivienda digna
y adecuada, los poderes ptblicos estan obligados a la promocion puablica de la
vivienda. La ley regulara el acceso a la misma en condiciones de igualdad, asi
como las ayudas que lo faciliten”.

Por su parte, el articulo 37.1.22 EAA recoge entre los principios rectores de
las politicas publicas “El uso racional del suelo adoptando cuantas medidas se-
an necesarias para evitar la especulaciéon y promoviendo el acceso de los co-
lectivos necesitados a viviendas protegidas”.

Para la proteccion de los derechos reconocidos en el Capitulo 11, el Capitu-
lo IV del Titulo I EAA contempla una serie de “Garantias”, asi, en materia de
proteccion jurisdiccional, el articulo 39 dispone que “Los actos de los poderes
publicos de la Comunidad que vulneren los derechos mencionados en el
articulo anterior (los del articulo 14 y del Capitulo II) podran ser objeto de re-
curso ante la jurisdiccién correspondiente, de acuerdo con los procedimientos
que establezcan las leyes procesales del Estado™.

En este contexto, apuntar que, tal y como reza el articulo 41 EAA, compe-
te al Defensor o Defensora del Pueblo Andaluz velar por la defensa de los de-
rechos enunciados en el Titulo I del Estatuto, en los términos expresados en el
articulo 128 del mismo.

Pues bien, el contenido de este derecho ha sido desarrollado por la Ley
172010, de 8 de marzo, reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia
(LDVA). Puede entenderse, por tanto, que, a partir de su entrada en vigor,
aquél podra ser exigible ante los Tribunales, aunque, eso si, en los términos ex-
presados en la misma.

Para la LDVA este derecho comporta la satisfaccion de las necesidades ha-
bitacionales de sus titulares y de quienes con ellos convivan, de forma que se
posibilite una vida independiente y autbnoma y se favorezca el ejercicio de los
derechos fundamentales.

Le otorga un caracter finalista. Para ello, define los requisitos minimos que ha
de cumplir una vivienda para poder ser calificada de digna y adecuada, incor-
porando en dicho concepto parametros de calidad, sostenibilidad y eficiencia.

Por otra parte, importantisimo, la Ley 1/2010 dedica el Titulo V a regular
una serie de Garantias del derecho a la vivienda. Su articulo 21 dispone que
“La efectividad del derecho constitucional y estatutario a la vivienda digna y
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adecuada se garantizara a través de los medios previstos en la presente Ley”,
medios, hay que decir, no sélo econémicos, sino también jurisdiccionales. Des-
taca en este sentido lo preceptuado por el articulo 24, que contempla la posi-
bilidad de que las personas titulares del derecho puedan exigir de las Adminis-
traciones Publicas el cumplimiento de las obligaciones derivadas del derecho a
una vivienda digna y adecuada, en los términos establecidos en la presente Ley,
mediante el ejercicio de las acciones que procedan de acuerdo con los proce-
dimientos que establezcan las leyes procesales del Estado.

En especial, quienes acrediten interés legitimo, transcurrido el plazo esta-
blecido en la Disposicion Final Segunda de esta Ley, esto es, dos anos desde la
entrada en vigor de la Ley, podran reclamar ante la correspondiente Adminis-
tracion municipal el cumplimiento del deber de aprobar el Plan Municipal de
Vivienda y Suelo y promover activamente la ejecucion de la programacion pre-
vista en el mismo, en el caso de que éste haya sido aprobado.

Dejamos aqui apuntada esta garantia de acceso a la tutela judicial, remi-

tiéndonos al comentario mas extenso que de este articulo realizamos en el epi-
grafe VIII.4.

III. ACTUACIONES DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS
ANDALUZAS PARA DAR EFECTIVIDAD AL DERECHO A
DISFRUTAR DE UNA VIVIENDA DIGNA'Y ADECUADA

El articulo 1.2 LDVA, por lo que hace a quién es el sujeto obligado a pro-
porcionar el disfrute del derecho a una vivienda digna y adecuada a sus titula-
res, sefiala a las Administraciones Pablicas Andaluzas®.

Por consiguiente, no sélo se entiende como sujeto obligado a la Administra-
ci6n de la Junta de Andalucia, sino que abarca al resto de las Administraciones
locales de la Comunidad Autéonoma Andaluza. Se excluye, por tanto, la hipo-
tética posibilidad de poder considerar como sujetos obligados a proporcionar
este derecho a los propietarios de viviendas desocupadas.

3 En concreto, dice el art. 1.2 LDVA que “..., las Administraciones Pablicas Andaluzas promoveran
el acceso a una vivienda digna y adecuada a través de una politica de actuaciones en materia de vivienda
protegida y suelo y de apoyo a la conservacién, mantenimiento, rehabilitacion y calidad del parque de vi-
viendas existentes”.
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La Ley desglosa las actuaciones de las Administraciones Pablicas Andaluzas
dirigidas a la hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada en las
siguientes:

a) Ejercicio de potestades de planeamiento urbanistico que posibilite el ac-
ceso a una vivienda de proteccion libre para aquellos que tengan recursos eco-
noéomicos suficientes.

b) Ejercicio de potestades de planeamiento urbanistico, la promocion y ac-
ceso a una vivienda protegida, para los que no tengan recursos econdémicos su-
ficientes y cumplan con los requisitos que las normas determinen para ser des-
tinatarios de una vivienda protegida.

¢) El favorecimiento del alojamiento transitorio.

d) Y la promocién de la rehabilitaciéon y conservacion del parque de vivien-
das existentes.

Al margen, pues, del ejercicio de las potestades de planeamiento urbanisti-
co por parte de las Administraciones Pablicas para favorecer y potenciar las
promociones de viviendas destinadas a los diferentes sectores de la poblacion
segtn su capacidad econémica, esto es, dependiendo de si tienen un nivel de
renta suficiente para acceder a una vivienda de renta libre o si, por no superar
determinados umbrales econémicos fijados en los correspondientes planes de
vivienda y suelo, son posibles destinatarios de viviendas protegidas, las Admi-
nistraciones Publicas Andaluzas estan también obligadas a desarrollar actua-
ciones consistentes en el favorecimiento de los alojamientos transitorios y la po-
tenciacion de las actuaciones de rehabilitacion, las cuales pasamos a comentar
a continuacion.

1. Potenciacién de los alojamientos transitorios.

Tanto la Administracion de la Junta de Andalucia como las Administracio-
nes locales estan obligadas a favorecer el alojamiento transitorio de las perso-
nas fisicas con vecindad administrativa en la Comunidad Auténoma de Anda-
lucia que no puedan acceder a una vivienda protegida, con riesgo de exclusion
social o en situacion de exclusion.

La necesidad habitacional de estas personas tiene que estar acreditada a tra-
vés de los servicios sociales de los Ayuntamientos de los municipios en los que
residen.
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Esta formula del alojamiento transitorio podra satisfacerse no sélo median-
te viviendas de tipo individual, sino mediante edificaciones que constituyan
féormulas intermedias entre la vivienda individual y la residencia colectiva.

Cuando los alojamientos sean de promocioén puablica y se ubiquen en suelos
de equipamientos publicos (SIPS) tendran la consideracion de equipamientos
publicos.

La LDVA dispone que tanto los Planes de Vivienda y Suelo autonémico co-
mo los locales, en su correspondiente ambito de competencia territorial, debe-
ran regular los programas de actuacién que se correspondan con estas situa-
ciones de alojamiento.

En este sentido, podemos indicar que el Plan Concertado de Vivienda y Sue-
lo andaluz 2008—-2012 (PCVS), cuyo Texto Integrado fue aprobado por Orden
de 7 de julio de 2009 (TTPCVS), establece como programas dirigidos a cubrir
las necesidades habitacionales de personas con riesgo o en situacion de exclusion
social los dos siguientes: el primero, el de alojamientos de promocién publica; vy,
el segundo, el de viviendas de promocion publica para la integracion social.

2. Relevancia de las actuaciones en materia de rehabilitacion,
conservaciéon y mantenimiento.

Frente a la imperiosa demanda de suelo para urbanizar, que se ha manifes-
tado como el rasgo mas caracteristico del urbanismo a lo largo del S. XX, el
urbanismo del S. XXI tiene como principal reto atender a la conservacion, re-
habilitacion y recualificacion de la ciudad existente.

En este sentido, se sittan iniciativas europeas como, entre otras, la Carta de
Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles (2007), la Declaracion de Toledo
(2010), la Estrategia Espanola de Desarrollo Sostenible (2007) y la Estrategia
Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local (2011).

En materia de rchabilitacién destacan las iniciativas estatales siguientes:

1*. Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible (LES), que dedica
el Capitulo IV a la Rehabilitacion y Vivienda (arts. 107-111).

2%, El Real Decreto—Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los
deudores hipotecarios, de control del gasto publico y cancelaciéon de deudas
con empresas y autbnomos contraidas por las entidades locales, de fomento de
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la actividad empresarial e impulso a la rehabilitacion y de simplificacion ad-
ministrativa. Este Real Decreto—Ley regula en el Capitulo IV las medidas pa-
ra el fomento de las actuaciones de Rehabilitacion (arts. 17-22).

Destaca el concepto amplio de rehabilitacion que regula el art. 17 de este
Real Decreto—Ley, que incluye las siguientes actuaciones: primero, de “conser-
vacion”, entendiendo por tales las reparaciones y obras precisas para mante-
ner un inmueble en las condiciones de habitabilidad, seguridad, salubridad, ac-
cesibilidad y ornato que sean exigibles; segundo, de “mejora”, remitiéndose a
lo preceptuado en el art. 111 LES, esto es, las que se realicen por motivos tu-
risticos o culturales o, en general, por motivos de calidad y sostenibilidad del
medio urbano, cuando los inmuebles formen parte de un plan, programa o ins-
trumento legal de rehabilitaciéon previamente aprobado y en vigor y se refieran
a obras que sirvan para garantizar los derechos reconocidos por ley a las per-
sonas, especialmente a las discapacitadas, o vengan impuestas por normas le-
gales sobrevenidas por razones de seguridad, adecuacion de instalaciones y ser-
vicios minimos, reducciéon de emisiones e inmisiones contaminantes y las ne-
cesarias para reducir los consumos de agua y energia; v las de “regeneracion
urbana”, seguin la definicion del art. 110 LES, esto es, las que se desarrollen en
ambitos urbanos vulnerables, obsoletos o degradados, alcanzando tanto a la
urbanizacion y a las dotaciones, como a los edificios (st inicamente alcanzaran
a edificios serian obras de mejora).

Asimismo, se percibe un cambio en la terminologia empleada por el legis-
lador, que sustituye la expresion “renovacion urbana” de la LES por la de “re-
generacion urbana”, aunque con el mismo contenido (las actuaciones previs-
tas en el art. 110 LES). Sobre este punto, opina el profesor MENENDEZ RE-
XACH que quizds sea porque “renovar” es sustituir y “regenerar” es rehabi-

litar?.

3. Y el Real Decreto 206672008, de 12 de diciembre, por el que se aprue-
ba el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 (PEVR), modifica-
do por el Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre.

En concreto, el segundo de los ¢jes del PEVR 2009-2012 se centra en la re-
habilitacion, desarrollandose a través de tres programas: el primero, el de las

+Vid. MENENDEZ REXACH, Angel, “Instrumentos juridicos para la regeneracion urbana”, Revis-
ta de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, vol. 45, nimero 270, diciembre 2011, Madrid, pags. 13-
50.
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Areas de Rehabilitacion Integral de centros historicos, centros urbanos, barrios
degradados y municipios rurales (ARIS); el segundo, el de las Areas de Reno-
vacion Urbana (ARUS); y el tercero, el de ayudas para la erradicacion de la in-
fravivienda y el chabolismo.

Por su parte, en la Comunidad Auténoma de Andalucia, la LDVA desarro-
lla en su Titulo III (arts. 17 a 19) el deber de las Administraciones Publicas de
fomentar la conservacién, mantenimiento, rehabilitacion, accesibilidad, soste-
nibilidad y efectivo aprovechamiento del parque de viviendas, sin perjuicio del
deber de velar por la conservaciéon, mantenimiento y rehabilitacion de los pro-
pietarios de viviendas establecido en la legislacion urbanistica.

Para asegurar el cumplimiento de los citados deberes, la LDVA contempla
la posibilidad de arbitrar medidas de fomento y de intervencion administrati-
va. Dentro de las primeras, tendran preferencia las personas o unidades fami-
liares cuyos ingresos no superen el minimo establecido en el correspondiente
Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

En concreto, el PCVS 2008-2012 aborda las actuaciones de conservacion,
mantenimiento y rehabilitacion a través de los siguientes programas: transfor-
macién de la infravivienda; rehabilitacién autondémica; rehabilitacion indivi-
dualizada de viviendas; rehabilitacion de edificios; rehabilitacion singular; ade-
cuacion funcional basica de viviendas; y de actuaciones sobre viviendas de ti-
tularidad publica.

Por su parte, como Instrumentos para la Mejora de la Ciudad Existente el
PCVS regula por una parte, a las Areas de Rehabilitacion de Barrios y Centros
Historicos”; por otra, la Rehabilitacién Concertada de Iniciativa municipal; y fi-
nalmente, a las Areas de Rehabilitacion Integral y Renovaciéon Urbana.

5 En cuanto a la Rehabilitacién integral de barrios y centros histéricos, el art. 18 LDVA dispone lo si-
guiente:

“1. Las Administraciones Ptblicas andaluzas, en el marco de las previsiones del plan autonémico y de
los planes municipales de vivienda y suelo y en el ambito de sus competencias, podran delimitar areas de
rehabilitacion integral de barrios y centros historicos. Para su ejecucion, la Administracion de la Junta de
Andalucia y los municipios, asi como las restantes Administraciones con incidencia en los objetivos perse-
guidos, podran convenir el establecimiento de areas de gestion integrada a efectos de lo previsto en la Sec-
ci6n Segunda del Capitulo IV del Titulo IV de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Ur-
banistica de Andalucia.
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Para concluir este apartado, como muestra de la creciente importancia de
las Actuaciones de Rehabilitacion desde todos los sectores, comentar que el 7
de julio de 2010 se cred una Plataforma Social para el Fomento de la Rehabi-
litacion, la Accesibilidad y la Eficiencia Energética de Edificios y Viviendas, a
la que se han adherido la Administraciéon General del Estado, Comunidades
Auténomas como la andaluza, municipios, el Consejo Superior de Colegios de
Arquitectos de Espana, el de Aparejadores y Arquitectos Técnicos, sindicatos
como CCOO, UGT, UPTA (Union de Profesionales y Trabajadores Auténo-
mos), la CEOE, la FEMP y el ICO, entre muchos otros.

IV. CONCEPTO DE VIVIENDA DIGNA, ADECUADAY DE CALI-
DAD

Son multiples las definiciones que se pueden encontrar del término “vivien-
da”, asi, de acuerdo con el Diccionario de la Real Academia Espanola de la
Lengua, se entiende por “vivienda” un “lugar cerrado y cubierto construido
para ser habitado por personas”.

Otra definicion, mas detallada que la anterior, es la que nos ofrece el articulo
3 de la Ley catalana 18/2007, de 28 de diciembre, del Derecho a la Vivienda,
que la describe como “toda edificacion fija destinada a que residan en ella per-
sonas fisicas o utilizada con este fin, incluidos los espacios y servicios comunes
del inmueble en el que esta situada y los anexos que estan vinculados al mis-
mo, st acredita el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad que fija la
presente ley y la normativa que la desarrolle y cumple la funciéon social de
aportar a las personas que residen en ella el espacio, las instalaciones y los me-
dios materiales necesarios para satisfacer sus necesidades personales ordinarias
de habitaciéon™®.

2. La delimitacién de un area de rehabilitacion integral llevara implicita la declaracién de utilidad pa-
blica de las actuaciones y la necesidad de ocupaciéon de los terrenos y edificios afectados a los fines de la
expropiacién y de imposicién de servidumbres o de ocupacion temporal de los terrenos.

El acuerdo de delimitacion de un area de rehabilitacién integral puede comportar:

a) La aprobacién de normas, planes y programas de conservacion y rehabilitacion de viviendas.

b) La obligacién de conservacion y rehabilitacién de todos o algunos de los inmuebles incluidos en el
area delimitada.

¢) La adopcién de 6rdenes de ejecucion dirigidas al cumplimiento de los deberes de conservacion y re-
habilitacion en el area.

d) La creacién de un érgano administrativo o ente gestor que impulse el proceso de rehabilitacién.”

6 Junto a esta definicién, el articulo 3 de la Ley catalana recoge otras como las de vivienda principal,
vivienda secundaria o de segunda residencia, vivienda vacia, vivienda sobreocupada, infravivienda, vi-
vienda de insercién, vivienda dotacional ptblica o vivienda de uso turistico.
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En Andalucia, partiendo de lo preceptuado en los arts. 2.3 y 3 LDVA, se en-
tiende por “vivienda digna y adecuada” aquella que retna, al menos, los si-
guientes requisitos:

1°.~ Que se trate de una edificacién fija y habitable, constituyendo a efectos
registrales una finca independiente.

Por consiguiente, no podran ser consideradas viviendas aquellas edificacio-
nes desmontables, portatiles o que no cumplan con los requisitos minimos de
habitabilidad establecidos por la normativa vigente.

2°~ Que sea accesible, particularmente las destinadas a titulares con nece-
sidades especiales.

En este sentido, habran de cumplir con las normas sobre accesiblidad con-
templadas en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edifi-
cacion, el Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Godi-
go Técnico de la Edificacion, la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de Igualdad
de Oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas
con discapacidad, el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se
aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados, la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técni-
co de dichas condiciones basicas, la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adapta-
c16n normativa a la Convencién Internacional sobre los Derechos de las Per-
sonas con Discapacidad de 13 de diciembre de 2006, el Decreto de la Conse-
jeria de Presidencia de la Junta de Andalucia 293/2009, de 7 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia
yla Orden de la Consejeria de Igualdad y Bienestar Social de la Junta de An-
dalucia de 9 de enero de 2012 por la que se aprueban los modelos de fichas y
tablas justificativas del Reglamento aprobado por el citado Decreto

293/2009.

3%~ Que sea una vivienda de calidad, esto es, que incorpore parametros de
sostenibilidad y eficiencia, como los relativos a las condiciones climaticas, mi-
nimizaciéon de impactos ambientales, reduccion del ruido, gestion adecuada de
los residuos generados, ahorro y uso eficiente del agua y la energia y utilizacion
de energias renovables.
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V. CONCEPTO DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ANDALUCIA

Cuando hablamos de “vivienda protegida” hay que tener en cuenta que a
ese concepto de vivienda, como lugar cerrado, apto para ser habitado por per-
sonas, que consta de una serie de espacios y servicios, hay que anadirle el cum-
plimiento de unos requisitos minimos.

En Andalucia, de acuerdo con el articulo 2 de la Ley 13/2005, de 11 de no-
viembre, sobre Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo (LMVPS), se en-
tiende por “vivienda protegida” la que cumpla las condiciones de uso, destino,
calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y diseno, estableci-
das en la referida Ley y en las demas disposiciones de aplicacion y sean califi-
cadas como tales por la Consejeria competente en materia de vivienda. Res-
pecto a este ultimo inciso, dejar apuntado que tras la entrada en vigor de la Ley
572010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia (LAULA), la com-
petencia para calificar como protegida a las viviendas corresponde a los muni-
cipios.

Asimismo, el apartado 2 del referido articulo 2 LMVPS incluye dentro del
citado concepto de “vivienda protegida” a los “alojamientos”, que constituyen
formulas intermedias entre la vivienda tradicional y la residencia colectiva,
destinados a colectivos especificos, siempre que sean expresamente calificados
como protegidos, calificacion que, como ya se ha anotado, corresponde ahora
darla al Ayuntamiento’.

Por otra parte, el PCVS 2008-2012 incluy6 también en el concepto de vi-
vienda protegida a las libres de nueva construccidon que sean asi calificadas a
instancia del promotor, siempre que cumplan con ciertos requisitos.

Debido a la crisis inmobiliaria numerosas promociones de viviendas libres
quedaron, bien paralizadas, o bien, una vez ya terminadas, sin compradores.

7 En este contexto, cabe apuntar que la Seccién 3* del Capitulo IV del Titulo II del TIPCVS 2008-
2012, articulos 43 a 45, dedicada a los Alojamientos Protegidos, regula los condicionantes que han de
cumplirse para obtener las ayudas contempladas en el Plan con relacién a este Programa, cuyo objeto es
facilitar la promocioén de alojamientos protegidos de renta basica a 25 afos destinados a ocupantes cu-
yos ingresos anuales no superen 2,5 veces el IPREM, y cubrir las necesidades especificas de alojamiento
de las personas integradas en algiin grupo social de especial dificultad para el acceso a la vivienda o en
los colectivos especialmente vulnerables que se citan en el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion
2009-2012, o a trabajadores temporales que necesiten trasladarse de su municipio de residencia por mo-
tivos laborales.
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Es por ello que, para intentar paliar esta situacion y poner mas viviendas en el
mercado a un precio que resulte asequible a un sector de la poblaciéon con re-
cursos econdémicos mas limitados que aquellos que pueden optar a la compra
de una vivienda libre, el articulo 14.3 PCVS® contemplé por vez primera la po-
sibilidad de calificar como protegidas viviendas libres que cumplan con los re-
quisitos de superficie, calidades, etc., requeridos por la normativa aplicable.

Asimismo, el PCVS regula la situacién transitoria de aquellas viviendas que
a la entrada en vigor de éste ya estaban iniciadas como libres y de aquéllas que
tuvieran una superficie til superior a la fijada para las viviendas de régimen
general”.

Y por Gltimo, aunque no se contempla actualmente en el PCVS andaluz,
hay que citar una nueva féormula intermedia que ha introducido el Real De-
creto 171372010, de 17 de diciembre, de modificacion del PEVR 2009-2012.
En él se regula por vez primera la adquisicion del derecho de superficie de las
viviendas protegidas para venta. Con esta figura se facilita la adquisicion tem-
poral de las viviendas, a un precio mas reducido que el normal, de forma que
satisfagan las necesidades de alojamiento de sus adquirentes a lo largo de su ci-
clo vital',

8 Dice el art. 14.3 TIPCVS:

“También seran viviendas protegidas, en venta o en alquiler, acogidas a los diferentes programas, las
viviendas libres de nueva construccion que sean asi calificadas, a instancias de la persona promotora, siem-
pre que cumplan los requisitos aplicables a la vivienda protegida”.

9 Establece la Disposicion Transitoria Décima del TIPCVS:

“1. Las viviendas iniciadas como libres con licencia de obra obtenida con anterioridad a la entrada en
vigor del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, podran ser calificadas en cualquiera de los pro-
gramas de Viviendas Protegidas previstos en dicho Plan con el limite de superficie establecido para el pro-
grama de Viviendas Protegidas de Régimen General para Venta, sin perjuicio del cumplimiento del res-
to de los requisitos exigidos para el programa en que se califiquen.

2. Cuando las viviendas para las que se solicita calificacion tuvieran una superficie Gtil superior a la es-
tablecida para el programa de Viviendas Protegidas de Régimen General para Venta, podran calificarse
siempre que la solicitud se presente hasta un afio desde la publicacién de este Decreto, contabilizandose
dicho limite a efectos de determinar el precio maximo de venta o referencia y la financiaciéon cualificada
correspondiente”.

10 Con relacion a esta nueva figura dispone el primer parrafo del apartado 1 del art. 32 del PEVR vy el
nuevo apartado 4 de este precepto lo siguiente:

“1. Podran ser calificadas como protegidas para venta las viviendas de nueva construccion o proce-
dentes de la rehabilitacion, incluyendo aquellas en las que se transmita tinicamente el derecho de superfi-
cie, y que, segun la normativa de las Comunidades Auténomas y Ciudades de Ceuta y Melilla, camplan
las condiciones a las que se refiere el titulo I de este Real Decreto, y las especificas que sean de aplicaciéon
para cada uno de los regimenes que se establecen a ese derecho de superficie, y se aplicaran sobre el men-
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Haciendo una recapitulacion de los requisitos que la Ley exige para que una
vivienda en Andalucia pueda ser considerada como “protegida” podemos
agruparlos en los siguientes:

1°.— La vivienda ha de cumplir con unas determinadas condiciones de uso
y destino.

Como viene siendo habitual, los Planes de Vivienda y Suelo exigen que es-
tas viviendas se destinen a “residencia habitual y permanente” de las personas
propietarias o inquilinas. Se presupone que la persona que ha sido adjudicata-
ria de una vivienda protegida, ademas de cumplir con los requisitos exigidos
por la normativa aplicable, tiene una necesidad de vivienda, de un lugar en el
cual desarrollar en condiciones dignas su vida de forma permanente y habi-
tual, no transitoria u ocasional, como por ejemplo, seria destinarla a segunda
vivienda para los periodos vacacionales o para los fines de semana.

Asimismo, la vivienda ha de constituir el espacio en el que la persona o, en
su caso, personas que integren la unidad familiar residan, habiten, desarrollen
sus vidas, no debiendo ser utilizada para otros fines o usos, por ejemplo, mon-
tar un local o negocio o destinarla, aunque sea parcialmente, a usos no permi-
tidos o no contemplados, como seria el transformar una habitacién para utili-
zarla como garaje, o un trastero en una habitacion.

2°.~ La vivienda ha de respetar los requisitos de calidad, superficie y disefio
que establezca la normativa vigente, principalmente, los Planes de Vivienda y
las normas técnicas de disefio y calidad!!.

cionado precio maximo, actualizado en funcién de la evolucion del IPC desde la fecha de la calificacién
definitiva de la vivienda (....)

“4. En el caso de adquisiciéon del derecho de superficie de viviendas protegidas para venta, el precio
maximo por metro cuadrado util no podra superar un porcentaje del precio maximo establecido para la
venta de una vivienda protegida del mismo régimen. Dicho porcentaje sera del 80 por ciento, cuando el
derecho de superficie tenga un periodo de duracién de 75 afos, por estar la vivienda construida sobre sue-
lo publico; o de 99 anos, en otros casos. Para la determinacién del precio maximo, tanto en primeras co-
mo en segundas y posteriores transmisiones, estos porcentajes se reduciran en proporcion a los afos que
resten hasta la extincién de ese derecho de superficie, y se aplicaran sobre el mencionado precio maximo,
actualizado en funciéon de la evolucion del IPC desde la fecha de la calificacion definitiva de la vivienda.”

i

1" A nivel normativo hay que recordar que en 2004, paralelamente a la tramitacién de la que serfa la
LMVPS, se tramitaba un borrador de Proyecto de Ley de Calidad de la Vivienda en Andalucia que, fi-
nalmente, quedé paralizado al no ser informado por el Consejo Econémico y Social de Andalucia.
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Partimos de que estamos ante un concepto cambiante y, por lo tanto, los re-
quisitos que se exigen varian con el tiempo, en funcion de las necesidades de
sus moradores, que van transformandose al ritmo que evoluciona la forma de
vida de la sociedad.

La superficie maxima de las viviendas protegidas viene fijada en los distin-
tos Planes de Vivienda en funcién del Programa al que se acoja, asi, por ejem-
plo, de acuerdo con los articulos 26, 29 y 32 TIPCVS, las viviendas protegidas
de régimen especial no superaran los 70 m2, las viviendas de régimen general
los 90 m2 y las de iniciativa municipal y autonémica los 90 m2. En todos estos
casos, en la promocion podran incluirse viviendas de hasta 120 m2 destinadas
a familias con personas en situacion de dependencia y hasta un 5% para fami-
lias numerosas.

En materia de disefio y calidad podriamos remontarnos a la Orden del Mi-
nisterio de Gobernacion de 29 de febrero de 1944, por la que se determinaban
las condiciones higiénicas minimas que habian de reunir las viviendas (BOE
namero 61, de 1 de marzo de 1944). En ella se hacia una descripciéon bastan-
te aceptable de los requisitos que habian de cumplirse para poder considerar-
se “vivienda familiar”, asi, se decia que estaria compuesta, “... como minimo,
de cocina—comedor, un dormitorio de dos camas y un retrete, habiendo de te-
nerse siempre en cuenta la relacion entre la capacidad de la vivienda y el nu-
mero y sexo de sus moradores”. Es curioso como ya en esta Orden se tiene ex-
presamente en cuenta un dato relativo al impacto de género, el sexo de los mo-
radores de la vivienda!?.

En Andalucia es la Orden de 21 de julio de 2008 la que contiene la norma-

tiva técnica vigente sobre disefio y calidad aplicable a las viviendas protegi-
das!3.

12 La citada Orden, aunque a efectos, como hemos dicho, de establecer las condiciones higiénicas mi-
nimas que habian de reunir las viviendas, nos ofrece una imagen bastante ttil del concepto que de la mis-
ma tenia la Administracién y, por ende, la sociedad. Se fijan las dimensiones minimas de las distintas ha-
bitaciones, anchuras minimas del pasillo, las dimensiones minimas de los patios y patinillos, etc.

13 En su articulo 3 regula la composicién y superficies de las viviendas del siguiente modo:

“La vivienda familiar constara, como minimo, de una habitacion capaz para estar, comer y cocinar,
un dormitorio y un cuarto de aseo, compuesto de bafio o ducha, lavabo e inodoro.

En viviendas de mas de 70 m2 dtiles, existiran, al menos, dos cuartos de aseo. Como minimo, uno de
ellos sera completo y el otro con lavabo e inodoro.

Las superficies utiles seran para cada tipo de vivienda, segin su nimero de dormitorios, las siguientes:
vivienda de un dormitorio, 60 m2 de superficie atil maxima; de dos dormitorios, 70 m2; de tres dormito-
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Esta Orden también establece los requisitos minimos de altura de la edifica-
cion, sobre la instalacion de ascensores en edificios plurifamiliares, dimensio-
nes de los patios, de las superficies de illuminacion, de las habitaciones y gara-
jes que, evidentemente, no coinciden con los de la antigua Orden de 1944.

En este contexto, juega un papel importante el Decreto de la Consejeria de
Presidencia 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia. Concretamente, el Gapitulo II del Ti-
tulo II de este Reglamento, dedicado a las “Edificaciones de viviendas”, esta-
blece en los articulos 100 a 123 las normas y exigencias minimas sobre accesi-
bilidad y eliminacion de barreras aplicables a la construccion, reforma o alte-
racion de uso o actividad de los espacios exteriores e interiores, instalaciones,
dotaciones y elementos de uso comunitario y a las viviendas (parametros de las
cocinas, dormitorios, cuartos de bafo, salones de estar y comedores, etc.).

3°.— La vivienda protegida esta sujeta a un precio maximo de venta o, en su
caso, de alquiler. Este precio se calcula principalmente atendiendo a las estipu-
laciones establecidas en la Ley 13/2005, el Decreto 149/2006, el PEVR
2009-2012, la Orden del Ministerio de Vivienda VIV/1952/2009, de 2 de ju-
lio, por la que se declaran los ambitos territoriales de precio maximo superior
para el ano 2009 (y que han seguido vigentes para 2010, 2011 y 2012), el
TIPCVS 2008-2012 y la Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién
del Territorio (CVOT) de 26 de enero de 2010 de desarrollo de éste.

Este precio depende, en primer lugar, de si se trata del precio de la primera
venta de la vivienda o de si estamos ante una segunda o ulterior transmision de
la misma. Asimismo, varia en funcién del municipio donde se ubique la vi-
vienda, de la superficie util de la misma, del Programa en el que se incluya la
vivienda y, en su caso, de su antigiiedad.

rios, 90 m2; de cuatro o mas dormitorios, la superficie Gtil maxima permitida o financiable por los Planes
de Vivienda vigentes, en aquellos programas en los que se permitan superficies mayores a 90 m2.

Se exceptia del cumplimiento de las determinaciones anteriores a los alojamientos, en los que serd de
aplicacion lo siguiente:

a) La superficie atil minima de los alojamientos sera de 25 m2, excluidos los servicios comunes.

b) La relacién entre la superficie util de un alojamiento y el namero de personas a que vaya destinada
no sera inferior a 4 metros por persona. En el computo de esta superficie quedan excluidos los servicios
comunes”.
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Los precios maximos se calculan multiplicando el médulo basico estatal
(MBE)!™ por un coeficiente, que varia dependiendo del tipo de vivienda y del
ambito territorial en el que ésta se ubique.

Con respecto a los “ambitos territoriales”, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 12 TTPCVS, los municipios andaluces, para la aplicacion de los pre-
cios maximos de venta y renta de las viviendas protegidas, se incluyen en algu-
no de los siguientes ambitos territoriales: primero; segundo; y de precio maxi-

mo superior!”.

4°~Y por dltimo, ha de ser “calificada” como “protegida” por el Ayunta-
miento donde se ubique la vivienda.

Como desarrollo de la atribucion competencial contenida en el art. 9.2.d)
LAULA, el Decreto 1/2012, de 10 de enero, ha modificado el art. 36 del De-
creto 149/2006, estableciendo que el promotor debe cursar la solicitud de ca-
lificacién no ante la Delegacion Provincial Consejeria competente en materia
de vivienda, sino ante el Ayuntamiento.

Es, por tanto, ahora la Administracion local la que debera: primero, verifi-
car la adecuacion de las viviendas a las estipulaciones contenidas en el Decre-
to 149/2006, a la normativa técnica y de disefio y al Plan de Vivienda y Sue-
lo autonémico correspondiente; segundo, comprobar la adecuacion urbanisti-
ca de la promocién y la existencia de demanda adecuada a la promocién con
base en los datos del Registro Pablico Municipal de Demandantes de Vivien-
das Protegidas (RPMDVP); y, finalmente, en su caso, comprobar que se cum-
ple la reserva a determinados programas que puedan establecer el Plan de Vi-
vienda y Suelo autonémico o municipal.

El Ayuntamiento cuenta con el plazo de tres meses para la resoluciéon y no-
tificacion de la calificacion provisional. Transcurrido el mismo sin que se haya

14 Por Resolucién de 13 de febrero de 2012 del Ministerio de Fomento se fija el MBE en 758 euros
por metro cuadrado de superficie util.

15 El ambito territorial primero comprende aquellos municipios de mayor dimensiéon demografica, gra-
do de necesidad de vivienda y mayor dinamismo econémico y de poblacion. Los municipios del ambito
territorial primero vienen detallados en el Anexo 1, apartado 1, del TIPCVS 2008-2012, los no incluidos
en dicho listado, de acuerdo con el apartado 2 del Anexo 1, seran de Ambito Territorial Segundo. Por ul-
timo, el ambito territorial de precio maximo superior, también denominados municipios del Grupo C,
comprende a los municipios del ambito territorial primero que asi hayan sido declarados por el Ministe-
rio competente en materia de vivienda, a instancia de la Comunidad Auténoma, o que se puedan decla-
rar de acuerdo con lo que disponga el correspondiente Plan Estatal de Vivienda y Suelo.
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notificado resolucion expresa, se podrd entender otorgada por silencio admi-
nistrativo, de acuerdo con el régimen general del silencio establecido en los
articulos 42 y siguientes de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.

Previo al otorgamiento de la calificacion definitiva, corresponde al Ayunta-
miento verificar la adecuacion de la obra realizada al documento técnico au-
torizado y la obtencion de licencia de primera ocupacion.

El promotor cuenta con el plazo de treinta meses —plazo susceptible de am-
pliaciéon— desde el otorgamiento de la calificacién provisional para solicitar del
Ayuntamiento la calificaciéon definitiva.

El Ayuntamiento debera resolver y notificar la correspondiente resolucion
administrativa en el plazo maximo de dos meses desde la presentacion de la so-
licitud. La no resolucién en plazo da lugar a un silencio administrativo negati-
vo, de conformidad con lo dispuesto en el epigrafe 7.2.2 del Anexo 2 de la Ley
9/2001, de 12 de julio, por la que se establece el sentido del silencio adminis-
trativo y los plazos de determinados procedimientos como garantias procedi-
mentales para la ciudadania, tras su modificacion por el Real Decreto—Ley
172009, de 24 de febrero, por el que se adoptan medidas urgentes de caracter
administrativo (convalidado mediante Resoluciéon de la Presidencia de Anda-
lucia de 12 de marzo de 2009, publicada en el BOJA nim. 61, de 30 de mar-
zo de 2009).

La resolucion denegando la calificacion definitiva sera siempre motivada y
susceptible de recurso administrativo potestativo de reposiciéon o directamente
de recurso contencioso—administrativo ante el orden jurisdiccional contencio-
so—administrativo.

Las personas adquirentes de viviendas protegidas cuyos expedientes no hu-
biesen obtenido la calificacion definitiva por causas imputables a la persona
promotora, podran optar entre resolver el contrato o solicitar del Ayuntamien-
to la rehabilitacion del expediente a su favor, siempre que medie contrato de
compraventa de la vivienda o cantidades entregadas a cuenta del precio de
venta de la misma, y se comprometan, en su caso, a la terminacion de las obras
o a la subsanacion de las deficiencias que impidieron la obtencion de la califi-
cacion definitiva, dentro del plazo y con el presupuesto que a tal efecto les sea
fijado por el Ayuntamiento.
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VI. COORDINACION DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA Y
SUELO

La politica de vivienda esta intimamente conectada con la politica de suelo.
Ha de mantenerse entre ellas una necesaria coordinacion para que aquélla de
sus frutos. Muestra de ello son las prescripciones contenidas en los Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito regional y subregional, asi como las de-
terminaciones que el planeamiento urbanistico ha de contener al respecto, co-
mo a continuacién expondremos.

En esta linea, el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA),
aprobado por el Decreto 129/2006, de 27 junio, subraya en su Norma 50 co-
mo una de las mas eficientes politicas de vivienda una adecuada politica de
suelo residencial mantenida en el tiempo.

Asimismo, explicita el deber de la Administracion regional de establecer
una politica de suelo residencial que, ante todo, se presente como una politi-
ca de concertacion y de reequilibrio territorial que permita atender los mer-
cados mas desequilibrados, incrementar la accesibilidad a la vivienda de los
colectivos mas desfavorecidos y garantizar la producciéon de vivienda prote-

gida.

Para la consecucion de estos objetivos se prevé el desarrollo de las siguientes
medidas de politica de suelo residencial:

En primer lugar, la incorporacion de criterios territoriales a los Planes de Vi-
vienda y Suelo elaborados por la Junta de Andalucia, estableciendo las deter-
minaciones especificas para cada una de las diferentes estructuras territoriales
y su adecuacion al Modelo Territorial de Andalucia.

En segundo lugar, el desarrollo de estrategias de politica de suelo para vi-
viendas protegidas y la formacién de patrimonios publicos de suelo, tal como
se establece en la LOUA, que en el caso de las areas metropolitanas dara lugar
a politicas de ambito supramunicipal.

Y en tercer término, el incorporar en la formulacion de los Planes de Orde-
nacion del Territorio de los Ceentros Regionales y litoral y en aquellos otros am-
bitos donde se pueda establecer una unidad de mercado estrategias integradas
en materia de vivienda y suelo, identificando actuaciones estratégicas para su
ejecucion concertada.
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En este contexto, a nivel de planes de ordenacion del territorio de ambito
subregional, tomaremos como muestra las determinaciones que sobre el uso
del suelo residencial y las politicas sobre el mercado de vivienda se recogen en
el Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeraciéon Urbana de Sevilla
(POTAUS), cuya formulacion se acordé por el Decreto 195/2006, de 7 de no-
viembre, siendo aprobado por el Decreto 267/2009, de 9 de junio.

Con respecto a las determinaciones sobre el uso residencial del suelo, la di-
rectriz contenida en el art. 51 POTAUS dispone que los instrumentos de pla-
neamiento urbanistico general atenderan prioritariamente a las necesidades de
vivienda derivadas de la formacién de nuevos hogares como consecuencia de
la dinamica de la poblacién residente en el municipio. Para ello, los instru-
mentos de planeamiento incorporaran estudios sobre las demandas de vivien-
da de su poblacion, diferenciadas segiin sus condiciones econémicas y demo-
graficas. Dichos estudios adoptaran parametros estadisticos oficiales, contras-
tados, realistas y adaptados a la trayectoria de la Gltima década.

Por su parte, en cuanto a las politicas sobre el mercado de la vivienda, se
pretende que las mismas se integren con las politicas de suelo a fin de incre-
mentar el patrimonio publico de suelo, cuyo destino preferente sera la cons-
truccion de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica. Las
politicas en materia de suelo se orientaran a promover una oferta que atienda
a las necesidades de primera vivienda, favoreciendo los mercados mas dese-
quilibrados.

Subraya el propio art. 51 POTAUS la importancia en este contexto de los
Planes Municipales de Vivienda, al establecer que las politicas de vivienda y
suelo han de formalizarse a través de ellos. Estos Planes habran de contener la
identificacion y programacion de las actuaciones necesarias para atender las
necesidades de primera vivienda de los vecinos del municipio.

La Consejerfa competente en la materia!® y los Ayuntamientos de la aglo-
meracion urbana coordinaran sus actuaciones de ordenacion, planificacion y
gestion mediante la realizacion de actuaciones concertadas, en el marco del
planeamiento urbanistico.

16 En la actualidad, tras el Decreto del Presidente de la Junta 3/2012, de 5 de mayo, la Consejerfa de
Fomento y Vivienda, cuya estructura organica ha sido aprobada por el Decreto 150/2012, de 5 de junio
(BOJA namero 115, de 13 de junio).
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En este plano de coordinacion de actuaciones, el POTAUS destaca la figu-
ra de un ente, el Consorcio Metropolitano de Vivienda. Visualiza a este Con-
sorcio como un é6rgano de gestion capaz de dar una respuesta coordinada a la
demanda de vivienda a partir de la disponibilidad de suelos y viviendas de ti-
tularidad publica, con una especial atencion a los criterios de seleccion exis-
tentes en cada municipio y un sistema transparente de adjudicacion tanto en el
ambito municipal como supramunicipal. Al mismo tiempo, contempla a este
ente como un é6rgano con competencias para ejercer funciones de programa-
cién y gestion de operaciones destinadas a ofertar vivienda protegida, identifi-
cando aquellos suelos idéneos para este fin.

A finales de 2007, se cred el Consorcio de la Vivienda para los Vecinos del
Area de Sevilla (Convive), como entidad de Derecho Publico de naturaleza
asociativa, integrado por las siguientes Administraciones:

— La Administracion de la Junta de Andalucia (representada primero por la
Consejeria de Obras Pablicas y Transportes, después Consejeria de Vivienda
y Ordenacién del Territorio, actual Consejeria de Fomento y Vivienda, cuyo
titular detenta la Presidencia), con una participacion del 45%.

— La Diputacion Provincial de Sevilla, con una participacion del 10%.

— Y treinta y cinco Ayuntamientos'’ de Sevilla, con una participacion del
45%.

De acuerdo con sus Estatutos, aprobados por Resoluciéon de la Direccion
General de Administracion Local de 13 de noviembre de 2007 (publicados en
el BOJA namero 226, de 16 de noviembre de 2007), el Consorcio tiene como
fin el de articular la cooperacion técnica, econoémica y administrativa entre las
Administraciones consorciadas de manera que permita coordinar las politicas
en materia de vivienda en el ambito territorial de los municipios consorciados,
con el objetivo prioritario de facilitarles a los vecinos el acceso a una vivienda
digna y a un precio asequible.

17 En concreto, los de: Albaida del Aljarafe, Alcala de Guadaira, Alcala del Rio, Almensilla, Aznalcé-
zar, Aznalcollar, Benacazon, Camas, Carmona, Carrion de los Céspedes, Castilleja de Guzman, Castille-
ja de la Cuesta, Coria del Rio, Dos Hermanas, Gerena, Gines, Guillena, Huévar del Aljarafe, Isla Mayor,
Mairena del Alcor, Mairena del Aljarafe, Olivares, Los Palacios y Villafranca, La Puebla del Rio, La Rin-
conada, Salteras, San Juan de Aznalfarache, Sanlicar la Mayor, Santiponce, Sevilla, Umbrete, Utrera,
Valencina de la Concepcion, Villamanrique de la Condesa y El Viso del Alcor.
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No obstante, la andadura del Consorcio de la Vivienda ha sido corta, ya que
desde principios de 2012 se encuentra de facto en fase de liquidacion, por lo que
las Administraciones locales y autonémica tendran que coordinar sus compe-
tencias y gestiones en materia de vivienda prescindiendo de este 6rgano que
tue creado ex profeso para ello.

El articulo 51 del POTAUS alude, por dltimo, a que las politicas en materia de
vivienda tienen, asimismo, el deber de adoptar estrategias concretas sobre la vi-
vienda vacia y los solares sin edificar; con el fin de su incorporacion al mercado.
De esta forma se contribuira a la revitalizacion de los cascos urbanos, a reducir las
necesidades de consumo de suelo y a optimizar el uso del patrimonio edificado.

Para concluir este apartado, en la linea ya expresada, esto es, partiendo de
la promocion por parte del planeamiento urbanistico de la cohesion social en
las ciudades y pueblos de Andalucia, el art. 10 LDVA dispone que, de acuerdo
con la normativa en materia de ordenacion del territorio y urbanismo y los ins-
trumentos de ordenacion territorial, el Plan General de Ordenacion Urbana
(PGOU) contendra las determinaciones de ordenacioén, gestién y ejecucion
que sean precisas para cubrir las necesidades de vivienda establecidas en los
Planes Municipales de Vivienda y Suelo. Como se observa, también la LDVA
destaca la figura de los PMVS, vinculando las determinaciones que ha de con-
tener el PGOU para cubrir las necesidades de vivienda a lo establecido al res-
pecto en el PMVS.

Por su parte, los diferentes instrumentos de planeamiento de desarrollo, ta-
les como los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales, deberan
definir, en los suelos de reserva para vivienda protegida, los porcentajes de vi-
vienda de las diferentes categorias establecidas en el correspondiente Plan Mu-
nicipal de Vivienda y Suelo, asi, por ejemplo, porcentaje de viviendas de régi-
men general, de régimen especial, de alojamientos en alquiler para jovenes,
con o sin opciéon de compra, etc.

VILINCIDENCIA DE LA LEY 2/2012, DE 30 DE ENERO, DE MO-
DIFICACION DE LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA
DE ANDALUCIA EN LAS RESERVAS DE SUELO PARA VI-
VIENDA PROTEGIDA

Para hacer efectivos los principios, derechos y deberes enunciados en el Ti-
tulo I de la Ley del Suelo (LS) estatal, el primero de ellos el de disfrutar de una
vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al principio de di-
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seflo para todas las personas, el art. 10.1.b) de la misma dispuso que las Admi-
nistraciones Pablicas, y en particular las competentes en materia de ordena-
cion territorial y urbanistica, deberan “destinar suelo adecuado y suficiente pa-
ra usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso de una par-
te proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de protecciéon publica que, al
menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas
de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion adminis-
trativa”.

Esta reserva, que ha de ser determinada por la legislaciéon sobre ordenacion
territorial y urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de or-
denacién, como minimo, comprenderd los terrenos necesarios para realizar “el
30% de la edificabilidad residencial” prevista por la ordenacion urbanistica en
el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion.

Empero, el propio art. 10.1.b) LS, prevé que la propia legislaciéon territorial
y urbanistica pueda también fijar o permitir de modo excepcional una reserva
inferior para determinados municipios o actuaciones, siempre que, cuando se
trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento de
ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territo-
rial de aplicacion y una distribucién de su localizacion respetuosa con el prin-
cipio de cohesion social.

Por su parte, la Disposicion Transitoria Primera de la LS regula la aplicacion
de la reserva para vivienda protegida exigida en el art. 10.1.b) de la misma.

En el caso de la Comunidad Auténoma de Andalucia, dado que ya el art.
10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA) contemplaba una reserva para vivienda protegida, que
fue concretada mediante la modificacién introducida por la Ley 13/2005, de
11 de noviembre, y que era coincidente en términos generales con el minimo
previsto en la legislacion estatal, no tuvo que ser objeto de adaptacion por lo
que hace a este punto.

Con posterioridad, en 2010, la LDVA en su art. 15 dispuso que con el fin de
asegurar el cumplimiento de los objetivos de los Planes de Vivienda y Suelo, la
Administracion de la Junta de Andalucia, de manera justificada, podra esta-
blecer reservas de suelo conforme a las previsiones de la legislacion urbanisti-
ca, con destino preferente a viviendas protegidas, “en cualquier clase de sue-
lo”. El establecimiento de estas reservas supone la obligacion del Ayuntamien-
to de incorporar los terrenos al instrumento de planeamiento aplicable, de-
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biendo justificar la correspondiente modificacion del planeamiento municipal
para su incorporacion. Por su parte, la Administraciéon de la Junta de Andalu-
cia debera asegurar las dotaciones y equipamientos de su competencia que re-
quiere la Ley.

Pues bien, la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificaciéon de la LOUA, no
ha variado el porcentaje que ésta contemplaba como reserva de suelos para vi-
viendas protegidas, pero si ha modificado el art. 10.1.A).b) introduciendo co-
mo principal novedad la figura de los PMVS, de forma que conecta las previ-
siones del planeamiento urbanistico a las determinaciones en materia de vi-
vienda establecidas en estos planes.

La reserva de suelo para viviendas protegidas del planeamiento urbanistico
aprobado definitivamente a la fecha de entrada en vigor de la Ley 2/2012, es-
to es, el 28 de febrero de 2012, sera la establecida por dicho planeamiento, des-
tinandose ésta integramente a viviendas protegidas acogidas al correspondien-
te Plan andaluz de Vivienda y Suelo.

De acuerdo con lo dispuesto en el punto 4 de la Instruccion de la Direccion
General de Urbanismo de la Consejeria de Obras Ptblicas y Vivienda 1/2012,
dirigida a los 6rganos urbanisticos de esta Consejeria en relacion con la entra-
da en vigor y aplicacion de la Ley 2/2012!8, la incorporacién al planeamien-
to vigente de la modulacion de la reserva de viviendas protegidas que, confor-
me al art. 10.1.A).b) LOUA, provenga del PMVS sobrevenido al planeamien-
to, no precisara de innovacion alguna previa y se aplicara directamente res-
pecto de las areas y sectores donde la reserva de viviendas protegidas no haya
quedado previamente definida, asi, en ambitos comprendidos en nuevos Pla-
nes de Sectorizacion, innovaciones que supongan nueva clasificacion del suelo
o cambios de uso global con destino residencial y sectores que quedaron suje-
tos a esta reserva en aplicacion de la Disposicion Transitoria Unica de la Ley
13/2005 y respecto de los que no se haya aprobado el Plan Parcial ni hayan si-
do objeto de incorporacion de la reserva por via de la Adaptacion Parcial de
sus determinaciones a la LOUA.

18 Entendemos que hubiera sido aconsejable que la Instruccién 1/2012, de fecha de marzo de 2012 —
sin especificar dia- hubiera sido objeto de publicacién en el BOJA, puesto que su contenido e interpreta-
ci6n sobre la aplicacién de este y otros aspectos es de sumo interés, no sélo para los 6rganos de la Conse-
jeria competente en materia de urbanismo, sino para los Ayuntamientos y demas entidades con compe-
tencias en materia de planeamiento urbanistico. No obstante, puede actualmente accederse a su conteni-
do a través de la web de la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia.
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En los restantes supuestos, esto es, en las areas y sectores respecto a los que
ya se ha establecido la reserva para viviendas protegidas de conformidad con
la Disposicion Adicional Primera y la regla segunda de la Disposicion Adicio-
nal Segunda de la Ley 2/2012, la eventual alteracién de dicha reserva confor-
me al PMVS que haya sobrevenido requerird la innovaciéon del referido pla-
neamiento urbanistico, que tendra que incorporar los coeficientes de aprove-
chamiento que resulten de aplicacion a los distintos regimenes de proteccion.

Por ultimo, la Instruccion 1/2012 establece respecto del planeamiento ur-
banistico general en tramitacion que haya sido sometido a aprobacién inicial
que, si en el curso de la tramitacién se produce la aprobacion del PMVS con
la modulaciéon y el contenido expresado en el art. 10.1.A).b) LOUA, se podra
incorporar al planeamiento urbanistico las previsiones del PMVS relativas al
porcentaje de vivienda protegida y a los distintos regimenes de proteccion,
siendo necesaria en este caso una nueva informaciéon publica.

Pues bien, llegados a este punto, pasamos a exponer pormenorizadamente
la redaccion ultima del art. 10.1.A).b) LOUA dada por la Ley 2/2012.

1°.— Comienza el art. 10.1.A).b) LOUA disponiendo como determinaciones
de la ordenacion estructural en todos los municipios que “En cada area de re-
forma interior o sector con uso residencial, las reservas de los terrenos equiva-
lentes, al menos, al 30% de la edificabilidad residencial de dicho ambito para
su destino a viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan Munici-
pal de Vivienda y Suelo, que podra aumentar este porcentaje para atender las
necesidades del municipio”.

La Ley mantiene el porcentaje minimo del 30%, pero ahora contempla ex-
presamante que el mismo se aumente en los términos previstos en el corres-
pondiente PMVS. En este punto, puede comprobarse como la mayoria de los
planes municipales que estaban aprobados con anterioridad contemplan un
porcentaje de reserva de suelo para viviendas protegidas superior al 30%, asi,
el Plan Municipal de la Vivienda de Sevilla 20082012 destina un 41,3%, el
Plan Local de Vivienda de Jerez de la Frontera 20082018 reserva el 41% de
terrenos y, en el mismo sentido, entre otros, el Plan Municipal de Vivienda y
Suelo de Cordoba 20102018, el IIT Plan Municipal de Dos Hermanas o de
Alcala de Guadaira.

A continuacion, el articulo contempla la situacion en la que el PMVS arro-
ja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan de Vivienda y Suelo an-
daluz inferior al 30%. Supongamos que el PMVS determina que la demanda
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de vivienda protegida acogida a los programas regulados por el Plan andaluz
de vivienda que esté vigente es de un 20%. En ese caso se dispone que la dife-
rencia hasta alcanzar el 30% debera destinarse a viviendas sujetas a algin ré-
gimen de proteccién municipal, que habra de estar establecido en el PMVS.
En el ejemplo propuesto, la diferencia hasta alcanzar el 30% seria de un 10%,
de modo que mientras un 20% de los suelos se destinarian a viviendas prote-
gidas acogidas a programas contemplados en el Plan andaluz de Vivienda y
Suelo, otro 10% del suelo se destinaria a viviendas sujetas a algun otro tipo de
proteccion publica. Imaginemos, el caso de viviendas con una superficie ttil su-
perior a la maxima permitida en los programas contemplados en el Plan de Vi-
vienda autonémico, pongamos el caso de viviendas con un superficie de 150
m?2 de superficie Gtil, o de viviendas destinadas a personas con ingresos supe-
riores a los contemplados en el PCVS; por ejemplo, destinatarios que no supe-
rasen las 8,5 veces el Indicador Puablico de Renta de Efectos Multiples
(IPREM)'.

En este contexto, hay que traer a colaciéon que la Disposicion Adicional
Primera de la Ley 2/2012 dispone en relaciéon con los suelos que a la entrada
en vigor de esta Ley (esto es, el 28 de febrero de 2012) se encuentren califica-
dos para concretar la reserva de vivienda protegida que no podran ser objeto
de alteracion para destinarlos a viviendas sujetas a algin régimen de protec-
ci6bn municipal, salvo que se proceda a la correspondiente innovacion del
planeamiento urbanistico conforme al art. 36 LOUA, y de acuerdo con los co-
eficientes de aprovechamiento urbanistico que correspondan a cada uso por-
menorizado de vivienda segin el régimen de proteccion.

Por su parte, la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 2/2012 estipula
unas reglas especificas para las modificaciones de planeamiento adaptado de
forma parcial a la LOUA conforme al procedimiento establecido en el Decre-
to 11/2008, de 22 de enero, que afecten a suelos incluidos en un ambito en el
que se hayan realizado correcciones de edificabilidad o de densidad, o de am-
bas, necesarias para mantener el aprovechamiento urbanistico del planeamien-

19 De acuerdo con lo previsto en el Real Decreto-Ley 20/2011, de 30 de diciembre, de medidas ur-
gentes en materia presupuestaria, tributaria y financiera para la correccién del déficit publico, se entien-
den automaticamente prorrogadas las siguientes cuantias del Indicador Pablico de Renta de Efectos Mal-
tiples para 2012: IPREM diario, 17,75 €; IPREM mensual, 532,51 €; ¢ IPREM anual, 6.390,13 €. En los
supuestos en que la referencia al salario minimo interprofesional haya sido sustituida por la referencia al
IPREM, la cuantia anual del IPREM sera de 7.455,14 € cuando las correspondientes normas se refieran
al salario minimo interprofesional en coémputo anual, salvo que expresamente excluyeran las pagas extra-
ordinarias, en cuyo caso, la cuantia seria de 6.390,13 €.
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to vigente, conforme al art. 3.2.b) del Decreto 11/2008. Estas modificaciones
se regiran por las siguientes reglas particulares:

1*) Las que tengan por objeto un aumento o disminucién de la densidad ten-
dran la consideracion de alteracion de la ordenacion estructural del
planeamiento general.

2% Las que tengan por objeto un cambio de calificacién de vivienda prote-
gida a vivienda sujeta a algiin régimen de proteccion municipal requeriran la
necesaria adecuaciéon de la densidad o edificabilidad de acuerdo con el coefi-
ciente otorgado a la vivienda sujeta a algin régimen de proteccién municipal.

2°~El art. 10.1.A).b) LOUA plantea a continuacion la situaciéon de ausen-
cia de PMVS, o de falta de prevision en el mismo del citado régimen munici-
pal de proteccién. En dicho caso, la reserva sera como minimo del 30%, desti-
nandose integramente a viviendas protegidas acogidas al Plan Andaluz de Vi-
vienda y Suelo.

Dada la remision que el art. 10.1.A).b) LOUA hace a los programas de vi-
viendas regulados en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, conviene conocer,
al menos, cuales son los que se recogen en el vigente PCVS 2008-2012.

Las actuaciones protegidas en el PCVS se refieren a:

— El acceso a la vivienda.

— La conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de viviendas.
— La mejora de la eficiencia energética de viviendas y edificios.
—Y alos instrumentos para la mejora de la ciudad existente.

Y en materia de acceso a la vivienda el PCVS 20082012 regula los si-
guientes Programas:

— De acceso en propiedad®’.

20 Como Programas protegidos para la venta se regulan los siguientes:
- Viviendas protegidas de precio general.

- Viviendas protegidas de régimen especial.

- Viviendas protegidas de iniciativa municipal y autonémica.

- Adquisicion protegida de viviendas usadas.

- Fomento de la adquisicion desde el alquiler.
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— Para alquiler?!.
— Para jovenes??.

— Para personas con riesgo de exclusién social?®.

3°.— El articulo 10.1.A).b) LOUA explicita que en ningun caso computara
en el comentado 30%, como reserva de vivienda protegida, la edificabilidad
asignada a los alojamientos transitorios de promocion publica que se implan-
ten en suelo de equipamiento publico.

Como ya expusimos en el epigrafe III.1. de este trabajo, el articulo 20 LD-
VA impone a las Administraciones Pablicas andaluzas la obligacion de favore-
cer el alojamiento transitorio de las personas fisicas con riesgo o en situacion
de exclusion social y vecindad administrativa en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, que no puedan acceder a una vivienda protegida y respecto de las
cuales quede acreditada su necesidad habitacional a través de los correspon-
dientes servicios sociales de los ayuntamientos de los municipios en los que re-
sidan. Y concretamente, el apartado cuarto del art. 20 LDVA ya establecia que
los alojamientos de promocion publica que se ubiquen en suelos de equipa-
mientos publicos tendran la consideracion de equipamientos publicos.

De acuerdo con los programas regulados en el vigente PCVS 2008-2012,
las viviendas para personas con riesgo de exclusion social se acogeran a los si-
guientes Programas:

1°) Al de Alojamientos de promocioén publica, que son en régimen de alqui-
ler de renta basica a 25 afios. Sus destinatarios no superan 1 vez el IPREM.
Son promovidos en suelo publico y suelos calificados por el planeamiento ur-
banistico como de servicios, dotaciones o equipamientos, ya sea por promotor

2l Los Programas de viviendas protegidas para el alquiler son:

- Viviendas protegidas en alquiler de renta basica.

- Viviendas protegidas en alquiler con opcién a compra.

- Alojamientos protegidos.

- Fomento del alquiler del parque residencial desocupado.

22 Los Programas de viviendas protegidas para jovenes son:

- Viviendas protegidas joven en venta.

- Viviendas protegidas en alquiler con opcién a compra para jovenes.
- Alojamientos protegidos para universitarios.

23 Los Programas para personas con riesgo de exclusion social son:
- Viviendas de promocién publica para la integracién social.

- Alojamientos protegidos de promocién publica.
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publico o privado con concesiéon. Entre el promotor y la Consejeria compe-
tente en materia de vivienda se suscribira el correspondiente convenio, siendo
también posible suscribir convenios entre promotor y la Consejeria para la
Igualdad y Bienestar Social, tras la nueva reordenaciéon de Consejerias, esta
posibilidad entendemos que lo sera bien con la Consejeria de Salud y Bienes-
tar Social y del Servicio Andaluz de Salud** o con la Consejeria de Presiden-
cia e Igualdad®.

2°) O al de Viviendas de promocién publica para la integracion social, que
son en régimen de alquiler a 25 afios, estando sujetas a una renta maxima. Un
30% de estas viviendas se ha de reservar para colectivos con especiales dificul-
tades sociales que no superan 1 vez el IPREM, mientras que el 70% restante se
destina a familias que no superen 2,5 IPREM. Deberan ser promovidas en sue-
los de titularidad publica por promotor puablico o privado cuando actie por
concesion administrativa. El plazo de duracién de los contratos sera inferior a
cinco afos, pudiendo con posterioridad suscribirse un nuevo contrato. Estas vi-
viendas seran puestas a disposicion del Ayuntamiento o entidad sin animo de lu-
cro para su gestion en alquiler. La superficie atil maxima de las mismas serd de
70 metros cuadrados. Por altimo, sefialar que el PCVS contempla tanto ayudas
financieras al promotor (préstamo convenido, subsidiacion del préstamo conve-
nido, subsidiaciéon complementaria y subvencién por vivienda), como ayudas
econdémicas para el Ayuntamiento o entidad que gestione la reserva del 30%.

4° — A renglén seguido, el art. 10.1.A).b) LOUA contempla la posibilidad de
que el PGOU pueda eximir total o parcialmente de la obligacion de la reserva
del 30% a sectores o areas de reforma interior que cumplan con los siguientes
requisitos:

1°) Que tengan una densidad inferior a 15 viviendas/hectareas.

2°)'Y que por su tipologia no se consideren aptos para la construccion de es-
te tipo de viviendas.

Pongamos el supuesto de un sector destinado a campo de golf. Evidente-
mente por la tipologia de viviendas tipo chalets no se consideraria dicho suelo
como apto para promover en ¢l viviendas protegidas.

24 Vid. Decreto 152/2012, de 5 de junio, por el que se establece su estructura orgénica (BOJA ntm.
115, de 13 de junio).

25Vid. Decreto 146/2012, de 5 de junio, por el que se establece su estructura organica y su correccion
de errores publicada en el BOJA ntimero 118, de 18 de junio.
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En el caso de acordarse la exencion total o parcial de la reserva del 30%, por
cumplirse con las citadas circunstancias de densidad baja o muy baja y no re-
sultar apta, por su tipologia, la construccion de viviendas protegidas, el PGOU
prevera su compensacion mediante la integracion de la reserva que corres-
ponda con el resto del municipio, asegurando su distribucion equilibrada en el
conjunto de la ciudad.

En este punto, recordemos que, de acuerdo con el Modelo de Ciudad dise-
nado en el POTA (norma 45), el planeamiento tendra entre sus objetivos la
consecucion de un modelo de ciudad compacta, funcional y econémicamente
diversificada, evitando procesos de expansion indiscriminada y de consumo in-
necesario de recursos naturales y de suelo.

Como normay criterio general, el art. 45.4 POTA dispone que seran criterios
basicos para el analisis y evaluacion de la incidencia y coherencia de los PGOU
con el modelo de ciudad establecido en este Plan la dimension del crecimiento
propuesto, en funciéon de paradmetros objetivos (demografico, del parque de
viviendas, de los usos productivos y de la ocupacion de nuevos suelos por la ur-
banizacion), y su relaciéon con la tendencia seguida para dichos parametros en los
ultimos diez anos, debiendo justificarse adecuadamente una alteracion sustancial
de los mismos. Con caracter general no se admitiran los crecimientos que supon-
gan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% de suelo urbano exis-
tente ni los crecimientos que supongan incrementos de poblacion superiores al
30% en ocho anos. Los planes de ordenacion del territorio de ambito subregional
determinaran criterios especificos para cada ambito.

Pues bien, con relacion a este criterio, hay que saber que el Decreto 2/2012,
de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asenta-
mientos existentes en suelo no urbanizable en Andalucia, ha regulado en su
art. 18 una modulacién de los parametros de crecimiento en asentamientos
susceptibles de incorporacion, disponiendo la letra B) de su apartado primero
para el calculo del crecimiento poblacional que, sin perjuicio de lo que dis-
pongan los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional, para
la aplicacion de los parametros de crecimiento previstos en la Norma 45 del
POTA, regiran las siguientes reglas:

“c) En ningan caso computara la poblaciéon que corresponda a las nuevas vi-
viendas vinculadas a la reserva de terrenos destinados a viviendas sometidas a
algtin régimen de proteccion publica ya sea en el mismo ambito o, cuando pro-
ceda su exencién conforme establece el art. 10.1.A).b) de la LOUA, en otras
areas o sectores del Plan General.”
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5°.~ De manera excepcional, en el caso de revisiones parciales o modifica-
ciones, en lugar de proceder a la compensacion del porcentaje de reserva que
haya sido objeto de exencion con el resto del municipio, la innovaciéon corres-
pondiente podra contemplar justificadamente un incremento de la cesion de
terrenos hasta un maximo del 20% en cumplimiento del deber contemplado
enelart. 51.1.C).e) LOUA, a los efectos de compensar las plusvalias generadas
por dicha exencion.

Se trata, pues, de una facultad discrecional de la Administracion, que podra
optar por incrementar el porcentaje de cesién, con base en razones de conve-
niencia y oportunidad. Asi, podra decidir no aplicar esta opcioén o no agotarla
incrementando la cesion hasta el tope maximo el 20% sino, por ejemplo, ele-
vandolo a un 15%.

En los sectores de suelo urbanizable, esta excepcion y el correlativo incre-
mento del porcentaje de cesion, solo se podra llevar a efecto si se justifica, en
el conjunto del PGOU, que la disponibilidad de sueclo calificado para esta fi-
nalidad es suficiente para abastecer las necesidades presentes y futuras de vi-
viendas protegidas conforme al PMVS.

Para poder realizar correctamente esta justificacion, la Administracion ten-
dra que acudir no sélo a los datos que le pueda proporcionar el RPMDVP, si-
no principalmente a otro tipo de fuentes y de estudios e informes, de caracter
socio—demograficos, relativos a la poblaciéon del municipio, que avalen cudles
sean las necesidades de vivienda protegida que se preveen a medio y largo pla-
zo de conformidad con la programacion y las actuaciones contempladas en el
PMVS, como pueden ser los datos de la Proyeccion de la poblacion de Anda-
lucia por ambitos subregionales 1998-2016 del Instituto de Estadistica y Car-
tografia de Andalucia (IAEC), que es una continuacién de la Proyecciéon de Po-
blaciéon de Andalucia 19982051, o la Proyecciéon de poblacion activa de An-
dalucia 20092035, que ofrece los resultados sobre el posible comportamiento
de la poblaciéon econémicamente activa en Andalucia.

6°.— Por tltimo, esta letra b) del art. 10.1.A) LOUA regula la posibilidad de
que los instrumentos de planeamiento general puedan establecer parametros
que eviten la concentracion excesiva de viviendas protegidas, con el objeto de
evitar la segregacion espacial, la conformacion de barriadas tipo gueto y favo-
recer la integracion social.

Con relacién a este punto citaremos la nueva redaccién de la letra d) del art.
10.1.A) LOUA dada por la Ley 2/2012. Segtn ésta, en todos los municipios,
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los PGOU estableceran la ordenacion estructural mediante, entre otras, las si-
guientes determinaciones relativas a los usos y edificabilidades globales para las
distintas zonas de suelo urbano y para los sectores de suelo urbano no consoli-
dado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado, asi como sus respectivos
niveles de densidad, que se distribuiran entre los siguientes parametros:

1. Densidad muy baja: 5 viviendas o menos por hectarea.

2. Densidad baja: de 6 a 15 viviendas por hectarea.

3. Densidad media—baja: de 16 a 30 viviendas por hectarea.
4. Densidad media: de 31 a 50 viviendas por hectérea.

5. Densidad alta: de 51 a 75 viviendas por hectarea.

6. Densidad muy alta: a partir de 76 viviendas por hectarea.

La determinacion sobre la densidad de vivienda en los PGOU que a fecha
de 28 de febrero de 2012 no haya recaido Aprobacién Inicial, debera quedar
expresada conforme a la horquilla de tramos descrita por el art. 10.1.A).d)
LOUA.

Por su parte, los PGOU que a la fecha de la entrada en vigor de la Ley
2/2012 cuenten con Aprobacién Inicial podran adoptar las referidas determi-
naciones relativas a la densidad mediante una nueva Aprobacién Inicial o Pro-
visional del mismo, y sometiendo el Plan General a una nueva informacién pu-
blica, todo ello, de acuerdo con la ya citada Instruccion 1/2012 de la Direc-
cion General de Urbanismo.

Dado que la densidad de viviendas en los PGOU vigentes es el nimero
exacto de viviendas susceptibles de edificarse en un ambito concreto o la ratio
expresada en un numero concreto de unidades por héctareas, la Disposicion
Transitoria Segunda de la Ley 2/2012 establece que, hasta que aquéllos se
adapten, toda modificacion de planeamiento que tenga por objeto un aumen-
to o disminucién de la densidad de menos del 20% no conllevara la alteracion
de la ordenacion estructural de dicho Plan.

Con la modificacion acometida por la Ley 2/2012, estableciendo horquillas
para fijar la densidad, la determinaciéon del nimero exacto de viviendas no se
puede deducir, como hasta ahora, de las determinaciones de la ordenacion es-
tructural del PGOU. Es por ello que la propia reforma de la LOUA contiene
un parametro de equiparacion de metros cuadrados de techo residencial y ha-
bitantes. La Ley 2/2012 ha introducido la posibilidad de fijar la reserva de sis-
temas generales de espacios libres por habitante o por cada 40 metros cuadra-
dos de techo destinado a uso residencial.
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Por dicho motivo, tal y como ilustra la Instruccion 1/2012, para aquellos
PGOU que por estar aprobados inicialmente con posterioridad al 28 de febre-
ro de 2012 establezcan los parametros de densidad de conformidad con los tra-
mos previstos en el art. 10.1.A).d), asi como para aquellos que incorporen esta
determinaciéon durante su tramitaciéon, a los efectos del computo del creci-
miento poblacional descrito en la Norma 45 POTA?, se equiparara cada 40
metros de nueva edificabilidad para uso residencial a un habitante.

Para concluir este epigrafe relativo a la incidencia de la Ley 2/2012 en la re-
serva de terrenos destinados a viviendas protegidas regulada en la LOUA ha-
remos una referencia a la modificacion del apartado 8 (anterior apartado 7) del
articulo 17 LOUA.

De acuerdo con este apartado los instrumentos de planeamiento urbanisti-
co que contengan la ordenacion detallada localizaran en el area o sector los te-
rrenos en los que se concreten las reservas a las que se refiere el art. 10.1.A).b)
de esta Ley, calificando el suelo necesario para dicha reserva con el uso por-
menorizado de vivienda protegida.

El 50% o, en su caso, el porcentaje que establezca el PMVS de las viviendas
que se prevean en los suelos donde se localice el 10% de cesion del aprovecha-
miento medio del area de reparto que le corresponda a la Administracion ha-
bra de destinarse a los grupos con menor indice de renta que se determinen en
los correspondientes planes y programas de viviendas protegidas, seria el caso,
por ejemplo, de los programas de viviendas protegidas de régimen especial, en
alquiler de renta basica o de los alojamientos protegidos.

VIII. RELEVANCIA DE LA FIGURA DE LOS PLANES MUNICI-
PALES DE VIVIENDA'Y SUELO

Tal y como se ha puesto de relieve en los apartados anteriores, la modifica-
cion realizada en el art. 10.1.A).b) LOUA por la Ley 2/2012 pivota funda-
mentalmente en las determinaciones que se contengan en el PMVS.

26 Recordemos que por Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio de 29 de sep-

tiembre de 2008 se reguld el coeficiente aplicable para el calculo de crecimiento poblacional derivado de
las viviendas previstas en los instrumentos de planeamiento urbanistico, estableciéndose el coeficiente de
dos con cuatro habitantes por vivienda, de manera que el incremento poblacional se calcula multiplican-
do el nimero de viviendas por 2,4.
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La regulacién principal de esta figura, imprescindible para desarrollar una
adecuada politica de vivienda y suelo, se contiene en la LDVA. De acuerdo con
esta Ley, y con lo dispuesto en el art. 9.2.b) LAULA, corresponde a cada Ayun-
tamiento la obligacion legal de elaborar y aprobar su PMVS, teniendo en
cuenta los datos contenidos en el RPMDVP, en coordinacién con el planea-
miento urbanistico general y en coherencia con el Plan andaluz de Vivienda y
Suelo.

En cuanto al procedimiento de elaboracion de los PMVS, la LDVA obliga a
que en ellos se incluya una Programacion temporal de las actuaciones. Asimis-
mo, se deberan incorporar los estudios, informes y demas documentacién que
sirva de motivacion suficiente a cada uno de los contenidos minimos recogidos

en el art. 13.2 LDVA.

La LDVA no determina cual haya de ser el plazo de duracion de estos pla-
nes, pero si dice que son susceptibles de prorroga. Por consiguiente, serd cada
Ayuntamiento el que concrete la duracién que considere mas adecuada, cua-
tro, cinco, ocho o diez anos.

Lo que si prescribe la LDVA es la obligacién de revisar el PMVS, como mi-
nimo, cada cinco afios o cuando hayan de adecuarse al Plan andaluz de Vi-
vienda y Suelo.

Una vez aprobado el PMVS, y/o sus revisiones, el Ayuntamiento debera re-
mitirlo a la Consejeria competente en materia de vivienda.

En este contexto, hay que senalar que la Disposicion Adicional Tercera de
Ley 2/2012 ha incluido la obligatoriedad de contar con un informe previo de
la Junta de Andalucia en el caso de que el PMVS arroje una demanda de vi-
vienda protegida acogida al PCVS 2008-2012 inferior al 30% de la edificabi-
lidad residencial, porcentaje minimo de reserva de acuerdo con el art.

10.1.A).b) LOUA.

La Disposicion Adicional Tercera hace una referencia expresa a que el
Ayuntamiento debera solicitar este informe, preceptivo, pero no vinculante, a
la Consejeria de Obras Pablicas y Vivienda. Nos surge en este punto la duda,
atendiendo a la nueva distribucién de materias entre Consejerias acometida
por el Decreto 3/2012, si la emision de este informe habran de solicitarlo a la
Consejeria de Fomento y Vivienda, competente en materia de vivienda, o a la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, que es la que ostenta las
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competencias en materia de urbanismo?®’

ta segunda opcion.

, aunque nos inclinamos mas por es-

1. Contenido minimo.

De acuerdo con el art. 13.2 LDVA, los PMVS tendran, como minimo, el si-
guiente contenido:

a) La determinacion de las necesidades de vivienda de las familias residentes
en el municipio, al objeto de concretar la definiciéon y cuantificacion de ac-
tuaciones protegidas que se hayan de promover y las soluciones e interven-
ciones publicas que se deban llevar a cabo.

b) Las propuestas de viviendas de promocién publica y su localizacion.

¢) Lo alojamientos transitorios necesarios y la determinaciéon de los equipa-
mientos que se deban reservar para tal fin.

d) Las propuestas de actuaciones dirigidas a fomentar la conservaciéon, man-
tenimiento y rehabilitacion del parque de viviendas y que mejoren la efi-
ciencia de uso del mismo.

d) Las medidas tendentes a la progresiva eliminacion de la infravivienda y de
chabolismo.

f) Las propuestas de cuantificacion y localizacion de viviendas protegidas en
sus diferentes programas.

g) El establecimiento de los procedimientos de adjudicacion.

h) Las medidas necesarias para el seguimiento y aplicacion del Plan.

1) Las restantes medidas y ayudas que se consideren necesarias para garanti-
zar la efectividad del derecho a una vivienda digna.

2. Procedimiento de elaboracion.

Dado que los municipios andaluces carecen en su mayoria de un PMVS, y
el que lo tiene no esta adaptado a la normativa vigente, consideramos de inte-
rés ofrecer algunas pautas a seguir por los Ayuntamientos a la hora de elabo-
rar su PMVS. Para ello, hemos tomado como referencia la Guia Metodologi-
ca de Elaboracion de los PMVS, elaborada por la Consejeria de Obras Pabli-
cas y Vivienda en marzo de 2010 y publicada en su pagina web.

Puede decirse que el PMVS se estructura en dos grandes bloques, por una

27 Por Decreto 151/2012, de 5 de junio, se aprueba la estructura organica de la Consejeria de Agri-
cultura, Pesca y Medio Ambiente (BOJA ntimero 115, de 13 de junio).
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parte, el relativo a la Informacion y diagnostico de la situacion vy, por otra, el
segundo bloque que abarcaria el Programa de Actuacion, tanto en materia de
vivienda como de suelo.

Siguiendo la estructura que se propone en la citada Guia, a la hora de cla-
borar el PMVS se deberian abordar las siguientes diez partes:

1* parte. Presentacion del Plan.

Consistiria en una breve justificacién de la elaboraciéon del Plan en la que se
haria referencia a la normativa legal vigente que impone esta obligaciéon a los
municipios y a la importancia de esta figura como instrumento esencial para
hacer efectivo el derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada.

2% parte. Analisis socio—demografico.

El primer andlisis de los datos estadisticos basicos va dirigido a conocer in-
dices de natalidad, mortalidad, migraciones, dimensiéon de los hogares, crea-
ci6n de nuevos hogares, composicion de los hogares, proyecciones de poblacion
y de hogares para los siguientes diez afios, tasa de divorcios, etc.

Las fuentes que pueden proporcionar estos datos son, entre otras: los Cen-
sos de 2001, las Fichas Municipales del ahora llamado Instituto de Estadistica
y Gartografia de Andalucia (IECA) de la Consejeria de Economia, Innovacion
y Ciencia, el Plan de Tabulaciéon de Hogares del Censo de Poblacion y Vi-
viendas de 2001 explotado por el IECA, etc.

Habra también que obtener informacion sobre las personas y colectivos en
situacion o riesgo de exclusion social. En este punto, la Guia Metodologica pro-
pone tener en cuenta las categorias establecidas en la tipologia europea de ex-
clusion social elaborada por la Federacion Europea de Asociaciones Naciona-
les que trabajan con Personas sin Hogar, esto es, personas residentes en vi-
viendas inseguras, sin titulo legal o con notificaciéon de desahucio, mujeres mal-
tratadas o personas que viven situaciones de violencia familiar o de pareja. Asi-
mismo, habria de obtener datos relativos a los colectivos de personas que resi-
den en viviendas inadecuadas.

Las fuentes que nos proporcionaran los datos concernientes a este sector de
la poblacion serian: el censo de poblacion y vivienda, el Instituto Nacional de
Empleo (INEM), el Servicio Andaluz de Empleo (SAE), el IECA, el Instituto
de la Mujer, el Instituto de la Juventud, los Servicios Sociales de Instituciones
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Penitenciarias, los Registros de Beneficiarios de Renta Minima o datos recogi-
dos por los Servicios Sociales Municipales, la Policia Local, el Servicio de Vi-
vienda y/o Empresa de vivienda municipal, la Red Andaluza de Lucha contra
la Pobreza y Exclusion Social o el Plan de Accién Integral para las mujeres con
discapacidad en Andalucia 2006-2013, entre otros.

En cuanto al analisis de la demanda de vivienda se ha de estudiar el perfil
de los demandantes de vivienda, sus caracteristicas personales y familiares,
edad, lugar de nacimiento, ingresos familiares, régimen de tenencia de la vi-
vienda de donde procede, caracteristicas de la vivienda deseada, régimen de te-
nencia que pretende, precio, condiciones de pago, superficie, programa, loca-
lizacion y motivaciones de la demanda de vivienda, (por ejemplo, emancipa-
ci6n, mejora de la situacion actual, dejar de residir en una infravivienda, sepa-
racion, divorcio o como inversion).

3% parte. Informacién y primera aproximaciéon diagnéstica relacionada con
el parque de viviendas del municipio.

El analisis del parque de viviendas comportaria principalmente conocer el
régimen de tenencia de las viviendas del municipio (en propiedad, alquiler, ac-
ceso diferido a la propiedad), su titularidad (publica o privada) y su uso (prin-
cipal, secundario, sin uso).

Asimismo, habria de examinar el estado de conservacion, tipologia edifica-
toria, dimension y programa funcional, antigiiedad, accesibilidad, si tienen as-
censores, la adecuacion de las instalaciones a la normativa vigente, si tienen
gas, garajes, porteria, tendido telefonico, agua caliente central, evacuacion de
aguas residuales, servicio de aseo dentro de la vivienda y las situaciones de in-
fravivienda a través de Informes Técnicos del Ayuntamiento.

4% parte. Analisis del planeamiento territorial y urbanistico.

Se ha de partir de los objetivos fijados en el POTA, del modelo territorial
que establece, e igualmente, de las determinaciones contenidas en los Planes
de Ordenacion del Territorio de ambitos regional y subregional, vinculantes
para los Planes con Incidencia en Ordenacion del Territorio y el planeamien-
to urbanistico general.

Como hemos expuesto anteriormente, la normativa vigente posibilita que
desde el PGOU o desde el Plan de Ordenacién Territorial de ambito subre-
gional se puedan establecer reservas de terrenos sobre cualquier clase de suelo,
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en el entendimiento de que la mejor garantia para que determinados suelos
cumplan su funcion estratégica de proteccion o de vertebracion territorial es su
Incorporaciéon a esos patrimonios publicos, manteniendo la prioridad de su
destino a viviendas protegidas.

En este contexto, también es preciso abordar el estudio de las determina-
clones que en materia de vivienda se recojan en el planeamiento, tanto supra-
municipal y general como sectorial, que afecten al municipio.

El analisis urbanistico que se haga debera abordar las siguientes cuestiones:
a) Identificacion de los suelos residenciales vacantes con expresion tanto de los
usos residenciales y las tipologias previstas como de las edificabilidades maxi-
mas y minimas y del nimero maximo de viviendas que se prevé construir en
los mismos; b) Concrecion o establecimiento, en su caso, de coeficientes de uso
y tipologia, segin art. 61 LOUA y Planes Vivienda estatal y autonémico; c)
Analisis de las posibilidades de adaptacién del Planeamiento General con el fin
de aumentar las reservas de suelo para vivienda protegida, mediante la Adap-
tacion Parcial del planeamiento general, o mediante Innovaciones del Planea-
miento si éste se encuentra ya adaptado; d) Recomendaciones para la intro-
duccion de modificaciones en la Normativa Urbanistica tendentes a lograr una
mayor reserva de suelos para viviendas sometidas a algin régimen de protec-
ci6n publica; ¢) Identificacion, en los suelos urbanos, de las Areas Residencia-
les susceptibles de Rehabilitacion Integral; f) E identificacion de suelos dota-
cionales publicos aptos para la ubicaciéon de Alojamientos pablicos.

5% parte. Informacion publica. Plan de Comunicacion y Participacion.

Alo largo de todo el proceso de diseno conceptual del PMVS, hasta su eje-
cucion, los politicos y técnicos municipales, asi como entidades redactoras del
Plan, deben responsabilizarse de los procesos de comunicacion y participativos.

Se recomienda la elaboracion de un Plan de Comunicacién y Participacion,
cuyo contenido tendria tres partes diferenciadas: una primera, relativa a la in-
formacién y primera aproximacion sobre el parque de viviendas del municipio,
en conexion con el analisis socio-demografico y de la demanda de vivienda;
una segunda, relacionada con la definicién de objetivos y estrategias del PMVS
y la elaboracion del Programa de Actuacion; y por ultimo, la referente a la
Gestion y Evaluacion del Plan.

Por parte de los responsables se debe transmitir a la ciudadania una infor-
macién completa sobre los aspectos mentados, desde el primer momento de to-
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ma de datos e informacion necesarias para elaborar el Plan hasta su tltima fa-
se de ejecucion y posterior evaluacion y seguimiento.

Resultaria apropiado para la consecucién de una participacion lo mas am-
plia y activa posible la creacion de mesas de trabajo, talleres especificos, gru-
pos motores, etc. De esta forma se llegaria a un verdadero consenso y a una
certera identificacion de las necesidades reales de vivienda y de los conflictos
que laten detras de cada situacion.

6" parte. El Programa de Actuaciéon del PMVS.

El Programa de Actuacién contendra una Memoria Justificativa, la cual des-
cribird el conjunto de las actuaciones y/o Subprogramas relativos, por una
parte, a Suelo y, por otra, a Vivienda.

El Subprograma A, relativo a Suelo, versara sobre planeamiento urbanisti-
co, gestion urbanistica, patrimonio municipal de suelo y gestién de suelo.

El Subprograma B, relativo a Vivienda, abordara los temas de promocion
de viviendas, rehablhta(non y mejora del Pparque de viviendas, acceso y uso
adecuado de las viviendas, recursos, organizacion y conocimiento.

El Programa explicara la relacion entre las distintas actuaciones, justifican-
dolas en orden a los objetivos y estrategias establecidos.

Cada actuacion se definird mediante una ficha, que comenzara con una des-
cripcidn, la cual se acompanara de informacion grafica, con referencia a la do-
cumentacion aneja, debiéndose incorporar los datos cualitativos descriptivos
de la actuacion. Un segundo apartado de la ficha sera la programacion, esto
es, las fases que integren la actuacion. Otro apartado sera el namero de vi-
viendas, que reflejara la cuantificacion de las viviendas resultantes de la actua-
ci6n, tanto si son de nueva creaciéon como si son actuaciones de rehabilitacion.
A continuacion, la evaluaciéon econdémico—financiera, que debera reflejar los
parametros econoémico—financieros de la actuacion, definiendo y calculando
los gastos y los ingresos imputables. Y por altimo, lo relativo a la gestion, se-
guimiento y evaluacion de la actuacion.

7% parte. Vigencia y revision.

La LDVA no establece un periodo minimo o maximo de vigencia para estos
Planes, tnicamente dispone que habran de ser objeto de revisién al menos ca-
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da cinco anos y cuando hayan de adaptarse al Plan andaluz de Vivienda y Sue-
lo correspondiente. En la Guia Metodologica elaborada por la Consejeria se
recomendaba que la ejecucion de las actuaciones del PMVS fuera de 5 anos,
prorrogables. Sobre esta cuestion, a la vista de los Planes Municipales de Vi-
vienda y Suelo aprobados, y teniendo en cuenta que por Ley a los cinco anos
tienen que ser objeto de revision, consideramos que quizas resulte mas acon-
sejable establecer un periodo de vigencia superior a cinco anos de modo que
se puedan ejecutar durante el mismo las actuaciones previstas no sélo a corto
plazo, sino también en el medio—largo plazo.

8" parte. Evaluacion econdémico—financiera.

El Plan contendra una cuantificacién econémica de la totalidad de las ac-
tuaciones. Se hace necesario elaborar un Programa econémico—financiero. Se
habran de confeccionar tanto cuadros generales, como especificos, que facili-
ten conocer respecto de las distintas actuaciones las aportaciones que corres-
ponden a cada entidad y un reparto aproximado por afios.

Con independencia de que se recojan en este Programa el total inicial de las
inversiones presupuestadas, de la inversion prevista habra que distinguir qué
cantidad se destinard a cada Subprograma.

9* parte. Gestion y evaluacion del PMVS.
Hara falta especificar:

a) Los agentes responsables de la gestion del PMVS, tales como: el Director
del PMVS como maximo responsable de la gestion ejecutiva; el personal técni-
co y/o agentes municipales responsables de la gestion de las actuaciones defini-
das en el Plan; asi como aquellas personas que intervengan como colaboradoras.

b) Los 6rganos municipales directamente implicados en la gestion del
PMVS (Alcaldia, Concejalia, Junta de Gobierno, Comité o Junta de Direccion
creada al efecto) y en la gestion y seguimiento técnico del proyecto (el Director
del PMVS, el Comité o Comision Técnica o de Seguimiento creada).

c) La propuesta de sistema de seguimiento y evaluacion del Plan, tales co-
mo: reuniones, informes, fichas de programacion, seguimiento y evaluacion.

d) La definicién del sistema de indicadores para la evaluaciéon del PMVS (los
de gestion, proceso o actividad y los de resultado o impacto).
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En la Guia Metodologica se entiende que sera necesario establecer por
acuerdo municipal el caracter normativo del Plan y su fuerza de obligar, asi co-
mo el lugar que ocupa en el sistema de fuentes normativas municipal. Se su-
giere darle caracter reglamentario y promover la adaptacion de los instrumen-
tos urbanisticos de planeamiento general y de desarrollo, asi como la de los ins-
trumentos de gestion, al PMVS.

10® parte. Anexos.

Finalmente, se adjuntaran las fichas de las actuaciones, tanto de vivienda co-
mo de suelo, los planos, las fuentes estadisticas de vivienda, de poblacion, de
vivienda social, etc.

3. Financiacion y ayudas.

De acuerdo con el ya citado art. 13 LDVA, el PMVS debe contener las ayu-
das que considere precisas para garantizar el derecho a una vivienda digna.

Asimismo, se deberan incluir las ayudas, subvenciones o actuaciones conve-
nidas con las personas propietarias o inquilinas, relativas a los programas diri-
gidos a fomentar la conservaciéon, mantenimiento y rehabilitacion del parque
de viviendas, asi como las medidas tendentes a la progresiva eliminacién de la
infravivienda y el chabolismo.

En este contexto, el art. 19 LDVA prevé que la Junta de Andalucia y las cor-
poraciones locales podran acordar Convenios u otras féormulas de colabora-
ci6n conforme a los establecido en los Planes de Vivienda autonémico y local,
contando dichos instrumentos con financiaciéon de la Administracién autono-
mica.

La Administracion de la Junta de Andalucia tiene la obligacion legal de es-
tablecer (art. 23 LDVA), en la forma que se determine reglamentariamente,
un sistema de ayudas a los Ayuntamientos para la elaboracion, aprobacion y
revision de los PMVS, asi como para la creacién y mantenimiento de los

RPMDV.

Con anterioridad a la entrada en vigor de la LDVA, por Orden de la Con-
sejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de 25 de noviembre de 2009,
se regul6 la concesion de subvenciones para la constitucion de los RPMDVP y
se efectud su convocatoria (recordemos que la figura de los RPMDVP habia si-
do regulada por Orden de 1 de julio de 2009)%%.
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Hasta la fecha, no se ha vuelto a efectuar ninguna otra convocatoria para
colaborar en los gastos de gestion que estos Registros le suponen a los munici-
pios. Igualmente, hasta el momento no se ha aprobado por parte de la Junta de
Andalucia ningtn tipo de ayuda a los municipios para la elaboracion de los

PMVS.
4. Eficacia de los PMVS.

El apartado segundo de la Disposicion Final Segunda LDVA impone a los
Ayuntamientos la obligacién de tener aprobado en el plazo maximo de dos
anos, contados desde la entrada en vigor de la LDVA (el 20 de marzo de
2010), sus respectivos PMVS. Mientras tanto ejerceran las competencias refe-
ridas en esta Ley a través de los instrumentos previstos en la normativa urba-
nistica.

De acuerdo con la Disposicion Final citada, la fecha legal tope para la apro-
bacién de los PMVS era, pues, el 20 de marzo de 2012.

En este contexto, hay recordar que el art. 24.2 LDVA establece como con-
secuencia al incumplimiento de tener elaborado este PMVS el que, pasados
esos dos anos, aquellas personas que tengan un interés legitimo —como eviden-
temente lo tienen aquellas personas que se encuentren inscritas en el
RPMDVP esperando a acceder a una vivienda protegida, en muchos casos,
desde hace anos— puedan reclamar ante el Ayuntamiento su cumplimiento, asi
como la promociéon activa de la ejecucion de la programacion prevista en el
mismo en el caso de que el Plan ya hubiera sido aprobado.

Lamentablemente, la situaciéon en este ambito, como en otros tantos, es de
un manifiesto incumplimiento por parte de la gran mayoria de los municipios
debido, en gran medida, a la falta de medios materiales y econémicos, dispo-
nibilidad de personal adecuado y suficiente y de ausencia de las ayudas que al
respecto debieran provenir de la Administraciéon autonémica.

28 Ta subvencién que se convoco para la constitucion y puesta en marcha de estos Registros tenia el
siguiente limite en funcién del nimero de habitantes:

Para municipios de hasta 20.000 habitantes, un importe maximo de 10.000 euros.

De mas de 20.000 a 100.000 habitantes, un importe maximo de 15.000 euros.

De mas de 100.000 a 300.000 habitantes, un importe maximo de 20.000 euros.

Y para mas de 300.000 habitantes, un importe maximo de 30.000 euros.
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IX. CONCLUSIONES

La politica de vivienda ha de plantearse necesariamente en coordinacion
con la politica de suelo para que las actuaciones y medidas que aquélla prevea
den sus frutos en orden a incrementar la accesibilidad a la vivienda de los co-
lectivos de poblaciéon mas desfavorecidos y a garantizar la produccion de vi-
vienda protegida.

El derecho a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y de calidad se tra-
duce no solo en el ¢jercicio de las potestades de planeamiento urbanistico que
posibiliten el acceso a una vivienda de nueva construccion sino en el derecho
a la rehabilitacion de las ya construidas y el derecho a un alojamiento transi-
torio cuando concurren especiales circunstancias.

En este contexto se sitta la prevision normativa contenida en el art.
10.1.A).b) LOUA cuando regula la reserva de al menos el 30% de la edificabi-
lidad residencial de cada area de reforma interior o sector con uso residencial
para la construccién de viviendas protegidas. La principal modificaciéon que la
Ley 2/2012, de 30 de enero, ha realizado en este precepto consiste en vincu-
lar dicho porcentaje a las determinaciones del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo.

Estos Planes municipales se configuran como una pieza clave para el desa-
rrollo de una adecuada politica de vivienda y suelo. El plazo maximo que la
Ley andaluza del Derecho a la Vivienda dio a los Ayuntamientos para su apro-
bacién expiré el pasado 20 de marzo de 2012 y, la realidad, pone de manifies-
to que son pocos los municipios que los han aprobado.

Somos conscientes de la escasez de medios y de la falta de ayudas a los mu-
nicipios para la elaboracion de los PMVS, pero es imprescindible que los Ayun-
tamientos acometan su elaboracion.

Del cumplimiento de estos deberes depende en gran medida el dar efectivi-
dad al derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada, derecho constitu-
cional y estatutariamente reconocido, desarrollado por la Ley reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia y, no olvidemos, exigible por sus destina-
tarios ante los Tribunales en los términos que determina la legislacion vigente.
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