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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

DECRETO 149/2003, de 10 de junio, por el que
se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
2003-2007, y se regulan las actuaciones contempla-
das en el mismo.

El Consejo de Gobierno, en su sesidn del pasado 21 de
enero, acordo la formulacién del nuevo Plan Andaluz de Vivien-
da y Suelo, acuerdo fundamentado en dos aspectos princi-
pales: por una parte, la finalizacién del periodo de vigencia
del Il Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 1999-2002, vy, por
otra, la situacion actual del sector inmobiliario que aconsejaba,
mas que nunca, la intervencion de las Administraciones. El
permanente incremento del precio de la vivienda, por motivos
ajenos al mercado tradicional de oferta y demanda, esta impi-
diendo el acceso a la misma, no sélo a las familias de menores
recursos sino también a los jévenes en vias de emancipacién
y a las familias de rentas medias que ven cémo sus ingresos
ya no son suficientes para acceder al mercado tradicional de
vivienda libre.

Ante esta problematica, el nuevo Plan Andaluz de Vivienda
y Suelo debe tener como objetivo general continuar ofreciendo
a los ciudadanos la posibilidad de acceder a la vivienda, evi-
tando que sus circunstancias sociales y econdémicas consti-
tuyan un obstéculo insalvable.

Pueden, en consecuencia, enunciarse como objetivos del
Plan facilitar el acceso a la vivienda de familias que, con ingre-
sos hasta de cuatro veces el salario minimo interprofesional,
tienen dificultades de acceso al mercado inmobiliario actual;
de los jovenes andaluces, principal sector demandante de
vivienda, posibilitando su emancipacién y movilidad geogréfica
o laboral; de los mayores de 65 afios; de las familias nume-
rosas, familias monoparentales, y aquellas otras con recursos
limitados y especiales problemas sociales, ayudando asimismo
a cumplir los objetivos del Il Plan de Accién del Gobierno
Andaluz contra la violencia hacia las mujeres.

De la misma manera, se incluye entre los objetivos gené-
ricos del Plan la pretensién de alcanzar un modelo de ciudad
sostenible mediante la consolidacién y mejora de la trama
urbana existente a través de procesos de rehabilitacion inte-
grada, asi como mediante la eliminacion de situaciones de
infravivienda que permitan conservar la poblacion en sus
barrios, impulsando y colaborando activamente en los procesos
de erradicacion del chabolismo.

Igualmente se persigue dinamizar el tejido urbano median-
te la liberacién del amplio patrimonio de viviendas desocu-
padas y mejorar la sostenibilidad ambiental y la calidad de
las viviendas introduciendo las nuevas tecnologias y moder-
nizando las infraestructuras, en definitiva, complementando
los objetivos establecidos en otras politicas sectoriales del
Gobierno Andaluz.

Por otra parte, y en el ambito del suelo, la entrada en
vigor de la reciente Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacién Urbanistica de Andalucia, aconsejaba una intervencién
en materia de suelo residencial al objeto de conseguir una
mejor articulacién entre suelo y vivienda para los préximos
anos. No olvidemos que con dicha Ley se pretende incrementar
el volumen de suelo que se destinard a la construccion de
viviendas protegidas, con la obligatoriedad de una reserva de,
al menos, el 30 por ciento en los municipios de relevancia
territorial, y que configura un conjunto de mecanismos que
facilitan la accion publica en el mercado del suelo.

Este objetivo del Plan permitiré rentabilizar socialmente,
en materia de vivienda, las previsiones de la citada Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Asi, la puesta en marcha
de los instrumentos previstos en la citada Ley facilita una
mayor disponibilidad de suelo para vivienda protegida y la
aparicion de agentes dinamizadores de la ejecucién del pla-
neamiento, permitiendo asi una gestién mas agil del mismo.

Todo ello constituye la base sélida que debe posibilitar y ace-
lerar los acuerdos con los Ayuntamientos en materia de suelo
residencial para viviendas de proteccion publica.

Con todo ello, el nuevo Plan pretende garantizar una oferta
suficiente de suelo con destino a la promocion de viviendas
protegidas, facilitando la ejecucién de los instrumentos de pla-
neamiento e intentando la consecucién de una intervencion
publica en el mercado inmobiliario, incidiendo, de esta mane-
ra, en la repercusion del precio del suelo sobre el precio de
la vivienda.

El nuevo Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, como docu-
mento en el que se define la politica de vivienda protegida
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, disefa los pro-
gramas de actuacion, configura los instrumentos de gestion
y asegura la necesaria coordinacién interadministrativa para
optimizar sus objetivos econdémicos y alcanzar la mejor solu-
cion del problema social de acceso a una vivienda digna.

La Comunidad Auténoma de Andalucia no sélo comple-
menta con mayores ayudas algunas de las figuras contem-
pladas en el Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-2005,
aprobado por el Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sino
que también crea otras figuras protegidas de financiacién auto-
némica exclusiva, a las que se les reconocen los beneficios
fiscales contemplados en la Ley 10/2002, de 21 de diciembre,
por la que se aprueban normas en materia de tributos cedidos
y otras medidas tributarias, administrativas y financieras. Con
este Plan, por tanto, se pretende paliar la insuficiencia del
cupo asignado a Andalucia en las previsiones del Plan estatal.

En el régimen de viviendas en venta, el Plan Andaluz
recoge un nuevo Programa que, a un precio tasado de adqui-
sicion, permitird a familias con ingresos de hasta cuatro veces
el Salario Minimo Interprofesional acceder a una vivienda pro-
tegida que podré localizarse, principalmente, en los suelos
procedentes de las reservas del 30 por ciento previstas en
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Con los regimenes de vivienda en alquiler, el Plan apuesta
por nuevas formulas que permitiran, a la vez, proteger a fami-
lias con menores recursos y especiales dificultades sociales
y alcanzar una mayor integracion social de aquéllas ubicéan-
dolas en un entorno mas plural que evite su marginacion.
Cabe destacar una nueva linea de integracién intergenera-
cional, la que va dirigida a la tercera edad mediante aloja-
mientos en edificios destinados fundamentalmente a jovenes
menores de 35 afios. Para los jovenes, se apuesta por facilitar
su emancipacién mediante viviendas de menores dimensiones
y alojamientos en unidades habitacionales que, con cuotas
mensuales de arrendamiento asequibles a sus recursos, les
permita una mayor movilidad y acceso al empleo. También
se refuerza esta apuesta por la vivienda en alquiler con la
creacion de bolsas de viviendas que permita poner en el mer-
cado una parte de las viviendas de propiedad privada que
estan actualmente desocupadas.

En la linea de rehabilitacion de viviendas, el nuevo Plan
continla con la decidida intervencion que en este campo ya
se habia iniciado con los Planes anteriores, si bien potencia
la rehabilitacion no sélo de la vivienda en su caracter particular
sino integrandola en actuaciones de mayor calado, en barriadas
y comunidades de propietarios, a través de la intervencion
en los elementos comunes de los edificios.

La Administracién de la Comunidad Auténoma de Andalu-
cfa basaréd la ejecucion del Plan en los principios de con-
certacion, coordinacién y cooperacion con la Administracion
Local mediante la suscripcion de los acuerdos que prevé, favo-
reciendo asi la planificacion y programacién de las distintas
actuaciones y la articulacién efectiva entre las politicas de
vivienda y suelo. Para ello, estos acuerdos se fundamentaran
en una financiacién autonémica y en la aportacién gratuita
de suelo, para la construcciéon de viviendas en alquiler, por
los municipios como compromisos reciprocos y fundamen-
tales. Como novedad, se constituye una reserva de eficacia
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destinada a primar a aquellas entidades locales mas activas
en la consecucion de los objetivos previstos.

De igual manera, se prevé incentivar la concertaciéon no
sélo con la Administracién Local, sino con los demas agentes
implicados en el sector, con especial atencién a promotores
publicos y privados, asociaciones de consumidores y usuarios,
entidades de crédito, asociaciones de vecinos, entidades repre-
sentativas de otros colectivos sociales vinculados a la pro-
blemética de la vivienda, asi como con las organizaciones
empresariales y sindicales firmantes del V Acuerdo de Con-
certacion Social. Todo ello, en aras a una mayor garantia de
efectividad de los principios de concurrencia, publicidad e
igualdad en el acceso a la vivienda protegida, ya sea en pro-
piedad o en arrendamiento, avalado con el establecimiento
del ejercicio del derecho de tanteo y retracto por parte de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Al objeto de tener un permanente conocimiento de la
situacién del Plan, asi como para la evaluacion de sus obje-
tivos, el andlisis de resultados y la transmisién de informacion
a los ciudadanos, se crea la Secretarfa de Seguimiento, de
caracter externo al Plan, compuesta por personas de reco-
nocido prestigio. Asimismo, se crea la Comision de Partici-
pacion que permitird la intervencién de los distintos agentes
implicados, y especialmente los firmantes del V Acuerdo de
Concertacién Social. Ambas seran las encargadas de asegurar
los mejores resultados y de optimizar los objetivos inicialmente
previstos en el nuevo Plan.

El Plan prevé unos resultados en la linea alcanzada por
el Plan anterior, que supuso la puesta en el mercado de mas
de sesenta mil viviendas de nueva construccién y actuaciones
en maés de cien mil viviendas construidas con los Programas
de rehabilitacién y adquisicion de viviendas existentes.

El presente Decreto junto con el desarrollo de la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica se integran en el régimen juridico de
la vivienda protegida. Son normas que superan en su vigencia
el de la planificacion que el Decreto esencialmente comprende.

El Decreto se estructura en los siguientes apartados:

- Un Titulo Preliminar, con tres Capitulos: de disposi-
ciones generales, de la financiacion cualificada, y de la con-
certacioén, gestion y seguimiento.

- Un Titulo I, comprensivo de las actuaciones protegidas
en materia de vivienda, con seis Capitulos. EI primero, de
las Viviendas Protegidas para la Venta; el segundo, de Vivien-
das Protegidas para el Alquiler; el tercero, de Actuaciones Pro-
tegidas de Rehabilitacion; el cuarto, de Areas de Rehabilitacion
Concertada y Rehabilitacién Integral de Barriadas; el quinto,
de disposiciones generales de las Viviendas Protegidas; y el
sexto, del Patrimonio Publico Residencial de la Comunidad
Auténoma.

- Un Titulo Il, de actuaciones de suelo, con un primer
Capitulo de adquisicién de suelo para su incorporacion a los
Patrimonios Publicos de Suelo y un Capitulo segundo, de
actuaciones protegidas en materia de suelo.

- Y un Titulo I, de recursos financieros.

La Constitucion Espafiola impone a todos los poderes
publicos la obligacion de promover las condiciones necesarias
para hacer efectivo el derecho de todos los espafoles a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada.

La Comunidad Auténoma de Andalucia, cumpliendo este
mandato y en el ejercicio de las competencias en materia
de vivienda y urbanismo que le atribuye el articulo 13.8 de
su Estatuto de Autonomia, ha elaborado y desarrollado suce-
sivos Planes de Vivienda y Suelo estando el Ultimo de ellos
en el periodo final de su vigencia. Actualizando el mandato
constitucional, y como ya se apuntaba, el Consejo de Gobierno
acordé la formulacién del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo

para el trienio 2003-2005, para hacerlo coincidir con el Plan
Nacional, mediante el Decreto 8/2003, de 21 de enero.

Debido a la necesidad de adecuar el nuevo Plan a los
plazos previstos en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Anda-
lucia para la adaptaciéon del planeamiento, se ha ampliado
el plazo de ejecucién hasta el afio 2007 y se contempla la
revision en el afio 2005 coincidiendo con la terminacién del
Plan Nacional de Vivienda y Suelo 2002-2005.

En su virtud, a propuesta de la Consejera de Obras Publi-
casy Transportes, y previa deliberacion del Consejo de Gobier-
no en su reunion del dia 10 de junio de 2003,

DISPONGO
TITULO PRELIMINAR
CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Aprobacion del Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo 2003-2007.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Decreto 8/2003,
de 21 de enero, se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo 2003-2007, con el contenido y las determinaciones
fundamentales relativas a la definicion, la delimitacién de los
ambitos territoriales, la financiacién, el procedimiento, y la
gestion de los Programas en materia de vivienda y suelo que
se establecen en el presente Decreto, asi como las disposi-
ciones generales relativas a las viviendas protegidas y el patri-
monio residencial de la Comunidad Auténoma.

Las determinaciones del presente Plan podran ser objeto
de revisién a partir del afio 2005, en funcion del desarrollo
de las actuaciones previstas en el mismo.

Articulo 2. Actuaciones Protegidas del Plan.

1. Son actuaciones protegidas en materia de vivienda por
el presente Plan, y beneficiarias de financiacion cualificada,
las siguientes:

a) Actuaciones en viviendas para venta:

- Viviendas Protegidas de Régimen Especial en Venta.
- Viviendas Protegidas de Iniciativa Municipal y Auto-
noémica.

b) Actuaciones en viviendas para alquiler:

- Viviendas Protegidas en Alquiler.

- Alojamientos Protegidos en Alquiler.

- Viviendas y Alojamientos Protegidos en Alquiler para
Jovenes.

- Viviendas para la Integracién Social: bien en Promo-
ciones Publicas de Alquiler, bien mediante la Promocién Publi-
ca Directa.

- Bolsas de Viviendas para Alquiler.

- Fomento del acceso a la propiedad de viviendas desde
el alquiler.

¢) Actuaciones de rehabilitacion:

Transformacion de la Infravivienda.

- Rehabilitacién Autondmica.

- Rehabilitacion Singular.

Rehabilitaciéon de Edificios.

- Adecuacioén funcional basica de viviendas.

d) Areas de Rehabilitacién Concertada.
e) Rehabilitacion Integral de Barriadas.
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2. En materia de suelo se consideran protegidas, a los
efectos del presente Plan, las siguientes actuaciones:

a) Adquisicion de suelo para su incorporacion a los Patri-
monios Municipal y Autonémico de Suelo.

b) Urbanizacién de suelo para su inmediata edificacion.

¢) Areas de Urbanizacion Prioritaria de Suelo.

Articulo 3. Destinatarios de las actuaciones en materia
de vivienda.

1. Las actuaciones protegidas por el Plan en materia de
vivienda tienen por objeto facilitar viviendas dignas y ade-
cuadas a sus especificas necesidades a familias con recursos
limitados, a los jévenes, a los mayores, a las familias nume-
rosas, a las familias monoparentales, a mujeres que padecen
violencia de género, a familias con algiin miembro afectado
de discapacidad y aquellas otras con especiales problemas
sociales, en los términos previstos para cada uno de ellos
en el presente Decreto.

2. Se considera familia a los efectos del presente Decreto
tanto la unidad familiar tal y como resulta definida por las
normas reguladoras del Impuesto sobre la Renta de las Per-
sonas Fisicas, como las parejas definidas en la Ley 5/2002,
de 16 de diciembre, de Parejas de Hecho, sin perjuicio de
las limitaciones que respecto de las mismas se deriven como
consecuencia de la normativa estatal en la materia.

La determinacion de los recursos de las familias a quienes
van dirigidas las actuaciones protegidas por el presente Decreto
se realizard en la forma establecida en el articulo siguiente.

La referencia a la unidad familiar a efectos de ingresos
se hace extensiva a la persona que no esté integrada en unidad
familiar alguna.

3. Alos efectos del presente Decreto se consideraran jove-
nes aquellas personas que a la fecha de la solicitud de inclusién
en algunos de los Programas que regula este Decreto, no hayan
cumplido 35 afios. El requisito de la edad del joven, a los
efectos de ser destinatario de vivienda protegida y, en su caso,
de financiacién cualificada, deberd ser cumplido por el des-
tinatario que aporte la totalidad o la mayor parte de los ingresos
familiares.

4. A los efectos del presente Decreto se consideran mayo-
res aquellas personas que a la fecha de la solicitud hayan
cumplido los 65 afos. Este requisito a los efectos de ser des-
tinatario de vivienda protegida debera ser cumplido, al menos,
por uno de los integrantes de la familia.

5. Alos efectos del presente Decreto se consideran familias
numerosas las definidas como tales por el Real Decreto
1801/1995, de 3 de noviembre, modificado por Real Decreto
6/1999, de 8 de enero, de ampliacién del concepto de Familia
Numerosa.

6. A los efectos del presente Decreto se considera familia
monoparental la integrada por el padre o la madre y los hijos,
0, en su caso, el tutor legal y los menores sujetos a tutela.

7. A los efectos del presente Decreto se considera familia
con especiales problemas sociales aquellas respecto de las
cuales desde los Servicios Sociales Comunitarios se indiquen
carencias personales, econdémicas, laborales, o de otra indole
gue en su conjunto provoquen una situacion de exclusion
social o el riesgo de acceder a ella.

Articulo 4. Ingresos Familiares.

La determinacién de los ingresos de la unidad familiar
a los efectos de la obtencién de los beneficios previstos en
el presente Decreto, se realizard en la forma establecida en
el articulo 12 del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre
medidas de financiacion de actuaciones protegidas en materia
de vivienda y suelo del Plan 2002-2005, teniendo en cuenta
los coeficientes multiplicativos correctores establecidos en los
apartados 3y 4 de dicho articulo.

A los efectos de la obtencién de los beneficios establecidos
en el presente Decreto, les sera de aplicacion lo establecido
en el péarrafo anterior a las parejas definidas en la Ley 5/2002,
de 16 de diciembre, de Parejas de Hecho.

Los ingresos se acreditaran mediante la presentacién de
la declaracion anual del Impuesto sobre la Renta de las Per-
sonas Fisicas, y si el interesado no estuviere obligado a ello,
la acreditacion de sus ingresos familiares se efectuard mediante
declaracion jurada en los términos establecidos en el citado
articulo 12.

En todo caso, la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, en funcién del tipo de Programa, podra recabar un
informe especifico a los Servicios Sociales Publicos, a los efec-
tos de la verificacion de los ingresos familiares declarados.

Articulo 5. Promotores.

1. Podrén ser promotores de actuaciones protegidas las
personas fisicas o juridicas, publicas o privadas.

2. Son promotores para uso propio las cooperativas y
las comunidades de propietarios, asi como el promotor indi-
vidual, persona fisica, titular del suelo que pretende construir
sobre él una Unica vivienda para su uso propio.

3. A los efectos de lo previsto en el presente Decreto,
tendran la consideracién de promotores publicos la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes, la Empresa Publica de Suelo
de Andalucia, los Ayuntamientos, cualesquiera otras Entidades
Locales de caracter territorial, sus Organismos Auténomos, las
Entidades de Derecho Publico con personalidad juridica, aun-
que sus actividades se ajusten por Ley al ordenamiento privado,
y las Sociedades Mercantiles con capital exclusivo de las Admi-
nistraciones Publicas, siempre que en el objeto de las mismas
se incluya la promocién de viviendas o suelo residencial.

4. Excepcionalmente, y para el desarrollo de actuaciones
concretas de vivienda de marcado caracter publico y social,
podrén ser reconocidos a los efectos del presente Titulo como
promotores publicos, mediante Orden del titular de la Con-
sejeria de Obras PuUblicas y Transportes:

a) Las Universidades Publicas.

b) Las Sociedades Mercantiles con capital mayoritario de
las Administraciones Publicas o de sus Organismos Auténomos
y de las Entidades de Derecho Publico con personalidad juri-
dica, aunque sus actividades se ajusten por Ley al ordena-
miento juridico privado, siempre que su objeto sea la pro-
mocion de vivienda.

¢) Las Asociaciones y Fundaciones, sin animo de lucro,
cuyos fines sean la atencion de aquellos sectores de la pobla-
cién cuyos recursos econémicos no les permitan acceder a
otras ofertas publicas o privadas del mercado de vivienda.

Articulo 6. Ambitos territoriales para la aplicacion del Plan.

1. Para la aplicacion de los precios méaximos de venta
y renta, a los que se refiere el articulo 7 del Real Decreto
1/2002, de 11 de enero, los municipios andaluces se incluyen
en los dos siguientes &mbitos territoriales:

a) Ambito Territorial Primero: Comprenden aquellos muni-
cipios de mayor dimensién demogréfica, grado de necesidad
de vivienda y mayor dinamismo econémico y de poblacion.

En este Ambito también se incluyen los municipios decla-
rados o que se puedan declarar singulares, en cada uno de
sus grupos, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 8 del
Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

b) Ambito Territorial Segundo: Comprende aquellos muni-
cipios no incluidos en el Ambito Territorial Primero.

2. La relacion de municipios incluidos en cada uno de
dichos Ambitos, asi como los declarados Singulares, se incor-
pora como Anexo | al presente Decreto.
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CAPITULO Il
Financiacion cualificada

Articulo 7. Modalidades de financiacion cualificada.

1. La financiacion cualificada autondémica a la que se
refiere el presente Decreto, sin perjuicio de la aplicacién del
Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, en lo que proceda,
adoptara las siguientes modalidades:

a) Préstamos cualificados concedidos por las entidades
de crédito publicas y privadas en el &mbito de los convenios
suscritos con la Comunidad Auténoma de Andalucia.

b) Ayudas econémicas directas, consistentes en la sub-
sidiacion del préstamo cualificado, en subvenciones, asi como
asistencias técnicas o ayudas por cuantia equivalente.

2. Podréa obtenerse la financiacion cualificada no soélo en
relacién a la vivienda sino también para la promocion, adqui-
sicion y rehabilitacion de una plaza de garaje y de un trastero,
si estan vinculados en proyecto y registralmente a la vivienda
objeto de financiacion cualificada.

No seré objeto de financiacién cualificada la promocién,
adquisicién y rehabilitacién de locales de negocio, sin perjuicio
de la posibilidad de obtener subvenciones sus propietarios
cuando se trate de la rehabilitacién de elementos comunes
de edificios y participen en los costes de ejecucion.

3. Las ayudas econdmicas directas estan condicionadas
a la existencia de disponibilidades presupuestarias.

Articulo 8. Condiciones generales para acceder a la finan-
ciacién cualificada.

1. Para acceder a la financiacién cualificada sera preciso
cumplir, en cualquier caso, las siguientes condiciones, sin
perjuicio de las que este Decreto exija especialmente para
determinados supuestos y de las que para la misma se con-
tienen en el Real Decreto 1/2002, de 11 de enero:

a) Que las actuaciones para las que se solicita financiacion
cualificada hayan sido calificadas como protegidas por la Con-
sejeria de Obras Publicas y Transportes.

b) Que los arrendatarios de Viviendas Protegidas no sean
titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o
disfrute sobre alguna otra vivienda sujeta a régimen de pro-
teccion en todo el territorio nacional; ni lo sean sobre una
vivienda libre en el mismo término municipal en el que se
sitUa la vivienda objeto de la actuacion protegida.

¢) Que los adquirentes, adjudicatarios, promotores indi-
viduales para uso propio o arrendatarios de las viviendas vy,
en su caso, promotores de actuaciones de rehabilitacion no
superen el limite de ingresos familiares establecidos en cada
caso en la presente norma.

d) Que las viviendas no excedan ni de la superficie Util
maxima ni de los precios maximos de venta o renta que, segun
los casos, se establecen en este Decreto.

2. El incumplimiento de las condiciones establecidas en
el apartado anterior y de cualesquiera otros requisitos exigidos
en el presente Decreto, incluso la no obtencion de la calificacion
definitiva, determinard, en todo caso, sin perjuicio de las san-
ciones que puedan corresponder, la pérdida de la condicién
de préstamo cualificado y el reintegro de las cantidades hechas
efectivas en concepto de ayudas econdmicas directas y las
cantidades correspondientes a los beneficios fiscales que se
hubiesen disfrutado, incrementadas con sus intereses legales
correspondientes.

Articulo 9. Caracteristicas generales de los préstamos
cualificados.

1. Los préstamos cualificados en materia de vivienda a
que se refiere el presente Decreto tendran las siguientes
caracteristicas:

a) Seran concedidos por las entidades de crédito que
hayan suscrito con las Consejerias de Economia y Hacienda
y de Obras Publicas y Transportes los convenios a que se
refiere el articulo 133 de este Decreto, y dentro del ambito
y condiciones de los mismos.

b) El tipo de interés efectivo anual inicial de los préstamos
a conceder sera el fijado en los convenios citados en la letra
anterior y su revision se efectuard en la forma y condiciones
previstas en los mismos.

c¢) Los préstamos seran garantizados con hipoteca u otro
medio de garantia en los términos que se determinen en el
convenio con las entidades de crédito. No sera preceptiva dicha
garantia cuando los préstamos recaigan sobre actuaciones pro-
tegidas en materia de suelo o en materia de rehabilitacion.

d) La cuantia méaxima, en los préstamos al promotor, sera
igual al 80 por ciento del precio méximo de venta o adju-
dicacion fijado en la calificacién provisional de Vivienda
Protegida.

Cuando se trate tanto de préstamos directos como subro-
gados a adquirentes y adjudicatarios, la cuantia méaxima del
préstamo serd igual al 80 por ciento del precio fijado en la
escritura de compraventa o adjudicacion.

Cuando se trate de préstamos para promociones en alqui-
ler, la cuantia maxima del mismo sera del 80 por ciento de
la cantidad que resulte de multiplicar la superficie Util de la
vivienda por el precio basico nacional y por 1,25, incrementado
en el porcentaje que le pudiera corresponder por su eventual
ubicacién en un municipio singular.

Si la vivienda tuviera plaza de garaje o trastero vinculados
en proyecto y registralmente a la vivienda objeto de financiacién
cualificada, la cuantia global del préstamo, calculada segin
establecen los parrafos anteriores, podra incrementarse como
maximo hasta el 80 por ciento del precio méximo legal de
venta de aquéllos, en préstamos al promotor, o hasta el 80
por ciento del precio o coste real, segiin proceda, en los res-
tantes supuestos.

e) El plazo de amortizacion para la promocion y adqui-
sicién de las viviendas de los Programas autonémicos podra
alcanzar los 25 afios. Los préstamos gozaréan de un periodo
maximo de tres afios de carencia desde su formalizacion cuan-
do se concedan al promotor.

2. Las caracteristicas de los préstamos cualificados a los
que pueden acceder los promotores de actuaciones de suelo
con calificacién provisional previstos en el Capitulo I del Titulo I
del presente Decreto, se regularan por lo establecido en el
Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, y en las disposiciones
de desarrollo.

Articulo 10. Concesion del préstamo cualificado.

1. El préstamo cualificado maximo a obtener por los pro-
motores de Viviendas Protegidas constard en la calificacién
provisional.

El promotor podra presentar la calificacién provisional en
cualquiera de las entidades de crédito firmantes del convenio,
a efectos de la obtencion del préstamo cualificado. Por la enti-
dad de crédito se solicitara la conformidad de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes y, obtenida ésta, podra pro-
cederse a su formalizacion.

Las disposiciones del préstamo podran efectuarse con-
forme al calendario pactado por el promotor con la entidad
prestamista.

2. El periodo de carencia, que tendrad una duracion maxi-
ma de tres afios, finalizara, dando inicio al periodo de amor-
tizacion, en los siguientes momentos:

a) En los supuestos de venta y adjudicacion, en la fecha
de otorgamiento de la correspondiente escritura publica, tras
la expedicion de la calificacion definitiva.

b) En los supuestos de promocién individual para uso
propio o promocién para alquiler, en la fecha de otorgamiento
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de la calificacién definitiva o, en su caso, en la declaracion
de finalizacién de las obras.

3. El préstamo cualificado al adquirente o adjudicatario
podré concederse directamente o por subrogacion de éstos
en el pago de la carga hipotecaria del préstamo cualificado
al promotor.

Para que proceda la subrogacién debe acreditarse el cum-
plimiento de las condiciones para acceder a la vivienda y para
tener derecho al préstamo cualificado, en la forma que se
establezca en las normas de desarrollo del presente Decreto,
previo consentimiento expreso o tacito de la entidad de crédito.

4. En el caso de que exista préstamo al promotor, excepto
en el supuesto de promocién individual para uso propio, la
adquisicion de la vivienda mediante el otorgamiento de la
correspondiente escritura publica de compraventa o adjudi-
cacion, interrumpe tanto el periodo de carencia como el deven-
go de intereses correspondiente a este periodo y determina
el inicio del periodo de amortizacién, que tendra lugar, en
todo caso, transcurrido un periodo de tres afos desde la for-
malizacién del préstamo.

Mediante la escritura, el comprador o adjudicatario asume
las responsabilidades derivadas del préstamo con garantia
hipotecaria que grava la vivienda, debiendo comenzar o con-
tinuar, en su caso, a su cargo la amortizacion del principal
e intereses del crédito hipotecario desde la fecha de la escritura.
A tal efecto, se remitira primera copia de dicho documento
a la entidad de crédito, siendo de cuenta del promotor los
gastos de dicha copia.

Articulo 11. Subsidiacién de los préstamos.

La subsidiacién consistira en el abono a la entidad de
crédito prestamista de un porcentaje de las cuotas de amor-
tizacién de capital e intereses, o sélo de intereses en el periodo
de carencia cuando proceda, del préstamo cualificado.

La subsidiacion tendra efectividad a partir de la fecha
de la escritura de formalizacién del préstamo cualificado en
las promociones en alquiler, o de la subrogacién en el mismo
por el destinatario de la subsidiacion, en las promociones de
viviendas en venta, una vez obtenida la preceptiva autorizacion
Yy, en su caso, el reconocimiento previo del derecho a la sub-
sidiacion, por parte de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes.

Si la formalizacion se hubiese producido antes de la con-
formidad de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
al préstamo, la subsidiacion tendré efectividad desde la fecha
en que ésta se produzca.

CAPITULO Il
Concertacién, gestion y seguimiento

Articulo 12. Instrumentos de concertacién, gestion y
seguimiento.

Seran instrumentos de concertacién, gestion y seguimien-
to de la politica de vivienda y suelo, contenidos en el presente
Plan, los siguientes:

a) Acuerdos con los municipios de relevancia territorial
en materia de suelo y vivienda protegida.

b) Acuerdos con otras entidades locales.

c) La reserva de eficacia.

d) La Secretaria de Seguimiento del Plan.

e) La Comisidén de Participacion.

Articulo 13. Acuerdos con los municipios de relevancia
territorial en materia de suelo y vivienda protegida.

1. Dadas las mayores dificultades de acceso a la vivienda
en los municipios de mayor poblacién, en los litorales y en
los ubicados en el area de influencia de las principales aglo-
meraciones de Andalucia, se celebrardn Acuerdos entre la

Administracién Autondmica y los Ayuntamientos de los muni-
cipios declarados de relevancia territorial, de conformidad con
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, con la finalidad de definir los objetivos de vivien-
da y suelo regulados en el presente Plan para dichos
municipios.

2. Estos Acuerdos contendran, al menos, las siguientes
determinaciones:

a) Compromiso de la Junta de Andalucia de financiar
las actuaciones protegidas de vivienda y suelo que se acuerden
en los términos establecidos en el presente Plan.

b) Compromisos de la Administracion Local de poner en
marcha los mecanismos necesarios que permitan cumplir los
objetivos de vivienda y suelo acordados.

Entre ellos:

- La localizacién de los suelos e inmuebles sobre los que
se desarrollaran las actuaciones protegidas que se acuerden
asi como la definicion de las mismas.

- La localizacion de aquellas actuaciones de suelo de
iniciativa publica que garanticen una oferta suficiente con des-
tino a la promocidén de viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccién publica.

- Laintervencion directa sobre las viviendas desocupadas
en el municipio, a fin de potenciar un mercado de viviendas
en alquiler.

- La cesién gratuita al promotor publico actuante de los
suelos destinados a los programas de Viviendas de Promocién
Publica para Alquiler regulados en el Capitulo Il del Titulo | del
presente Decreto.

- Asumir a su costa los gastos derivados de licencias,
tasas, arbitrios e impuestos municipales que graven la eje-
cucién de las actuaciones de Vivienda de Promocién Publica
en Alquiler y el Impuesto de Bienes Inmuebles que grave la
propiedad de la misma.

¢) Compromisos comunes:

- Poner en marcha los mecanismos que permitan ren-
tabilizar socialmente los suelos de la Administraciones Publicas
que dejen de cumplir su funcién especifica originaria, des-
tindndolos, fundamentalmente, a usos residenciales de vivien-
da protegida.

- Agilizar la tramitacién de los instrumentos de plani-
ficacién urbanistica para el desarrollo de aquellos suelos con
vocacion de ser destinados a viviendas o alojamientos pro-
tegidos.

- Asignacion a las partes de las obligaciones correspon-
dientes, con estimacion global de los costes e indicacion de
la forma y cuantia de los recursos financieros de cada una
de las partes.

- Distribucién de objetivos y reserva de eficacia, en los
que se establecera la regulacion de la referida reserva de con-
formidad con el contenido del articulo 15 del presente Decreto.

- Mecanismos de seguimiento.

Articulo 14. Acuerdos con otras entidades locales.

La Administracién Autonémica podra suscribir Acuerdos
con otras Entidades Locales en materia de suelo y vivienda
protegida para la ejecucion de actuaciones, en el ambito terri-
torial de las mismas, determinando los compromisos de las
partes. Estos Acuerdos seran de naturaleza similar a los regu-
lados en el articulo anterior.

Los Acuerdos contemplarén, en todo caso, el compromiso
de la Entidad Local de asumir a su costa los gastos derivados
de licencia, tasas, arbitrios e impuestos municipales que gra-
ven la ejecucion de las actuaciones de Vivienda de Promocién
Publica en Alquiler y el Impuesto de Bienes Inmuebles que
grave la propiedad de la misma.
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Articulo 15. La reserva de eficacia.

Se crea en la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
una reserva de eficacia equivalente al 20 por ciento de los
objetivos anuales del Plan previstos en el Anexo Il del presente
Decreto. Esta reserva se vera incrementada anualmente con
los objetivos convenidos y no alcanzados por las Entidades
Locales en los Acuerdos suscritos en virtud de los articulos
13y 14 del presente Decreto.

Tras esta evaluacion, se efectuara una redistribucion de
objetivos, de tal forma que las Entidades Locales més activas
puedan superar los inicialmente fijados en dichos Acuerdos.

Articulo 16. La Secretaria de Seguimiento del Plan.

Se crea la Secretaria de Seguimiento del Plan compuesta
por personas de reconocido prestigio. Sus funciones seran,
fundamentalmente, de informacion y estudio, y analizaré espe-
cificamente el desarrollo y cumplimiento del Plan.

Su composicién, funcionamiento y nombramiento de sus
miembros se realizara por las normas de desarrollo del presente
Decreto.

Articulo 17. La Comisién de Participacion.

1. Alos efectos de asegurar la participacion de los distintos
agentes sociales en el desarrollo de los objetivos del presente
Plan, se crea la Comisién de Participacion, como érgano cole-
giado que se adscribe a la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes, que recibira la informacion y el seguimiento del
Plan y podra elaborar propuestas de iniciativas sobre sus obje-
tivos y contenidos.

2. Esta Comisidn estara presidida por el titular de la Con-
sejerfa de Obras Publicas y Transportes, e integrada por repre-
sentantes de dicha Consejeria, de la Consejeria de Economia
y Hacienda, de la Consejeria de Gobernacion, de la Consejeria
de Asuntos Sociales, del Instituto Andaluz de la Juventud,
de la Secretaria de Seguimiento de Plan, de las Corporaciones
Locales, de los promotores de vivienda y suelo, de las entidades
de crédito, de las asociaciones empresariales y sindicales mas
representativas, de los consumidores y usuarios, asociaciones
de vecinos, colegios profesionales y entidades representativas
de otros colectivos sociales vinculados a la problemética de
vivienda y suelo. La composicién y funciones se establecera
en las disposiciones de desarrollo del presente Decreto. Esta
Comisién de Participacion se reunird, al menos, una vez al
ano.

En su seno se constituird una comisién especifica, asi-
mismo presidida por el titular de la Consejeria de Obras Publi-
cas y Transportes e integrada por los miembros de la Comision
de Participacion representantes de los agentes firmantes del
V Acuerdo de Concertacion Social.

TITULO |
ACTUACIONES PROTEGIDAS EN MATERIA DE VIVIENDA
CAPITULO |
Viviendas protegidas para la venta
Seccion 1.2 Viviendas Protegidas de Régimen Especial en Venta

Articulo 18. Objeto.

El objeto del presente Programa es facilitar la promocién
de viviendas destinadas a familias con ingresos que no superen
2,5 veces el salario minimo interprofesional.

Articulo 19. Condiciones y requisitos.

1. Las viviendas se destinaran como residencia habitual
y permanente de sus adquirentes, que seran familias cuyos
ingresos anuales corregidos, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 4 del presente Decreto, no superen 2,5 veces
el salario minimo interprofesional.

2. La superficie Util maxima de la vivienda no superara
los 70 metros cuadrados, si bien en la promocién se podrén
incluir, hasta un 15 por ciento del total, viviendas destinadas
a familias numerosas, cuya superficie Util podra alcanzar los
90 metros cuadrados.

3. Las promociones de viviendas se podran desarrollar
en todo el territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
si bien las ayudas que se establecen para el promotor se con-
cederan cuando la promocién se ejecute en los municipios
no declarados singulares.

4. El precio méximo de venta de estas viviendas sera
el resultado de multiplicar el precio bésico nacional por 1,125,
incrementado en el porcentaje que le pudiera corresponder
por su eventual ubicaciéon en un municipio singular.

Articulo 20. Financiacion cualificada al promotor.

El promotor de la actuacién ubicada en municipio no
declarado singular y que cumpla los requisitos establecidos
para el presente Programa, recibira una subvencion de cuantia
equivalente al 5 por ciento del precio de venta de las viviendas,
incluidos garajes y trasteros, si estuviesen vinculados, que
se tramitara tras la obtencién de la calificacion definitiva.

Articulo 21. Financiacién cualificada al adquirente, adju-
dicatario o promotor para uso propio.

1. Los adquirentes, adjudicatarios y promotores para uso
propio gue cumplan los requisitos establecidos en el articulo
19, recibiran una ayuda equivalente al 6 por ciento del precio
total de la vivienda, incluido garaje y trastero, si estuviesen
vinculados, cuando concurran, ademas, las condiciones
siguientes:

a) Que sus ingresos anuales no superen 1,5 veces el
salario minimo interprofesional.

b) Que se hayan subrogado o hayan obtenido, cumpliendo
los requisitos exigidos al efecto, préstamo cualificado para la
financiacién de la vivienda al amparo del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero.

¢) Que se trate de primer acceso a la vivienda en pro-
piedad, definido en el articulo 9 del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero.

2. La ayuda se destinara a rebajar la cuantia de la cuota
mensual de amortizacién del préstamo cualificado obtenido
y su importe sera abonado a la entidad de crédito que haya
concedido dicho préstamo cualificado, en cinco anualidades
desde la fecha de la subrogacion.

Transcurridos los cinco afios, el beneficiario podra solicitar
una nueva ayuda por el mismo importe que se materializara
en los cinco afos siguientes, siempre que acredite que continta
manteniendo las condiciones que le hacen acreedor a la ayuda.

Articulo 22. Ayuda a jovenes.

La Consejeria de Obras Publicas y Transportes concedera
una subvencién de seiscientos euros a los jévenes adquirentes,
adjudicatarios y promotores para uso propio de viviendas aco-
gidas a este Programa, destinada a sufragar los gastos de
la escritura publica de adquisicién, adjudicacién o declaracién
de obra nueva y de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Seccion 2.2 Viviendas Protegidas de Iniciativa Municipal y
Autondmica

Articulo 23. Objeto.

El objeto del presente Programa es facilitar, mediante
financiacion cualificada, la promocién de viviendas con un
precio tasado a la que puedan acceder familias con ingresos
anuales que no superen 4 veces el salario minimo inter-
profesional.
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Articulo 24. Condiciones y Requisitos.

1. Las viviendas se destinaran a la venta, como residencia
habitual y permanente, obtengan o no financiacion cualificada,
para familias cuyos ingresos anuales corregidos, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 4 del presente Decreto, no
superen 4 veces el salario minimo interprofesional.

2. La superficie Util maxima de la vivienda no superara
los 90 metros cuadrados, si bien en la promocién se podra
incluir, hasta un 15 por ciento del total, viviendas destinadas
a familias numerosas, cuya superficie Util podra alcanzar los
120 metros cuadrados.

3. El precio maximo de venta de estas viviendas sera
el establecido en el articulo 27 del presente Decreto.

Articulo 25. Financiacion cualificada.

1. La financiacién cualificada consistird en un préstamo
cualificado con las caracteristicas establecidas en el Capitulo |I
del Titulo Preliminar del presente Decreto.

2. Serén destinatarios de la financiacion cualificada el
promotor de la actuacién y el adquirente o adjudicatario, bien
por subrogacién o por concesién directa al mismo, cuando
el promotor no haya obtenido esta financiacion.

3. Para la financiacién cualificada se deberan cumplir
los requisitos establecidos en el articulo 8 del presente Decreto.

Articulo 26. Ayudas a jévenes.

La Consejeria de Obras Publicas y Transportes concedera
una subvencién de seiscientos euros a los jovenes adquirentes,
adjudicatarios y promotores para uso propio de viviendas aco-
gidas a este Programa, destinada a sufragar los gastos de
la escritura publica de adquisicién, adjudicacién o declaracién
de obra nueva y de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Secciéon 3.2 Normas comunes de viviendas protegidas para
la venta

Articulo 27. Precio maximo de venta.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 19.4 del
presente Decreto, las variaciones sobre el precio basico nacio-
nal y por cada metro cuadrado de superficie Util, a efecto
de la fijacion de los precios maximos de venta de las viviendas
protegidas, en relacién con los Ambitos de aplicacion del pre-
sente Plan establecidos en este Decreto, son las siguientes:

a) Para el Ambito Territorial Primero, el precio maximo
sera el basico nacional multiplicado por el coeficiente
1,36739.

b) Para el Ambito Territorial Segundo, el precio maximo
sera el basico nacional multiplicado por el coeficiente
1,24165.

2. Los municipios que hayan sido o sean declarados muni-
cipios singulares Grupo C, gozaran de un incremento del 10
por ciento sobre el precio maximo establecido.

Articulo 28. Prohibiciones y limitaciones a la facultad de
disponer.

1. Los adquirentes, adjudicatarios y promotores indivi-
duales para uso propio, no podran transmitir intervivos ni ceder
el uso por ningun titulo de las viviendas para las que hubieran
obtenido préstamo cualificado, durante el plazo de diez afios
desde la formalizacién de dicho préstamo. Quedan exceptua-
das las familias numerosas en el supuesto al que se refiere
el apartado 2 del articulo 9 del Real Decreto 1/2002, de
11 de enero.

Podra dejarse sin efecto esta prohibicion de disponer por
subasta y adjudicacion de la vivienda, por ejecucién judicial
del préstamo, por cambio de localidad de residencia del titular
de la vivienda o por otros motivos justificados, mediante auto-
rizacion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.
En cualquier caso, se requeriré la previa cancelacién del prés-
tamo y reintegro de las ayudas econdmicas directas recibidas

a la Administracién o Administraciones concedentes en cada
caso, incrementadas con los intereses legales desde el momen-
to de la percepcion.

2. Transcurridos diez afos desde la formalizacién del prés-
tamo cualificado al adquirente, adjudicatario o promotor indi-
vidual para uso propio, la transmisién intervivos o la cesion
del uso por cualquier titulo de las viviendas a que se refiere
el apartado anterior, supondra la pérdida de la condiciéon de
cualificado del préstamo, pudiendo la entidad concedente
determinar su resolucion.

Articulo 29. Clausulas obligatorias.

La prohibicion y las limitaciones a la facultad de disponer
establecida en el articulo anterior, el precio maximo de venta
a que se refieren los articulos 19, 24, 27 y 93, y los derechos
de tanteo y retracto a que se refiere el articulo 96, todos ellos
del presente Decreto, se haran constar expresamente en las
escrituras de compraventa, adjudicacion o declaracion de obra
nueva en el supuesto de promocion individual para uso propio,
y en la escritura de formalizacion del préstamo hipotecario,
a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
donde se haréa constar la prohibicién y limitaciones a la facultad
de disponer, por medio de nota marginal.

Articulo 30. Condiciones urbanisticas de los suelos.

1. Los suelos sobre los que se ejecuten las actuaciones
dispondran de planeamiento urbanistico aprobado que permita
el uso residencial a que se destinan.

2. Los suelos deberén reunir las caracteristicas de solar
o adquirirlas en el transcurso de la actuacién, en cuanto a
dotacién de servicios urbanisticos, y estar libres de toda carga
0 gravamen que impidan la ejecucion total o parcial de las
obras.

3. Con caracter general, el suelo destinado a viviendas
protegidas para la venta tendra una repercusion maxima del
15 por ciento sobre el precio de las mismas.

Articulo 31. Seleccién de adquirentes de las viviendas.

Bajo la tutela de la Administracién correspondiente, la
seleccién de los adquirentes de las viviendas la realizara el
promotor actuante de acuerdo con las normas de desarrollo
del presente Decreto respetandose, en todo caso, los principios
de publicidad, igualdad y concurrencia. Preferentemente se
usara el sorteo entre las solicitudes presentadas, salvo en los
supuestos excepcionales que se prevean en la normativa de
desarrollo del presente Decreto.

A tal fin, podran celebrarse convenios y acuerdos con
los promotores y sus asociaciones para facilitar el cumplimiento
de lo anteriormente sefialado.

Articulo 32. Obligaciones del promotor de vivienda
protegida.

1. Sin perjuicio de las labores de comprobacion por la
Administracion, el promotor de una actuacién de vivienda pro-
tegida verificara el cumplimiento de los requisitos exigidos a
los adquirentes o adjudicatarios en el presente Decreto y en
las disposiciones de desarrollo del mismo. El promotor cer-
tificara, ante la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,
el cumplimiento de los mismos.

2. El promotor de la actuacion entregara en la corres-
pondiente Delegacién Provincial de la citada Consejeria la
documentacion de la que sea depositario, en la forma y plazos
que establezca la norma de desarrollo del presente Decreto.

CAPITULO I
Viviendas protegidas para alquiler
Seccién 1.2 Viviendas Protegidas en Alquiler
Articulo 33. Objeto.

El objeto del presente Programa es facilitar la promocién
de viviendas destinadas en régimen de alquiler a familias con
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ingresos anuales que no superen 2,5 veces el salario minimo
interprofesional.

Articulo 34. Condiciones y requisitos.

1. Las viviendas se destinaran, como residencia habitual
y permanente, a familias cuyos ingresos anuales corregidos
de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 del presente
Decreto, no superen 2,5 veces el salario minimo interpro-
fesional.

2. La superficie Util maxima de la vivienda no superara
los 70 metros cuadrados, si bien en la promocién se podra
incluir, hasta un 15 por ciento del total, viviendas destinadas
a familias numerosas, cuya superficie Util podra alcanzar los
90 metros cuadrados.

3. La renta anual inicial que se fije sera igual o inferior
al 3 por ciento de la cantidad que resulte de multiplicar la
superficie Util de la vivienda por el precio basico nacional vigen-
te en el momento de la calificacion definitiva de la vivienda
y por 1,25, incrementado en el porcentaje que le pudiera
corresponder por su eventual ubicacién en un municipio
singular.

La renta inicial se actualizard anualmente en funcién de
las variaciones porcentuales del Indice Nacional General de
Sistema de Indices de Precios al Consumo o indicador que
lo sustituya.

El arrendador podré percibir, ademés de la renta inicial
o revisada establecida en el parrafo anterior, el coste real de
los servicios que disfrute el arrendatario y se satisfagan por
el arrendador, asi como las demas repercusiones autorizadas
por la legislacion vigente.

Articulo 35. Financiacion cualificada.

El promotor de la actuacién que cumpla los requisitos
establecidos para el presente Programa y que haya obtenido
financiacion cualificada para viviendas protegidas en arren-
damiento a 25 afios, al amparo del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero, recibird una ayuda complementaria consis-
tente en una subsidiaciéon de la cuota de amortizacién del
30 por ciento durante los diez primeros afios de amortizacion
del préstamo cualificado, excluido el periodo de carencia del
mismo.

Seccion 2.2 Alojamientos Protegidos en Alquiler

Articulo 36. Objeto.

El objeto del presente Programa es facilitar la promocién
de alojamientos integrados por unidades habitacionales des-
tinadas a personas con recursos limitados y necesidades tem-
porales de vivienda.

Articulo 37. Condiciones y requisitos.

1. Se entenderan por alojamientos integrados por uni-
dades habitacionales aquellos que constituyan férmulas inter-
medias entre la vivienda individual y la residencia colectiva
y dispongan de espacios destinados a estancias y servicios
comunes. El programa funcional de cada una de las unidades
habitacionales deberd permitir la cesiéon al uso de manera
independiente entre ellas, estando, a su vez, vinculadas a
las dotaciones y servicios comunes que las complementan.

2. Las unidades habitacionales se destinaran, mediante
arrendamiento u otras formas de explotacién justificadas por
razones sociales, a ocupantes con dificultades temporales de
acceso a la vivienda, cuyos ingresos anuales no superen 2,5
veces el salario minimo interprofesional.

3. Las unidades habitacionales tendran una superficie
no superior a 40 metros ni inferior a 12 metros cuadrados
Gtiles por unidad. También serd protegida la superficie Util
correspondiente a los servicios comunes, con un maximo del
20 por ciento de cada una de las unidades habitacionales
del alojamiento. En todo caso, la relacién entre la superficie
(til de un alojamiento y el nimero de personas a que vaya

destinada no seré inferior a 12 metros cuadrados por persona.
Ademés deberan contar con el mobiliario suficiente y adecuado
para el uso a que se destinan.

4. La cuantia anual de la contraprestacion no sera superior
al 4 por ciento.

El promotor de la actuacion podré repercutir, asimismo,
los gastos realmente producidos correspondientes a los sumi-
nistros de agua, gas y electricidad y hasta un 1 por ciento
en concepto de gestion y administracion.

Si no pudiera repercutir de manera separada los gastos
reales expresados en el parrafo anterior, podra aplicar una
repercusion maxima del 3 por ciento, por todos los conceptos
indicados en el mismo, incluida la gestién y administracién
de la promocién.

Los porcentajes expresados en los tres parrafos anteriores
se calcularén sobre la cantidad que resulte de multiplicar la
superficie Gtil de la unidad habitacional, incluida la parte pro-
porcional de la superficie Util de los espacios destinados a
estancias y servicios comunes, por el precio bésico a nivel
nacional vigente en el momento de la calificacién definitiva
de la vivienda por 1,25, incrementado, a su vez, en el por-
centaje que le pudiera corresponder por su eventual ubicacion
en un municipio singular. Asimismo, podra repercutir el coste
real de los servicios complementarios prestados y que volun-
tariamente disfrute el inquilino, cuyo precio sera autorizado
por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

La cuantia inicial de la contraprestacién se actualizara
anualmente en funcién de las variaciones porcentuales del
Indice Nacional General del Sistema de Precios al Consumo
o indicador que lo sustituya.

5. Para este Programa no resultara de aplicacion lo dis-
puesto en la letra b), del apartado 1 del articulo 8 del presente
Decreto.

Articulo 38. Financiacion cualificada.

El promotor de la actuaciéon que cumpla los requisitos
establecidos para el presente Programa y que haya obtenido
financiacion cualificada para viviendas protegidas en arren-
damiento a 25 afios, al amparo del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero, recibird una ayuda complementaria consis-
tente en una subsidiacién de la cuota de amortizacion del
30 por ciento durante los diez primeros afios de amortizacion
del préstamo cualificado, excluido el periodo de carencia del
mismo.

Articulo 39. Financiacién cualificada en suelos publicos.

En el supuesto en que no esté prevista la venta de la
promocion y, ademaés, se realice sobre suelo publico, el pro-
motor que, cumpliendo los requisitos establecidos para el pre-
sente Programa, haya obtenido la financiacién cualificada para
viviendas protegidas en arrendamiento a 25 afios, al amparo
del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, recibird una ayuda
complementaria consistente en una subsidiacion de los
siguientes porcentajes de la cuota de amortizacion del prés-
tamo cualificado:

a) El 30 por ciento durante el periodo de carencia y los
cinco primeros afnos de amortizacién del préstamo cualificado.

b) El 40 por ciento desde el sexto al vigésimo afio de
amortizacion.

Seccién 3.2 Viviendas y Alojamientos Protegidos en Alquiler
para Jévenes

Articulo 40. Objeto.

El objeto del presente Programa es facilitar la promocién
de viviendas y alojamientos destinados a jévenes, fomentando
asimismo la integracién de personas mayores en la promocion.
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Articulo 41. Condiciones y requisitos para las viviendas.

1. Las viviendas se destinaran al arrendamiento, como
residencia habitual y permanente, para jovenes cuyos ingresos
anuales no superen 2,5 veces el salario minimo interprofe-
sional. La promocién iré4 destinada, al menos en un 80 por
ciento, a los jovenes, pudiéndose destinar hasta el 20 por
ciento restante de las viviendas, como residencia habitual y
permanente, a personas mayores cuyos ingresos anuales no
superen el salario minimo interprofesional, a cuyos efectos
se celebraran los correspondientes convenios con la Consejeria
de Asuntos Sociales.

2. La vivienda tendra una superficie Gtil méxima de 50
metros cuadrados.

3. La renta anual inicial que se fije para la vivienda sera
igual o inferior al 3 por ciento de la cantidad que resulte de
multiplicar la superficie Util de la vivienda por el precio basico
a nivel nacional vigente en el momento de la calificaciéon defi-
nitiva de la vivienda y por 1,25, incrementado, a su vez,
en el porcentaje que le pudiera corresponder por su eventual
ubicacion en un municipio singular.

La renta inicial se actualizard anualmente en funcién de
las variaciones porcentuales del Indice Nacional General de
Sistema de Indices de Precios de Consumo o indicador que
lo sustituya.

El arrendador podra percibir, ademaés de la renta, el coste
real de los servicios que disfrute el arrendatario y se satisfagan
por el arrendador, asi como las demés repercusiones auto-
rizadas por la legislacién vigente.

Articulo 42. Financiacién cualificada para las viviendas.

El promotor de la actuacion que cumpla los requisitos
establecidos para el presente Programa y que haya obtenido
financiacion cualificada para viviendas protegidas en arren-
damiento a 25 afios, al amparo del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero, recibird una ayuda complementaria consis-
tente en:

a) La subsidiacion regulada en el articulo 35 del presente
Decreto,

b) y una subvencion de cuantia equivalente al 5 por ciento
del precio a que hubieran podido venderse las viviendas en
el momento de la calificacion definitiva, que se tramitara tras
la obtencién de ésta.

Articulo 43. Condiciones y requisitos para los aloja-
mientos.

1. Las unidades habitacionales que integran los aloja-
mientos se destinardn a jévenes cuyos ingresos anuales no
superen 2,5 veces el salario minimo interprofesional. La pro-
mocion ira destinada, al menos en un 80 por ciento, a los
jovenes, pudiéndose destinar hasta el 20 por ciento restante
de las unidades habitacionales a personas mayores cuyos
ingresos anuales no superen el salario minimo interprofesional,
a cuyos efectos se celebraran los correspondientes convenios
con la Consejeria de Asuntos Sociales.

En las actuaciones destinadas a estudiantes, se tendran
en cuenta los ingresos anuales de la familia a la que pertenece.

2. El resto de las condiciones y requisitos seran los que
figuran en el articulo 37 del presente Decreto.

Articulo 44. Financiacion cualificada para los alojamien-
tos.

El promotor de la actuacion que cumpla los requisitos
establecidos para el presente Programa y que haya obtenido
la financiacion cualificada para viviendas protegidas en arren-
damiento a 25 afios, al amparo del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero, recibird una ayuda complementaria equi-
valente a la establecida en el articulo 42 del presente Decreto.

Articulo 45. Financiacién cualificada para los alojamientos
en suelos publicos.

En el supuesto en que no esté prevista la venta de la
promocion y, ademaés, se realice sobre suelo publico, el pro-
motor que, cumpliendo los requisitos establecidos para el pre-
sente Programa, haya obtenido la financiacion cualificada para
viviendas protegidas en arrendamiento a 25 afos, al amparo
del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, recibird una ayuda
complementaria consistente en:

a) Una subsidiacién de la cuota de amortizacion del prés-
tamo cualificado del 30 por ciento, durante el periodo de caren-
ciay los cinco primeros afios de amortizacién.

b) Una subsidiacion de la cuota de amortizacién del prés-
tamo cualificado del 40 por ciento, desde el sexto al vigésimo
afio de amortizacion.

¢) Una subvencion de cuantia equivalente al 5 por ciento
del precio al que hubieran podido venderse los alojamientos
en el momento de la calificacion definitiva que se tramitara
tras la obtencién de ésta.

Seccion 4.2 Viviendas para la Integracion Social

Articulo 46. Objeto.

El objeto del presente Programa es facilitar el acceso a
la vivienda a familias con especiales dificultades sociales, para
lo que se desarrollardn actuaciones de Promocién Publica
Directa y Promociones Publicas en Alquiler en las que se reser-
varan viviendas destinadas a aquella finalidad.

Articulo 47. Condiciones y requisitos de Viviendas de Pro-
mocion Publica en Alquiler.

1. Las viviendas deberdn ser edificadas por promotor
publico sobre suelos de titularidad publica o aportados por
aquél.

2. Para acceder a la financiacion cualificada prevista en
los articulos siguientes deberan destinarse una media del 30
por ciento de las viviendas ejecutadas en la Promocién Publica
de Viviendas en Alquiler, a familias cuyos ingresos anuales
no excedan del salario minimo interprofesional. Estas viviendas
podrén ser puestas a disposicion del Ayuntamiento u orga-
nizaciones sin animo de lucro, acreditadas por la Adminis-
traciéon de la Junta de Andalucia, para su gestién en arren-
damiento. Para la adjudicacién de las mismas serén tenidas
en cuenta, en los términos que se prevean en los convenios
a suscribir, las circunstancias sociales y familiares de los des-
tinatarios expresadas en los correspondientes informes de los
servicios sociales.

3. El importe maximo de la renta que podra el promotor
percibir del Ayuntamiento u organizacion acreditada sera el
previsto en el apartado 3 del articulo 34 del presente Decreto,
sin perjuicio de la renta que el Ayuntamiento o dicha orga-
nizacion reciba de los adjudicatarios en atencién a sus cir-
cunstancias sociales y familiares.

Articulo 48. Financiacion cualificada para la integracion
social en Promociones Publicas de Viviendas en Alquiler.

El promotor de la actuaciéon que cumpla los requisitos
establecidos para el presente Programa y que haya obtenido
financiacion cualificada para viviendas protegidas en arren-
damiento a 25 afios, al amparo del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero, recibird una ayuda complementaria consis-
tente en una subsidiacion de los siguientes porcentajes de
la cuota de amortizacion del préstamo cualificado:

a) El 30 por ciento durante el periodo de carencia y los
cinco primeros afios de amortizacién del préstamo cualificado.

b) El 40 por ciento desde el sexto al vigésimo afio de
amortizacion.



Pagina nim. 13.586

BOJA nim. 117

Sevilla, 20 de junio 2003

¢) El 80 por ciento desde el vigésimo primer afo hasta
el vigesimoquinto afio de amortizacién o hasta su cancelacion
si ésta se produjera con anterioridad.

Articulo 49. Subvencion a la Corporacion Local o a la
organizacion acreditada.

Establecida por el promotor la cuota de renta a percibir
de los adjudicatarios para las viviendas de la promocion, la
Comunidad Auténoma, con el objeto de adecuar esta renta
a las circunstancias sociales de las familias a las que se refiere
el apartado 2 del articulo 47 del presente Decreto, colaborara
con los Ayuntamientos u organizaciones acreditadas mediante
una subvencion equivalente al 50 por ciento de la renta fijada
para las viviendas de esa promocion que se destinen a estas
familias.

Articulo 50. Condiciones y requisitos de la Promocion
Publica Directa.

1. Las viviendas se destinaran, como residencia habitual
y permanente, a familias cuyos ingresos anuales no superen
el salario minimo interprofesional.

2. Las promociones de viviendas se desarrollaran en los
municipios declarados singulares, si bien cuando se trate de
una intervencion de rehabilitacién y el edificio sea de especial
interés arquitecténico, se podran desarrollar en todo el territorio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3. Las viviendas deberan ser edificadas sobre suelos o
inmuebles cedidos gratuitamente a la Comunidad Auténoma
de Andalucia o a la Empresa Publica de Suelo de Andalucia
para esta finalidad.

4. Para la programacién, construccion y adjudicacién de
las viviendas serén tenidas en cuenta, en los términos que
se prevean en los convenios a suscribir con los correspon-
dientes Ayuntamientos, las circunstancias sociales y familiares,
incluido el caracter monoparental de la familia, expresadas
en los informes de los servicios sociales sobre los solicitantes.

5. La renta anual inicial que se fije sera igual o inferior
al 1 por ciento de la cantidad que resulte de multiplicar la
superficie Util de la vivienda por el precio basico nacional vigen-
te en el momento de la calificacién definitiva de la vivienda
y por 1,25, incrementado en el porcentaje que le pudiera
corresponder por su eventual ubicacién en un municipio
singular.

La renta inicial se actualizard anualmente en funcién de
las variaciones porcentuales del Indice Nacional General del
Sistema de Indices de Precios al Consumo o indicador que
lo sustituya.

El arrendador podré percibir, ademés de la renta inicial
o revisada establecida en el parrafo anterior, el coste real de
los servicios que disfrute el arrendatario y se satisfagan por
el arrendador, asi como las demés repercusiones autorizadas
por la legislacién vigente.

Articulo 51. Financiacién de las actuaciones de Promocion
Publica Directa.

Las actuaciones de viviendas de Promocién Publica Direc-
ta se financiaran en su totalidad con fondos publicos pro-
cedentes de la Comunidad Autbnoma o, en su caso, com-
plementando la financiacion cualificada establecida en el Real
Decreto 1/2002, de 11 de enero, para viviendas en alquiler
a 25 anos.

Seccion 5.2 Bolsas de Viviendas para Alquiler

Articulo 52. Objeto.

El objeto del presente Programa es fomentar el arren-
damiento de viviendas desocupadas mediante la constitucion
y gestién de bolsas o parques locales de viviendas de titularidad
privada, y el ejercicio de actividades de intermediacion entre
propietarios e inquilinos.

Articulo 53. Requisitos y condiciones.

1. Las caracteristicas de las viviendas, las condiciones
de su incorporacion a la bolsa de alquiler, las condiciones
econdmicas y sociales de los destinatarios de las viviendas
y demas determinaciones, se estableceran en los acuerdos
0 convenios gque se suscriban con los municipios o las enti-
dades gestoras.

2. Estas bolsas se ubicaran preferentemente en Muni-
cipios declarados Singulares.

3. La renta méxima inicial mensual de alquiler por metro
cuadrado de superficie Util, serd de 5,5 euros.

4. Las bolsas de viviendas en alquiler se gestionaran por
promotores o entidades que hayan suscrito los oportunos con-
venios con la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.
En dichos convenios se estableceran los mecanismos de acre-
ditacion del cumplimiento de los requisitos y condiciones
establecidos.

Articulo 54. Medidas de fomento.

La Consejeria de Obras Publicas y Transportes, al objeto
de fomentar la constitucion y gestién de parques locales de
viviendas en alquiler, desarrollard, en los términos que se pre-
vean en los correspondientes convenios, las siguientes medi-
das:

a) Apoyo técnico destinado a la formacién del personal
que gestione las bolsas y la creacién de redes para la difusion
de informacién y experiencias.

b) Una ayuda econémica destinada a facilitar la gestién
de la bolsa de alquiler protegido, consistente en una sub-
vencién a la entidad gestora por una cantidad de seiscientos
euros anuales por vivienda efectivamente alquilada, por un
periodo maximo de dos afos.

Seccion 6.2 Normas comunes del alquiler

Articulo 55. Obligaciones del promotor de vivienda
protegida.

1. Sin perjuicio de las labores de comprobacion que pudie-
ran efectuarse por la Administracion, bien directamente o con
el auxilio de auditorfas externas que pudieran efectuarse,
correspondera al promotor de una actuacién de vivienda o
alojamiento protegido la comprobacién de los requisitos exi-
gidos a los arrendatarios en el presente Decreto y en las dis-
posiciones de desarrollo del mismo. El promotor certificara,
ante la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, el cum-
plimiento de los mismos.

2. El promotor de la actuacion entregara en la corres-
pondiente Delegacion de la citada Consejeria la documentacion
de la que sea depositario, en la forma y plazos que establezca
la norma de desarrollo del presente Decreto.

Articulo 56. Condiciones urbanisticas de los suelos.

1. Los suelos sobre los que se ejecuten las actuaciones
dispondran de planeamiento urbanistico aprobado que permita
el uso a que se destinan.

2. Los suelos deberéan reunir las caracteristicas de solar
o adquirirlas en el transcurso de la actuacién, en cuanto a
dotacién de servicios urbanisticos, y estar libres de toda carga
0 gravamen que impidan la ejecucion total o parcial de las
obras.

3. Con caracter general, el suelo de patrimonio publico
destinado a viviendas protegidas en alquiler tendra una reper-
cusién maxima de venta del 15 por ciento sobre el precio
de las mismas.

No obstante, en las actuaciones de Viviendas Protegidas
en Alquiler cuyo destino sea la incorporacién de aquéllas al
Patrimonio PuUblico Municipal o Autondémico, no se podra
imputar coste alguno de suelo en el precio de la vivienda.
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Articulo 57. Adjudicacion de las viviendas.

1. Bajo la tutela de la Administracion correspondiente,
la seleccion de los adjudicatarios o arrendatarios de las vivien-
das la realizaré el promotor actuante de acuerdo con las con-
diciones que se prevean en las normas de desarrollo del pre-
sente Decreto.

A tal fin, podran celebrarse convenios y acuerdos con
los promotores y sus asociaciones para facilitar el cumplimiento
de lo anteriormente sefalado.

2. En los supuestos en que el promotor sea la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes, el procedimiento de adju-
dicacion de las viviendas se regularé en las normas de desarro-
llo del presente Decreto.

Articulo 58. Plazo de duracion de los contratos de alquiler
de las viviendas.

Cuando se trate de una Promocion Publica en Alquiler,
el plazo de duracién de los contratos serd de un afo, prorro-
gable hasta cinco siempre que el arrendatario siga cumpliendo
los requisitos exigidos. Cuando el arrendador sea un promotor
privado, el contrato estara sometido a las determinaciones de
la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos.

Seccién 7.2 Fomento del acceso a la propiedad de viviendas
desde el alquiler

Articulo 59. Venta de las viviendas y alojamientos pro-
tegidos en alquiler.

1. Los Promotores que hayan ejecutado promociones de
viviendas y alojamientos acogidos a lo establecido en las Sec-
ciones 1.2, 2.2y 3.2 de este Capitulo podran ofrecer en venta,
previa autorizacién de la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, hasta el 50 por ciento de las viviendas o los aloja-
mientos a los inquilinos, en las siguientes condiciones:

a) El inquilino debera haber permanecido en régimen de
arrendamiento en la vivienda durante al menos los Ultimos
cinco anos.

b) La vivienda habré debido estar destinada al régimen
de arrendamiento al menos durante diez anos desde su cali-
ficacion definitiva.

2. En el supuesto de que se enajenen las viviendas o
los alojamientos a personas distintas de los arrendatarios que
hubieren habitado en las mismas en los cinco afios anteriores
a dicha enajenacién, se suspenderan las ayudas establecidas
en las Secciones primera, segunda y tercera del presente Capi-
tulo y el promotor deberé reintegrar a la Comunidad Auténoma
las ayudas complementarias recibidas, incrementadas en los
intereses legales desde su percepcion.

3. El precio maximo de las viviendas, de los alojamientos
y de los garajes y trasteros serd el establecido en el apartado 2
del articulo 20 del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

Articulo 60. Subvencién para adjudicatarios de viviendas
de promocion publica en alquiler.

La Consejeria de Obras Publicas y Transportes, dentro
de sus disponibilidades presupuestarias, concedera una sub-
vencion de 7.500 euros a quienes, siendo adjudicatarios de
una vivienda de promocién publica en alquiler de la Comu-
nidad Autéonoma de Andalucia, adquieran otra vivienda en
propiedad y cumplan los siguientes requisitos:

a) Que estén al corriente en el pago de las mensualidades.

b) Que renuncien expresamente al derecho de uso y dis-
frute que tienen sobre la vivienda de promocion publica en
alquiler.

¢) Que entreguen dicha vivienda en buen estado de uso
a la Administracién de la Junta de Andalucia.

CAPITULO I

Actuaciones protegidas de rehabilitacion

Seccién 1.2 La Transformacion de la Infravivienda

Articulo 61. Objeto.

El objeto del presente Programa es mejorar las condiciones
de habitabilidad de las infraviviendas mediante la combinacion
de obras de rehabilitacién, nueva planta, urbanizacién y trabajo
social, de manera que se propicie la integracién social y el
mantenimiento de la poblacién residente en su barrio de
referencia.

Articulo 62. Condiciones y requisitos.

1. Se consideraran situaciones de infravivienda, a los efec-
tos de este Programa, las edificaciones con uso residencial,
unifamiliares agrupadas en nucleos o plurifamiliares que pre-
senten, en su totalidad o en parte, algunas de las siguientes
carencias:

a) No poseer instalaciones sanitarias bésicas, abasteci-
miento de agua, saneamiento, electricidad o iluminacién y
ventilacion suficientes.

b) Manifestar condiciones de la edificacién por debajo
de los requerimientos minimos, en relacién con los aspectos
constructivos.

¢) Presentar un alto grado de hacinamiento de los mora-
dores de la vivienda.

2. La mayoria de las familias beneficiadas por la actua-
cién, que seréan seleccionadas por el promotor publico actuan-
te, deberdn tener unos ingresos familiares anuales no supe-
riores a 1,5 veces el salario minimo interprofesional.

3. Podrén ser promotores de las actuaciones de este Pro-
grama los Ayuntamientos, las Entidades Locales de caracter
territorial u otro promotor publico.

4. Las actuaciones podran desarrollarse en cualquier
municipio del territorio de la Comunidad Auténoma de Anda-
lucia, previa declaracion por la Consejeria de Obras Publicas
y Transportes de la Zona de Actuacion de Infravivienda, a
solicitud justificada del Ayuntamiento, Entidad Local de carac-
ter territorial o promotor publico interesados en ejecutarla. Tras
la declaracion y con caracter previo al desarrollo de actua-
ciones, el promotor publico actuante elaborara el Programa
de Actuacién de la Infravivienda que estableceré las deter-
minaciones fundamentales de las posibles actuaciones, en
relaciéon con las circunstancias de las infraviviendas y de los
residentes, de conformidad con lo que se establezca en la
normativa de desarrollo del presente Decreto.

Aprobado el Programa se suscribird el correspondiente
Convenio.

5. Para el desarrollo de estas actuaciones, podra incor-
porarse la Empresa Publica de Suelo de Andalucia, mediante
acuerdos con los Ayuntamientos y las Entidades Locales de
carécter territorial.

6. Cuando el objeto de la actuacién sea la rehabilitacion
de un edificio de viviendas en alquiler, el propietario debera
aportar, al menos, el 30 por ciento del coste total.

7. Durante un plazo de cinco afos a contar desde la
fecha del Acta de recepcion de las obras, las viviendas resul-
tantes de la actuacién no podran ser vendidas por encima
del precio maximo vigente establecido para las viviendas pro-
tegidas de régimen especial en venta en el momento del
contrato.

En caso de transmision el promotor publico actuante podra
ejercer el derecho de tanteo y retracto de conformidad con
el articulo 96 de este Decreto y, ademaés, el comprador o
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adquirente debera respetar los acuerdos alcanzados entre el
vendedor y los arrendatarios o inquilinos y, en su caso, con
la Administracién actuante durante un plazo minimo de 10
anos.

8. Cuando como resultado de la actuaciéon o con pos-
terioridad queden viviendas desocupadas, se alquilaradn duran-
te el mismo plazo a familias con ingresos anuales no superiores
a 2,5 veces el salario minimo interprofesional, y la renta anual
seréd igual o inferior al 4 por ciento del precio de venta indicado.

Para la adjudicacion de estas viviendas seran tenidas en
cuenta, en los términos que se prevean en el mencionado
Convenio, las circunstancias sociales y familiares expresadas
en los correspondientes informes sociales sobre los solicitantes.

9. Los propietarios podrén transmitir las viviendas reha-
bilitadas a los arrendatarios o inquilinos que habiten las mis-
mas, en los términos de los acuerdos que se establezcan entre
las partes y el promotor, con el consentimiento de la Admi-
nistracion actuante, en su caso.

Articulo 63. Financiacion cualificada.

1. La financiacion cualificada para el presente Programa,
consistira en una subvencién maxima equivalente a 22.500
euros de media por cada una de las viviendas resultantes
de la actuacién cuando se desarrolle sobre nlcleos constituidos
por edificios unifamiliares. Si la actuacion se desarrolla sobre
edificio plurifamiliar, la subvencién méaxima podra alcanzar
una cantidad equivalente a 23.000 euros de media por cada
una de las viviendas resultantes de la actuacion.

Estas cantidades se destinaran a la financiacién de la
redaccion del Programa de Actuacion, proyecto técnico y estu-
dio de seguridad y salud, la redaccion y ejecucion del proyecto
social y la direccién y ejecucién de las obras. Todo ello de
acuerdo a las condiciones que se establezcan en las normas
de desarrollo del presente Decreto y en el convenio que, al
efecto, habré de suscribirse.

2. Las subvenciones establecidas en el apartado anterior
podran ser limitadas en la normativa de desarrollo del presente
Decreto, en relacion a la superficie Util resultante por vivienda
Yy, €N su caso, zonas comunes.

Articulo 64. Aportaciones de promotores.

1. En aquellas actuaciones cuyo coste total exceda de
los maximos de subvencién establecidos para los supuestos
contemplados en el articulo anterior, el Ayuntamiento, la Enti-
dad Local de caracter territorial o el promotor publico actuante,
asumiran, bien por si o por medio de terceros, la financiacion
del coste no subvencionado.

2. Se estableceran acuerdos entre el promotor de la actua-
cion y los beneficiarios sobre las aportaciones econémicas,
los realojos transitorios, las condiciones de uso y de las rentas
de las viviendas resultantes y otros aspectos de relevancia
para la actuacion. Estos compromisos deberan contar con el
visto bueno de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
y, en su caso, se inscribirdn en el Registro de la Propiedad.

Seccién 2.2 La Rehabilitacion Autondémica

Articulo 65. Objeto.

El objeto del presente Programa es ayudar a familias de recur-
sos limitados que promuevan actuaciones de conservacion y
mejora de sus viviendas y de los elementos comunes.

Articulo 66. Condiciones y requisitos.

1. El promotor de la rehabilitacién de una vivienda debera
ser el propietario que resida en ella o, con autorizacion de
éste, el arrendatario o usuario. En cualquier caso, los ingresos
anuales del promotor no seran superiores a 2,5 veces el salario
minimo interprofesional.

Cuando se trate de actuaciones promovidas por comu-
nidades de propietarios sobre elementos comunes, al menos

el 50 por ciento de los propietarios no superara dicho nivel
de ingresos.
2. Las viviendas deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) Tener una antigliedad superior a 10 afios.

b) Tener una superficie Util minima de 24 metros cua-
drados o, si fuera inferior, que como resultado de la actuacién
alcance un minimo de 36 metros cuadrados Utiles.

¢) Presentar unas caracteristicas de seguridad estructural
y constructiva que garanticen la viabilidad de la intervencién
salvo que las adquiera por efecto de la actuacion.

3. Las actuaciones de rehabilitacion que se acojan al
presente Programa se deberén ejecutar en municipios ubicados
en el Ambito Territorial Segundo que hayan sido declarados
de Rehabilitacion Autonédmica por la Direccién General de
Arquitectura y Vivienda. Excepcionalmente, y a propuesta moti-
vada del correspondiente Delegado Provincial de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes, podran ser declarados de
Rehabilitacion municipios ubicados en el Ambito Territorial
Primero.

4. Las obras de conservacion y mejora podran tener una
o0 varias de las siguientes finalidades:

a) Estabilidad y seguridad estructural y constructiva.

b) Estanqueidad frente a la lluvia.

¢) lluminacion y ventilacién de espacios.

d) Instalaciones de suministros de agua, gas, electricidad
y saneamiento.

e) Supresion de humedades de capilaridad y conden-
sacion.

f) Supresion de barreras arquitectonicas y adecuacion fun-
cional a las necesidades de personas con discapacidad.

g) Mejora de las condiciones de ahorro energético.

h) Adecuacién para el acceso a las tecnologias de la infor-
macion y las comunicaciones.

i) Redistribucion interior.

i) Ampliacién de superficie hasta un maximo de 120
metros cuadrados Utiles o superior, cuando implique la eli-
minacion de barreras arquitecténicas o resida en ella una fami-
lia numerosa.

5. El presupuesto de ejecucién material por vivienda sera,
como maximo, de 10.000 euros, o de 14.000 euros cuando
sea imprescindible para corregir las condiciones de seguridad
estructural o constructiva de la vivienda o del edificio, de forma
que quede garantizada su estabilidad, resistencia, firmeza y
solidez.

Articulo 67. Financiacion cualificada.

1. El promotor de la actuacién que cumpla las condiciones
y los requisitos establecidos para el presente Programa
percibira:

a) Asistencia técnica para la redaccion del proyecto y otros
documentos técnicos, asi como la direccién de las obras.

b) Una subvencién de cuantia equivalente al 50 por ciento
del presupuesto de ejecucién material de las obras.

La aportacion restante sera efectuada por los promotores
de estas obras de Rehabilitacién, mediante sus recursos eco-
némicos o su trabajo personal, o por los Ayuntamientos.

2. En caso de rehabilitacion de elementos comunes, para
la fijacién de la subvencién que corresponda a cada comunero
se considerara el coeficiente de participacion en la comunidad
de cada uno de ellos, de conformidad con lo establecido en
el titulo constitutivo o en la formula de reparto eventualmente
acordada, especialmente en lo referente a la ejecucion de nue-
vas obras o instalaciones que mejoren las condiciones de habi-
tabilidad del edificio.



Sevilla, 20 de junio 2003

BOJA nim. 117

Pagina nim. 13.589

3. Para la entrega y distribucién de las ayudas a los bene-
ficiarios, los Ayuntamientos se considerarédn entidades cola-
boradoras a los efectos previstos en el articulo 106 de la Ley
5/1983, de 19 de julio, General de la Hacienda Publica de
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 68. Ayudas para la rehabilitacion de edificios de
una sola vivienda.

Cuando la actuacion de rehabilitacién se ejecute sobre
un edificio de una sola vivienda, las ayudas a aplicar serén
las que correspondan a la actuacion predominante. Cuando
concurran actuaciones de adecuacion estructural y de mejora
de las condiciones de habitabilidad, se considerara actuacion
predominante la primera de ellas. Dicho criterio también sera
de aplicacion para la determinacién de las ayudas previstas
en el articulo 35 del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

Articulo 69. Compatibilidad con la rehabilitacién acogida
a la normativa estatal.

Las ayudas para la rehabilitacién de viviendas contem-
pladas en la presente Seccién, podran concederse de manera
complementaria a las contempladas en el Programa de Actua-
ciones Protegidas en materia de Rehabilitacion definido en
el Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, de acuerdo con
los siguientes criterios:

a) La intervencion en los elementos comunes del edificio
se realizara de conformidad con lo establecido en el Programa
de Actuaciones Protegidas en Materia de Rehabilitacion, defi-
nido en el mencionado Real Decreto.

b) La intervencién en los elementos privativos de las
viviendas se acogeré al Programa de Rehabilitacion de Vivien-
das, definido en la presente Seccion.

Seccién 3.2 Rehabilitacion Singular

Articulo 70. Actuaciones de Rehabilitacién Singular.

1. La Consejeria de Obras Publicas y Transportes podra
proteger y financiar las siguientes actuaciones especificas: la
rehabilitacion de edificios y viviendas del patrimonio publico
autonémico enajenado con créditos pendientes de abono; la
mejora de las dotaciones e instalaciones concretas de edificios
residenciales; otras acciones en materia de rehabilitaciéon no
contempladas de forma especifica en los Programas de este
presente Plan; asi como la reparacién de los dafios causados
por fendmenos naturales sobrevenidos.

2. La definicion de este tipo de actuaciones se establecera
mediante Orden del titular de la Consejeria de Obras Publicas
y Transportes. Dicha Orden contemplaré la determinacion de
las actuaciones a proteger, el objeto especifico de las ayudas
y sus cuantias, las condiciones de los inmuebles y los bene-
ficiarios, los procedimientos para la tramitacién de las soli-
citudes y la concesién de las ayudas y cuantos otros aspectos
sean de interés para la definicién del objeto de las actuaciones
y la formalizacién de las ayudas.

Excepcionalmente, cuando circunstancias sociales espe-
cificas asf lo aconsejen, se podran ejecutar, a través de la
Empresa Publica del Suelo de Andalucia, actuaciones espe-
cificas de rehabilitacion singular mediante convenios a sus-
cribir entre la Consejeria de Obras Publicas y Transportes y
los agentes intervinientes.

Seccién 4.2 La Rehabilitacion de Edificios

Articulo 71. Objeto.

El objeto del presente Programa es la rehabilitacién del
patrimonio residencial, mediante la ayuda a comunidades de
propietarios o asociaciones de vecinos con recursos limitados
gue promuevan actuaciones de conservacion y mejora de los
elementos comunes de edificios residenciales.

Articulo 72. Condiciones y requisitos.

1. El promotor de la rehabilitacion de los elementos comu-
nes de un edificio residencial deberd ser la comunidad de
propietarios del mismo o las asociaciones de vecinos legal-
mente constituidas donde aquélla se englobe. Ademas, al
menos el 50 por ciento de los propietarios habré de tener
ingresos anuales no superiores a 2,5 veces el salario minimo
interprofesional.

2. Los edificios deberdn cumplir los siguientes requisitos:

a) Tener una antigliedad superior a 10 afios.

b) Tener una superficie Util minima destinada a vivienda
del 80 por ciento de la superficie Util total, excluidas del com-
puto, en su caso, la planta baja cuando no se destine a vivienda
y las superficies bajo rasante.

¢) Presentar unas caracteristicas de seguridad estructural
y constructiva que garanticen la viabilidad de la intervencion
salvo que las adquiera por efecto de la actuacion.

3. Las actuaciones de rehabilitacién acogidas al presente
Programa se ejecutaran, prioritariamente, en los municipios
incluidos en el Ambito Territorial Primero.

4. La actuaciones podran estar calificadas como prote-
gidas de rehabilitacion de edificios, de conformidad con los
articulos 30 y 31 del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.
Ademés, cuando los beneficiarios hayan optado a las ayudas
previstas en el articulo 34 del citado Real Decreto, renunciando
previamente al préstamo cualificado, la financiacion cualifi-
cada definida en el articulo 73 de este Decreto, podra ser
complementaria de dichas ayudas.

5. Las obras de conservacion y mejora podran tener una
o varias de las siguientes finalidades:

a) Estabilidad y seguridad estructural y constructiva.

b) Estanqueidad frente a la lluvia.

¢) lluminacion y ventilacién de espacios.

d) Instalaciones de suministros de agua, gas, electricidad
y saneamiento.

e) Supresion de humedades de capilaridad y conden-
sacion.

f) Supresioén de barreras arquitecténicas y adecuacion fun-
cional a las necesidades de personas con discapacidad.

g) Mejora de las condiciones de ahorro energético.

h) Adecuacién para el acceso a las tecnologias de la infor-
macion y las comunicaciones.

i) Instalacion, renovacién y mejora de los ascensores y
sus condiciones de seguridad.

6. El presupuesto protegible maximo de las actuaciones
de rehabilitacién, entendiendo por éste el coste real de las
mismas, incluyendo presupuesto de contrata y tributos satis-
fechos por razén de las actuaciones, no superara un total
de 6.000 euros por vivienda o local participante en los costes
de la actuacién, o de 12.000 euros en el caso de que la
rehabilitaciéon incluya la adecuacion estructural del edificio,
considerando como tal las obras que proporcionen al edificio
condiciones de seguridad constructiva, garantizando su esta-
bilidad, resistencia, firmeza y solidez.

Articulo 73. Financiacion cualificada.

La comunidad de propietarios promotora de la actuacion
que cumpla las condiciones y los requisitos establecidos para
el presente Programa percibiré:

a) Asistencia técnica para la redaccién del proyecto y otros
documentos técnicos, asi como la direccion de las obras, o
una ayuda por cuantia equivalente al importe de dichos con-
ceptos con el limite de 700 euros por vivienda o local par-
ticipante en los costes de la actuacién.

b) Una subvencién de cuantia equivalente al 50 por ciento
del presupuesto protegible.
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Articulo 74. Rehabilitacion de edificios desocupados.

El rehabilitador de un edificio completo desocupado, inclu-
yendo el supuesto de adquisicion del mismo para su inmediata
remodelacion o adecuacion estructural o funcional y el supues-
to previsto en los articulos 151 y siguientes de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
podré optar por alguna de las siguientes alternativas:

a) Solicitar para las viviendas que vayan a resultar tras
la rehabilitacién su calificacién como Viviendas Protegidas para
venta o alquiler siempre sometidas a las condiciones y requi-
sitos que resulten de aplicacion.

b) Si no se solicitara la calificacién a que se refiere la
letra anterior y las viviendas resultantes se destinan obliga-
toriamente a su incorporacién a la Bolsa de Alquiler regulada
en la Seccién quinta del Capitulo Il del Titulo | del presente
Decreto para su arrendamiento durante, al menos, cinco afos,
el rehabilitador podra solicitar unas ayudas econémicas de
cuantia equivalente a la establecida en la letra b) del articulo
73 del presente Decreto.

Seccion 5.2 Adecuacion funcional bésica de vivienda

Articulo 75. Actuaciones de adecuacién funcional basica
de vivienda.

La Consejeria de Obras Publicas y Transportes, de con-
formidad con lo establecido en el Decreto 137/2002, de 30
de abril, de apoyo a las familias andaluzas, concedera ayudas
destinadas a mejorar la seguridad y adecuacién funcional de
las viviendas que constituyan residencia habitual y permanente
de personas mayores, en los términos y condiciones previstos
en dicho Decreto.

Articulo 76. Compatibilidad con las ayudas de apoyo a
las familias andaluzas.

En los supuestos en los que los beneficiarios de las ayudas
establecidas en la Seccion segunda del presente Capitulo sean
titulares de la Tarjeta Andalucia-Junta Sesentaycinco, moda-
lidad Oro, podran complementarse dichas ayudas hasta alcan-
zar el 70 por ciento del presupuesto de referencia, con cargo
a los recursos asignados al Plan de apoyo a las familias anda-
luzas regulados en el Decreto 137/2002, de 30 de abril.

Seccién 6.2 Normas comunes de rehabilitacion

Articulo 77. Exencion del cumplimiento de la normativa
técnica.

Las actuaciones que se desarrollen de acuerdo a lo esta-
blecido en este Capitulo, asi como aquellas otras que al amparo
de lo regulado en el Capitulo V del Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero, se ejecuten en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, no estaran obligadas al cumplimiento de la nor-
mativa técnica, de disefio y calidad de las Viviendas Protegidas.
No obstante, estas actuaciones deberan asegurar la obtencion
de los adecuados niveles de seguridad estructural y construc-
tiva y adecuacion funcional de los edificios, asi como las ade-
cuadas condiciones de habitabilidad de las viviendas.

Articulo 78. Requisitos urbanisticos de los edificios y
viviendas.

Los edificios y las viviendas sobre las que se ejecute alguna
actuacion protegida no estaran calificadas urbanisticamente
como fuera de ordenacién a efectos de la concesion de la
licencia municipal de obras.

Articulo 79. Destino y ocupacién de las viviendas.

Las viviendas rehabilitadas para uso propio o para su
cesién en arrendamiento se destinarén a residencia habitual
y permanente de sus propietarios o inquilinos.

Articulo 80. Limitaciones a la facultad de disponer.

Las viviendas rehabilitadas, o integradas en edificios reha-
bilitados, no podran transmitirse intervivos durante el plazo
de tres afos desde la fecha de la calificacion de actuacion
protegida, sin perjuicio de lo establecido en el apartado 7
del articulo 62 del presente Decreto.

CAPITULO IV

Areas de Rehabilitacion Concertada y Rehabilitacién Integral
de Barriadas

Seccién 1.2 Areas de Rehabilitacion Concertada

Articulo 81. Concepto.

1. Las Areas de Rehabilitacién Concertada se definen
como un instrumento global de intervencion en &mbitos urba-
nos caracterizados por su valor patrimonial con intenciones
de integracion, coordinacion y fomento de los distintos ins-
trumentos que los agentes publicos y privados pueden desarro-
llar en esos ambitos. Sus objetivos son mejorar las condiciones
de alojamiento, la recuperacién del patrimonio con especial
atencion a las viviendas desocupadas, eliminacion de barreras
arquitectdnicas y otros aspectos de caracter urbanistico o social
vinculados a la concepcién del habitar.

2. Para la consecucién de los objetivos de las Areas de
Rehabilitacion Concertada, seran de aplicacion todos los Pro-
gramas que se consideren de interés definidos en el presente
Plan y aquellos otros de regulacion local, autonémica, estatal
o de la Unién Europea que se estimen, de comun acuerdo
por los agentes intervinientes, adecuados para conseguir los
objetivos de recuperacion urbana, residencial, social y eco-
némica en el ambito declarado. También podrén aplicarse
instrumentos de nueva definicién que puedan ser de utilidad
para la rehabilitacién del Area.

3. En el desarrollo de las Areas de Rehabilitacién Con-
certada se integrara la participacion de los colectivos vecinales
afectados.

Articulo 82. Solicitud, Programa de Actuacion y tra-
mitacién.

1. Las Areas de Rehabilitacién Concertadas serén decla-
radas a instancia de los Ayuntamientos o promotores publicos
que justificadamente lo soliciten, o de oficio en caso de que
concurran circunstancias que asf lo aconsejen.

2. Para la declaracion de Area de Rehabilitacién Con-
certada es necesario la redaccién de un Programa de Actuacion
previo, cuyo fin es la definicién del contenido del Area y la
determinacion de la viabilidad de la misma. Para la redaccion
de dicho documento se contard con la participacion de la
Empresa Publica de Suelo de Andalucia.

3. El contenido del mencionado Programa de Actuacion
seré el establecido en el Decreto 128/2002, de 17 de abril,
por el que se regula la intervencion de la Empresa Publica
de Suelo de Andalucia en las areas de rehabilitacion con-
certada.

4. El Programa de Actuacién se presentara en las Direc-
ciones Generales de Arquitectura y Vivienda y de Urbanismo
para su aprobacion.

Estas Direcciones Generales elevaran, en su caso, pro-
puesta conjunta de declaracién del Area de Rehabilitacién Con-
certada al titular de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes.

Articulo 83. Declaracién y Organo de Gestion.

1. Las Areas de Rehabilitacion Concertada serén decla-
radas mediante Orden del titular de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, que contendré el esquema de ayudas
técnicas y econdmicas a conceder por la Consejeria, asi como
los criterios de aplicacion de los procedimientos de los dife-
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rentes Programas, que podréan flexibilizarse respecto a los esta-
blecidos con caracter general.

La declaracién de Area de Rehabilitacién contendra la
designacion de la Empresa Publica de Suelo de Andalucia
como Organo de Gestion, atribuyéndole la gestion y la tra-
mitacién de los Programas que desarrolle la Comunidad Auto-
noma de Andalucia en materia de vivienda y suelo en dicha
Area.

2. Las ayudas econdmicas establecidas en el presente
Plan para las actuaciones objeto de proteccién en el Area
podréan ampliarse con cargo a la Comunidad Auténoma, la
Administracion Local u otros agentes o instituciones intervi-
nientes. El incremento de las ayudas de la Comunidad Auto-
noma ira en proporcién de las aportaciones de las partes inter-
vinientes, sin que pueda exceder, en ningun caso, del 50
por ciento de lo establecido para cada Programa.

En las actuaciones de nueva definicién no acogidas a
los Programas del presente Plan y necesarias para la con-
secucion de los objetivos del Area, las ayudas serdn esta-
blecidas de comun acuerdo entre las Administraciones y, en
su caso, con otros agentes e instituciones intervinientes.

3. La declaracion de Area de Rehabilitacion Concertada
comportara la posibilidad de eximir a los promotores de actua-
ciones en dicha Area del cumplimiento de las limitaciones
establecidas en los Programas de Rehabilitacién, relativas a
la antigliedad del edificio, a la superficie en metros cuadrados
computables a efectos del calculo del presupuesto protegible
y a la cuantia de los ingresos anuales de las unidades familiares
solicitantes de calificacion de las actuaciones. No obstante
lo anterior, debera ser garantizado, a criterio de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes, el cumplimiento de los obje-
tivos sociales de la intervencion.

Articulo 84. Desarrollo de las actuaciones.

Declarada el Area de Rehabilitacién Concertada, se pro-
cederd al desarrollo de las actuaciones recogidas en el Pro-
grama de Actuacion de la referida Area, en los términos que
se establezcan en los acuerdos que se formalicen entre la
Empresa Publica de Suelo de Andalucia y los demés agentes
intervinientes.

Articulo 85. Concurrencia de Programas.

En el Area de Rehabilitacion Concertada podran aplicarse,
con caréacter exclusivo o complementario, otros Programas de
la Administracion Local, Administracién Autonémica, Admi-
nistracién General del Estado o de la Unién Europea. En estos
casos, se garantizara que el esquema de ayudas acordado
manifieste un equilibrio entre las distintas fuentes financieras,
los diferentes Programas, los agentes intervinientes y los obje-
tivos perseguidos.

Seccion 2.2 Rehabilitacién Integral de Barriadas

Articulo 86. Concepto.

1. La Rehabilitacién Integral de Barriadas es el instru-
mento global de intervencién sobre ambitos urbanos cons-
tituidos por conjuntos residenciales centrales y periféricos en
proceso de degradacion, afectados por graves problemas habi-
tacionales y de integracion social, con los objetivos de mejorar
las condiciones de alojamiento y otros aspectos de caracter
urbanistico y social.

2. Parala consecucién de los objetivos de la Rehabilitacién
Integral de Barriadas, seran de aplicacion todos los Programas
que se consideren de interés definidos en el presente Plan
y aquellos otros de regulacion municipal, local, autonémica,
estatal o de la Unién Europea que se estimen de comun acuer-
do por los agentes intervinientes, adecuados para conseguir
los objetivos de recuperacion urbana, residencial, social y eco-
némica en el ambito declarado. También podrén aplicarse
instrumentos de nueva definicién que puedan ser de utilidad
para la rehabilitacién de la barriada.

3. Eneldesarrollo de las Areas de la Rehabilitacion Integral
de Barriadas se integrard la participacion de los colectivos
vecinales afectados.

Articulo 87. Gestion.

La solicitud, la elaboracién del Programa de Actuacién,
la tramitacion, la declaracién, la financiacién de las actua-
ciones y la gestién se regira por lo dispuesto en la seccion
anterior y, subsidiariamente por lo establecido en el Decreto
128/2002, de 17 de abril, y su normativa de desarrollo en
lo que resulte de aplicacién.

La Rehabilitacion Integral de Barriadas se gestionara por
la Empresa Publica de Suelo de Andalucia.

CAPITULO V
Disposiciones generales de las viviendas protegidas
Seccién 1.2 Normas generales

Articulo 88. Vivienda protegida.

Se entiende por vivienda protegida la que cumpla las con-
diciones de uso, destino, superficie, calidad, disefio y precio
de venta o alquiler establecidas para cada uno de los Programas
en los Planes andaluces y estatales de vivienda y suelo y
obtenga calificacion definitiva como tal por la Consejeria de
Obras PUblicas y Transportes.

Articulo 89. Actuaciones protegidas en materia de vivien-
da.

Se entiende por actuaciones protegidas en materia de
vivienda las que cumplan las condiciones establecidas para
cada uno de los Programas en los Planes andaluces y estatales
de vivienda y suelo y sean calificadas como tales por la Con-
sejeria de Obras Publicas y Transportes conforme a lo dispuesto
en el articulo anterior y a las normas de desarrollo del presente
Decreto.

La concesién de ayudas para la realizacion de actuaciones
en viviendas no determinard por si sélo la atribucion de la
condicién de vivienda protegida.

Articulo 90. Calificacién de viviendas protegidas.

El procedimiento para la calificacién de viviendas pro-
tegidas se regulara en las disposiciones de desarrollo del pre-
sente Decreto.

Articulo 91. Periodo de proteccién y descalificacion.

1. El plazo de duracién del régimen legal de las viviendas
protegidas concluir al transcurrir totalmente el periodo esta-
blecido para la amortizacién del préstamo cualificado o, en
caso de no existir préstamo o de su amortizacion anticipada,
transcurridos quince afios para las viviendas promovidas para
la venta o veinticinco anos para las promovidas para arren-
damiento, a contar desde la fecha de la correspondiente cali-
ficacion definitiva.

2. Las viviendas protegidas promovidas para la venta,
cuyo plazo de amortizacion del préstamo cualificado sea supe-
rior a 15 afos, podran ser objeto de descalificacién voluntaria
a partir del decimoquinto afio contado desde la calificacion
definitiva de las mismas y previa cancelacién del préstamo.

Articulo 92. Destino de las viviendas protegidas y limi-
taciones a la facultad de adquirir.

Las Viviendas Protegidas, durante el periodo legal de pro-
teccién deberan cumplir las condiciones de destino y des-
tinatario que justificaron la calificacién.

Articulo 93. Precio maximo de venta.

Las viviendas protegidas, durante el periodo legal de pro-
teccion no podrén ser enajenadas a un precio superior al fijado
para una vivienda protegida calificada provisionalmente en
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la fecha en que se produzca la transmisiéon en la misma
localidad.

Durante dicho periodo de proteccién, deberd comunicarse
a la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes cualquier transmision de las
Viviendas con el fin de comprobar el cumplimiento de las
transmisiones producidas y sin perjuicio de las autorizaciones
que procedan.

Articulo 94. Prohibicién y limitaciones a la facultad de
disponer.

A los adquirentes, adjudicatarios y promotores individua-
les para uso propio de viviendas protegidas, les sera de apli-
cacion la prohibicion y las limitaciones a la facultad de disponer
establecidas en el articulo 28 del presente Decreto y las pre-
vistas para cada uno de los Programas.

Articulo 95. Titularidad de la propiedad y del uso.

1. Podrén ser propietarios de las viviendas protegidas las
personas fisicas o juridicas, pero Unicamente las personas fisi-
cas podran ser usuarios de las mismas.

2. No podran adquirir o promover para uso propio una
vivienda protegida quienes sean titulares del pleno dominio
de alguna otra vivienda protegida o libre, cuando el valor de
esta Ultima, determinado de acuerdo con la normativa del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, exceda del 40
por ciento del precio méximo total de venta de la vivienda
objeto de la actuacion protegida, o del 60 por ciento, en el
caso de familias numerosas.

Articulo 96. Derechos de tanteo y retracto.

1. El promotor de actuaciones de viviendas protegidas
tendra la obligacién de pactar expresamente con los adju-
dicatarios de las mismas los derechos de tanteo y retracto
sobre las viviendas, a favor de la Empresa Publica de Suelo
de Andalucia o de otras Entidades o Empresas Municipales
de Vivienda que aquélla designe, con una vigencia de diez
anos, debiendo inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Estos derechos se ejerceran de conformidad con lo esta-
blecido en los articulos 1.507 y siguientes del Codigo Civil,
y con arreglo a lo dispuesto en el presente articulo, a cuyos
efectos se harén constar el ejercicio de los mismos en los
contratos y escrituras de dichas viviendas.

2. Los propietarios cuyas viviendas estén sujetas al dere-
cho de tanteo y retracto previsto en el apartado anterior, debe-
ran notificar al beneficiario del derecho la decisién de ena-
jenarlas, con expresién del precio y forma de pago proyectados
y restantes condiciones esenciales de la transmision, a efectos
del ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de 60
dfas naturales a contar desde el siguiente al que se haya pro-
ducido la notificacion.

3. El beneficiario podréa ejercitar el derecho de retracto
cuando no se le hubiere hecho la notificacion prevista en el
apartado 2 de este articulo, se omitiese en ella cualquiera
de los requisitos exigidos o el precio efectivo de la transmisién
resultara inferior, 0 menos onerosas las restantes condiciones
de la misma.

Este derecho deberd ejercitarse en el plazo de 60 dias
naturales a contar desde que el promotor tenga constancia
de la transmisién de la vivienda.

Articulo 97. Superficie Util.

1. Se entiende por superficie Util de la vivienda la del
suelo de la misma, cerrada por el perimetro definido por la
cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras
viviendas y locales o zonas de cualquier uso. Asimismo, inclui-
ré la mitad de la superficie de suelo de los espacios exteriores
de propiedad privada de la vivienda, siempre que estén cubier-
tos, tales como terrazas, porches, tendederos, balcones u otros,
hasta un méaximo del 10 por ciento de la superficie Util cerrada.

Del cémputo de la superficie Util queda excluida la super-
ficie ocupada en planta por las divisiones interiores de la vivien-
da, fijas o mdviles, por los elementos estructurales verticales
y por las canalizaciones o conductos, asi como la superficie
de suelo con una altura libre inferior a 1,50 metros.

2. Se entiende por superficie Util de la plaza de garaje
la constituida por la superficie conformada por la delimitacién
de la propia plaza, mas la parte proporcional de las superficies
Utiles comunes que correspondan a viales de acceso y
circulacion.

3. Se entiende por superficie Util de trastero, servicios
auxiliares e instalaciones complementarias, la del suelo de
los mismos cerrado por el perimetro definido por la cara interior
de sus cerramientos con el exterior o con otras zonas de dife-
rente Uso, mas, en el supuesto de trasteros, la parte propor-
cional de los pasillos que sirvan de acceso exclusivo a los
mismos. De este computo queda excluida la superficie ocupada
en planta por las divisiones interiores que existieran, fijas o
moviles, por los elementos estructurales verticales y por las
canalizaciones o conductos, asi como la superficie de suelo
con una altura libre inferior a 1,50 metros.

Articulo 98. Viviendas protegidas adaptadas para personas
con discapacidad.

Las viviendas protegidas incluidas en la reserva minima
establecida en el articulo 54 de la Ley 1/1999, de 31 de
marzo, de atencion a las personas con discapacidad en Anda-
lucia, destinadas a personas con movilidad reducida por causa
de su minusvalia, podran sobrepasar el limite de la superficie
util establecido en cada programa de vivienda en un 20 por
ciento.

Articulo 99. Distintos regimenes en un mismo edificio.
De forma excepcional, y con arreglo a los limites que
se establezcan mediante Resolucién del correspondiente Dele-
gado Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, en un mismo edificio podran coexistir actuaciones aco-
gidas a diferentes Programas y regimenes de Proteccion.

Seccién 2.2 La calidad de la vivienda

Articulo 100. Regulacion y fomento de la calidad.

1. Para contribuir a garantizar el cumplimiento de los
requisitos basicos de calidad, previstos en la Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién u otras
normas de aplicacién, que han de reunir los edificios des-
tinados a viviendas y asegurar la adecuada proteccién de los
usuarios, la Consejeria de Obras Publicas y Transportes esta-
blecera las obligaciones de los distintos agentes intervinientes
en el proceso y las normas y contenido de los documentos
relativos a disefio y calidad de las viviendas, los requisitos
previos a la venta de las mismas, los proyectos de ejecucién,
la programacioén y registro del control de calidad de la eje-
cucion, final de la obra ejecutada y periodo de uso y man-
tenimiento, asi como de los productos que se empleen en
las obras y de las entidades y laboratorios de control de calidad.

Se fomentaran viviendas energéticamente eficientes en
la construccion de nueva planta y en la rehabilitacién, y se
impulsara la instalacion de elementos que permitan el uso
de energias renovables en las viviendas acogidas a algln tipo
de régimen de proteccién publica.

2. Asimismo, se emprenderan acciones dirigidas a fomen-
tar la calidad de las viviendas mediante la elaboracién y difu-
sion, entre otros, de modelos de pliegos de prescripciones
técnicas de programas y libro de control de calidad y de sis-
temas de calidad, manuales, guias técnicas y bases de datos,
y recomendaciones sobre niveles o parametros de calidad.

Articulo 101. Vivienda sostenible.
En las Normas Técnicas de Disefio y Calidad que, en
desarrollo de este Decreto, establezca la Consejeria de Obras
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Publicas y Transportes, se deberd fomentar la vivienda sos-
tenible mediante la aplicacion de técnicas constructivas ten-
dentes a evitar el uso de materiales contaminantes, la uti-
lizacion de materiales reciclados, la gestién y reutilizacion,
en su caso, de residuos generados en las obras, la consecucion
de un mayor ahorro energético y de consumo de agua y, asi
mismo, la adecuacién de su disefio a las condiciones bio-
climéticas de la zona donde se ubiquen.

En tal sentido, y para disfrutar de las ayudas contempladas
en el presente Decreto, los proyectos de promociones de nueva
construccién que presenten los promotores privados para obte-
ner la calificacion correspondiente, deberan incluir la preins-
talacién de produccién de agua caliente sanitaria mediante
energia solar. En el caso de tratarse de promotores publicos,
el proyecto incluira la instalacién completa.

Articulo 102. Acceso a las nuevas tecnologias.

Las normas de disefio y calidad de las viviendas protegidas
o sometidas a alglin régimen de proteccion publica en venta
o alquiler, contemplaran los requisitos de conexion y equi-
pamiento necesarios para el acceso a las tecnologias de la
informacion y las comunicaciones.

CAPITULO VI
Patrimonio Publico Residencial de la Comunidad Auténoma

Seccion 1.2 Gestion y administracion del Patrimonio Publico
Residencial de la Comunidad Auténoma de Andalucia

Articulo 103. Concepto y objetivos.

La gestién y administracién del Patrimonio Publico Resi-
dencial de la Comunidad Auténoma de Andalucia incluye las
actuaciones tendentes a conocer, ordenar y disponer los bienes
que integran dicho Patrimonio, con el objetivo de garantizar
los fines sociales de las promociones construidas, obteniendo
la maxima rentabilidad posible y su asignacién adecuada, en
consonancia con su caracter de instrumento de la politica de
vivienda y, en concreto, de vivienda publica.

Articulo 104. Gestién y administracion de las viviendas.

1. La gestion y la administracion de las viviendas del
Patrimonio Publico Residencial de la Comunidad Auténoma
correspondera a la Administracién de la Comunidad Auténoma,
bien directamente o a través de la Empresa Publica de Suelo
de Andalucia.

2. Excepcionalmente, para la administracion del Patri-
monio Publico Residencial la Comunidad Auténoma podra:

a) Constituir empresas mixtas de administracion, con la
participacién de otras empresas publicas o privadas.

b) Acordar que los adjudicatarios se constituyan en Junta
Administradora, que asumira las funciones de administracion
del grupo. Las normas reguladoras de estas Juntas deberan
ser aprobadas por la Administracién Autonémica, de acuerdo
con las condiciones que se establezcan en las normas de
desarrollo del presente Decreto.

¢) Suscribir convenios con los Ayuntamientos, Entidades
Locales de caracter territorial y otros promotores publicos.

Articulo 105. Delegacion de competencias.

1. En relacion con el articulo 104 de este Decreto, y
de acuerdo con los articulos 16 y siguientes de la Ley 3/1983,
de 1 de junio, de Organizacion Territorial de la Comunidad
Autdénoma de Andalucia, los articulos 7y 27 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local,
y los articulos 66 a 68 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Régimen Local, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, se faculta
al titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes

para delegar en los Ayuntamientos, mediante los correspon-
dientes convenios, las siguientes competencias:

a) Elaborar y presentar ante la Direccion General de Arqui-
tectura y Vivienda, para su aprobacion, los estudios econo-
micos de la totalidad de la promocién asi como de cada uno
de los elementos que la componen, de acuerdo con las dis-
posiciones legales aplicables.

b) Elaborar y firmar los contratos de adjudicacién de
viviendas.

¢) Adjudicar las viviendas vacantes, prorrogar contratos,
revisar las rentas, y autorizar las subrogaciones en las vivien-
das, una vez comprobado el cumplimiento de los requisitos
exigidos en cada caso de acuerdo con las disposiciones legales
aplicables.

d) Resolver y modificar todo tipo de contrato relativo a
viviendas y garajes vinculados.

e) Ejercitar las acciones judiciales y extrajudiciales, asi
como todas las actuaciones que se deriven de la normal gestion
y administracion del patrimonio.

2. En los citados convenios se fijaran las facultades de
direccion y de fiscalizacién que se reserva la Administracion
delegante, en los términos establecidos en los articulos 7.3
y 27.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, incluyendo la revision
de oficio o mediante recurso de alzada, asi como las causas
de resolucién de los convenios.

Articulo 106. Destino de los recursos econémicos.

En los supuestos de cesion de la gestién para atender
los costes que garanticen una efectiva prestacién de los servi-
cios, los recursos econémicos recaudados se destinaran por
los Ayuntamientos a las obligaciones legales derivadas de la
gestién y administracion del parque cedido y, en su caso,
al fomento de la politica municipal de vivienda y suelo resi-
dencial, de acuerdo con los correspondientes convenios.

Seccién 2.2 Las reparaciones del Patrimonio Publico Residen-
cial de la Comunidad Auténoma de Andalucia y gastos
generales

Articulo 107. Concepto.

1. Son actuaciones de reparacion del Patrimonio Publico
Residencial aquéllas que tienen por objeto adecuar las con-
diciones de seguridad, accesibilidad y habitabilidad en las pro-
mociones publicas de viviendas y edificaciones complemen-
tarias, titularidad de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
cedidas en régimen de arrendamiento o en acceso diferido
a la propiedad, no amortizadas.

2. Son actuaciones de mantenimiento en el Parque Publi-
co Residencial las que tienen por objeto preservar las con-
diciones de habitabilidad de las promociones por el deterioro
que se produzca por el uso normal de las mismas.

3. Son actuaciones de conservacién del Parque Publico
Residencial las destinadas a la prevencién de la aparicion
de deficiencias.

Articulo 108. Ejecucion.

1. Las actuaciones de reparacion a que se refiere el apar-
tado 1 del articulo anterior, se ejecutaran, sin perjuicio de
las responsabilidades legales establecidas en el articulo 1.591
del Cédigo Civil, por la Administracion Autonémica o por los
Ayuntamientos, mediante convenios en los que se fijaran las
condiciones de la intervencion.

2. Las obras de mantenimiento y conservacién las eje-
cutara la Administracién que gestione y administre las vivien-
das.

Articulo 109. Gastos de reparacién y mantenimiento.
1. Los gastos derivados de las reparaciones o mante-
nimientos efectuados en el Parque Publico Residencial podréan
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repercutirse sobre los usuarios en la forma y cuantia legalmente
establecidas o que se deriven contractualmente.

Correran a cargo del usuario los gastos de reparacion de
los dafios causados por el mal uso o falta de diligencia en
el cuidado de la vivienda.

2. Para sufragar los gastos de conservacion, se autoriza
al titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
para establecer, mediante Orden, la cuantia de las cuotas a
abonar por los beneficiarios de las viviendas en régimen de
arrendamiento y acceso diferido a la propiedad que, en ningln
caso, podra ser superior a 6 euros mensuales. El estable-
cimiento de estas cuotas se fijara en el contenido del contrato.

Articulo 110. Tributos y cargas.

La Administracién Autonémica podra repercutir en sus
arrendatarios y adjudicatarios en acceso diferido a la propiedad,
los tributos y cargas que recaigan sobre las viviendas, garajes
y edificaciones complementarias, en la forma que se determine
contractualmente.

Articulo 111. Obras de reparacién de urbanizacion.

Cuando la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
ejecute las obras de reparacion de urbanizacion sobre suelos
de uso y dominio publico de las promociones de vivienda
a los que refiere la presente Seccién, se requerird el previo
acuerdo municipal de recepcion de la urbanizacion una vez
reparada.

La ejecucién de estas obras podré ser llevada a cabo
por los Ayuntamientos mediante la formalizacién del oportuno
convenio, en donde se fijara el método y las condiciones de
llevarlas a cabo.

TITULO I
ACTUACIONES EN MATERIA DE SUELO
CAPITULO |

Adquisicion de suelo para su incorporacion a los Patrimonios
Publicos de suelo

Seccion 1.2 Adquisicion de suelo para su incorporacion al
Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 112. Objeto.

El objeto del presente Programa es colaborar con los Ayun-
tamientos en su obligacién de constitucién o ampliacién del
Patrimonio Municipal de Suelo, en cumplimiento del articulo
69 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
urbanistica de Andalucia, mediante la ayuda para la adqui-
sicion de terrenos que se incorporen a aquél, con la finalidad
de incrementar la oferta de suelo con destino a la promocién
de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de pro-
teccién publica, facilitar la ejecucion de los instrumentos de
planeamiento y conseguir una intervencion publica en el mer-
cado del suelo que incida en la formacién de los precios.

Articulo 113. Condiciones y requisitos.

1. El destino de los suelos incluidos en el ambito de
estas actuaciones sera el establecido para los patrimonios
publicos de suelo, de conformidad con el articulo 75 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, debiendo ser su uso caracteristico el residencial.

2. La edificabilidad residencial prevista en estas actua-
ciones deberd destinarse a la construccién de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

3. Almenos el 70 por ciento de la edificabilidad residencial
resultante de la urbanizacién de estas actuaciones debera ser
objeto de su puesta en el mercado, de acuerdo con los pro-
cedimientos de enajenacién establecidos por la legislacion

urbanistica para los bienes de los patrimonios publicos de
suelo.

4. El precio de adjudicacion de los suelos de uso resi-
dencial no podra exceder del resultado de multiplicar la super-
ficie edificable correspondiente a los mismos por el 15 por
ciento del precio maximo de venta por metro cuadrado de
superficie Util de las viviendas protegidas que se califiquen
en el mismo afo, vigente en la zona en donde se ubica la
actuacion. El tipo de licitacién de la edificabilidad de estos
suelos que corresponda a un uso distinto al de vivienda no
podra exceder del resultado de multiplicar la superficie edi-
ficable correspondiente a los mismos por el 30 por ciento
del precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie
util de las viviendas protegidas que se califiqguen en el mismo
afo, vigente en la zona en donde se ubica la actuacion.

5. El pliego de condiciones juridico-administrativas para
la enajenacion de los suelos que admitan otros usos, ademas
del residencial, garantizara que el precio de la adjudicacién
de la superficie edificable correspondiente a este uso no excede
de lo anteriormente expuesto.

6. Estas actuaciones deberan cumplir los requisitos de
viabilidad técnico-urbanistica, econémica-financiera y ade-
cuarse a la demanda local de viviendas del municipio en el
que se inserten, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones de desarrollo del presente Decreto.

Articulo 114. Financiacién cualificada.

La financiacién cualificada de las actuaciones previstas
en esta Seccion consistird en el otorgamiento de una sub-
vencién de hasta un 30 por ciento del presupuesto protegible
para las que se desarrollen en los municipios de relevancia
territorial, y de hasta un 50 por ciento del presupuesto pro-
tegible para las que se desarrollen en el resto de los municipios.
Este vendra determinado por el coste total de adquisicion del
suelo que, a estos efectos, en ningln caso podra exceder del
producto que resulte de multiplicar la superficie edificable de
la actuacion por el 6 por ciento del precio méximo de venta
por metro cuadrado de superficie Util de las viviendas pro-
tegidas que se califiquen en el mismo afio, vigente en la zona
donde se ubica la actuacion.

Seccion 2.2 Adquisicién de suelo por el sistema de expropiacion
e inmediata urbanizacién para su incorporacion al Patrimonio
Municipal de Suelo

Articulo 115. Objeto.

El objeto del presente Programa es colaborar con los Ayun-
tamientos en su obligacién de constitucién o ampliacién del
Patrimonio Municipal de Suelo, en cumplimiento del articulo
69 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, mediante la ayuda para la adqui-
sicion y urbanizacion de terrenos que se incorporen a aquél,
con la finalidad de incrementar la oferta de suelo con destino
a la promocion de viviendas de proteccion oficial u otros regi-
menes de proteccion publica, facilitar la ejecucién de los ins-
trumentos de planeamiento y conseguir una intervencién publi-
ca en el mercado del suelo que incida en la formacién de
los precios.

Articulo 116. Condiciones y requisitos.

1. El destino de los suelos incluidos en el ambito de
estas actuaciones, salvo aquellos que sean utilizados por el
Ayuntamiento como pago del justiprecio al expropiado, sera
el previsto para los patrimonios publicos de suelo, conforme
dispone el articulo 75 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, debiendo ser su uso
caracteristico el residencial.

2. La edificabilidad residencial de los suelos incorporados
en el Patrimonio Municipal de Suelo previstos en estas actua-
ciones deberd destinarse a la construccién de viviendas de
proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica.
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3. Almenos el 70 por ciento de la edificabilidad residencial
de los suelos que permanezcan adscritos al Patrimonio Muni-
cipal de Suelo deberé ser objeto de su puesta en el mercado,
de acuerdo con los procedimientos de enajenacion establecidos
por la legislacion urbanistica para los bienes de los patrimonios
publicos de suelo.

4. El precio de adjudicacion de los suelos de uso resi-
dencial no podréa exceder del resultado de multiplicar la super-
ficie edificable correspondiente a los mismos por el 15 por
ciento del precio maximo de venta por metro cuadrado de
superficie Util de las viviendas protegidas que se califiquen
en el mismo afio, vigente en la zona en donde se ubica la
actuacion. El tipo de licitacién de la edificabilidad de estos
suelos que corresponda a un uso distinto al de vivienda no
podré exceder del resultado de multiplicar la superficie edi-
ficable correspondiente a los mismos por el 30 por ciento
del precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie
util de las viviendas protegidas que se califiquen en el mismo
afno, vigente en la zona en donde se ubica la actuacion.

5. El pliego de condiciones juridico-administrativas para
la enajenacion de los suelos que admitan otros usos, ademas
del residencial, garantizard que el precio de la adjudicacién
de la superficie edificable correspondiente a este uso no excede
de lo anteriormente expuesto.

6. Estas actuaciones deberan cumplir los requisitos de
viabilidad técnico-urbanistica y econémica-financiera, y ade-
cuarse a la demanda local de viviendas del municipio en el
que se inserten, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones de desarrollo del presente Decreto.

Articulo 117. Financiacion.

Estas actuaciones contaran con financiacién cualificada
de la Comunidad Auténoma, siempre que el Ayuntamiento,
cumpliendo los requisitos establecidos en el presente Progra-
ma, haya obtenido la financiacion establecida en el Real Decre-
to 1/2002, de 11 de enero, para actuaciones de urbanizacion
protegida de suelo. Esta ayuda se materializard mediante el
otorgamiento de una subvencién global de hasta un 50 por
ciento del presupuesto protegible, que vendré determinado por
el coste total de la adquisicion y urbanizacion del suelo, y
gue en ningun caso podra exceder del producto que resulte
de multiplicar la superficie edificable de los suelos que per-
manezcan adscritos al Patrimonio Municipal de Suelo por el
15 por ciento del precio méximo de venta por metro cuadrado
de superficie Util de las viviendas protegidas que se califiquen
en el mismo afno, vigente en la zona donde se ubica la
actuacion.

Seccion 3.2 Adquisicion de terrenos de interés regional por
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes para su incor-
poracion al Patrimonio Autonémico de Suelo

Articulo 118. Objeto.

El objeto del presente Programa es la adquisicién de suelo
por la Comunidad Auténoma para su adscripcién al Patrimonio
Autondmico de Suelo, con la finalidad de:

a) La constitucion de reservas estratégicas de terrenos
y la ejecucién de las politicas de suelo derivadas de los ins-
trumentos de planeamiento territorial.

b) Dar respuesta a las demandas de suelo y a los desa-
justes del mercado inmobiliario en aquellos &mbitos con mayo-
res dificultades de acceso al mercado de la vivienda, asi como
la asuncién de aquellas actuaciones urbanas singulares que,
por su trascendencia y caracteristicas, excedan del estricto
marco municipal en que se localicen o justifiquen una inter-
vencién interadministrativa.

c) La cooperacion con otros planes y programas de la
Comunidad Auténoma, en orden a facilitar su implantacion
y optimizar las inversiones publicas con criterios de rentabilidad
social.

Articulo 119. Contenido del Programa.

1. Los contenidos de este Programa, con los criterios y
prioridades de intervencioén, serdn aprobados mediante Orden
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

2. La gestion y ejecucion del Programa se llevara a cabo
por dicha Consejeria a través de la Empresa Plblica de Suelo
de Andalucia, con la colaboracion, en su caso, de los Ayun-
tamientos y Entidades publicas interesadas, y bajo las direc-
trices e instrucciones que dicte la Secretaria General de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo, que serd la encargada de
elaborar la programacién econémica y financiera.

3. La adscripcion al Patrimonio Autonémico de Suelo de
los terrenos adquiridos mediante este Programa, se realizara
de conformidad con lo previsto en el Capitulo | del Titulo IlI
de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 120. Financiacion.

Estas actuaciones se financiaran con fondos de la Comu-
nidad Auténoma, sin perjuicio de la participacién de otras
Administraciones y Entidades Publicas en los términos que
se fijen en los convenios que a tal efecto se suscriban.

Secciéon 4.2 Normas comunes a los Patrimonios Publicos de
Suelo

Articulo 121. Compatibilidad con las actuaciones prote-
gidas en materia de suelo.

Las actuaciones enumeradas en las Secciones 12 y 32
del presente Capitulo seran compatibles con las actuaciones
de urbanizacion previstas en el Real Decreto 1/2002, de 11 de
enero, y en el Capitulo Il del Titulo Il del presente Decreto.

A tal efecto, la urbanizacién y la gestién de los terrenos
podrén llevarse a cabo directamente por la Administracion titu-
lar o por las Entidades instrumentales de ésta o de otras Admi-
nistraciones, mediante convenio en el que se garantice el des-
tino, las condiciones y los requisitos a que quedan sometidos
los suelos objeto de la actuacién, de conformidad con lo pre-
visto en este Capitulo y en las disposiciones de desarrollo
del mismo, sin perjuicio del cumplimiento de las demas con-
diciones y requisitos previstos para las actuaciones protegidas
de suelo.

Articulo 122. Caracteristicas y condiciones.

Los pliegos de condiciones juridico-administrativas para
la enajenacion de los suelos objeto de estas actuaciones, fijaran
el destino de los bienes a enajenar, los plazos maximos para
la ejecucion de las obras de edificacion, los precios maximos
de venta o arrendamiento de las mismas y las clausulas que
imposibiliten los procesos especulativos sobre dichos suelos,
de acuerdo con lo que dispongan las normas de desarrollo
del presente Decreto, todo lo cual debera garantizarse mediante
clausula resolutoria que sera objeto de inscripcién en el Regis-
tro de la Propiedad.

El plazo para la puesta en el mercado sera, como méximo,
de 1 afio desde la finalizacion de las obras de urbanizacion,
o desde la calificacién definitiva en los supuestos de urba-
nizacién de los terrenos objeto de actuacion mediante el régi-
men previsto para las actuaciones protegidas en materia de
suelo.

Si los procedimientos de enajenacién quedaren desiertos
total o parcialmente, la Administracion o Entidad titular debera
promover, de forma sucesiva, nuevos procedimientos de ena-
jenacién en el plazo de un afio desde la resolucién de los
anteriores.

Articulo 123. Solicitud.

1. Los Ayuntamientos interesados deberan presentar su
solicitud ante la correspondiente Delegacion Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, en la forma y
condiciones que establezcan las disposiciones de desarrollo
del presente Decreto.
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2. La seleccién de la actuacion corresponderéa al titular
de la Direccién General de Urbanismo, previo informe de la
Delegacién Provincial, en un plazo méximo de dos meses des-
de la elevacién de éste.

3. En el supuesto de adquisicion por expropiacién e inme-
diata urbanizacién y pago del justiprecio en especie, y una
vez aprobado definitivamente el instrumento que contenga la
ordenacién detallada y el Proyecto de Urbanizacion, el pro-
motor deberé solicitar la Cédula de Calificacion Provisional
ante la Delegacién Provincial correspondiente, de conformidad
con lo previsto en el Capitulo Il del Titulo Il del presente Decreto
y en las disposiciones que lo desarrollen.

Articulo 124. Desarrollo de las actuaciones.

1. Seleccionada la actuacion o expedida la Cédula de
Calificacion Provisional, en su caso, la actuacion se desarrollara
de conformidad con el contenido de la Resolucién de concesion
de la subvencién del titular de la Secretaria General de Orde-
nacién del Territorio y Urbanismo, que contendré, entre otros
aspectos, la descripcion de la actuacion, los compromisos que
asumen cada una de las partes en la ejecucion y financiacion
de la actuacién, el presupuesto protegible, las ayudas publicas
a cargo de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,
la forma de pago de las mismas, el destino de los suelos,
las condiciones de urbanizacién y criterios para fijar el precio
de adjudicacién o tipo de licitacién de la superficie corres-
pondiente a los distintos usos. En el supuesto de adquisicién
por expropiacién e inmediata urbanizacién y pago del jus-
tiprecio en especie, la Resolucion fijara, ademas, los costes
de urbanizacién y las ayudas correspondientes a las actua-
ciones de urbanizacion previstas en el Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero.

2. Con caracter previo a la Resolucion de concesion de
la subvencion, los Ayuntamientos deberan acreditar la opcién
de compra o cualquier otro titulo que les habilite para acceder
a la propiedad de los terrenos.

En el supuesto de adquisicién por expropiacion, sera pre-
ciso que haya alcanzado firmeza el acuerdo por el que se
fija el sistema de actuacién por expropiaciéon para la unidad
de ejecucion en la que se encuentran incluidos los terrenos,
asi como que se haya iniciado el correspondiente expediente
expropiatorio por la Administracién actuante, conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica y en la de expropiacion
forzosa. Seré igualmente necesario acreditar el cumplimiento
del tramite de formulacion y resolucion sobre la relacién de
propietarios y una descripcién concreta e individualizada de
los bienes y derechos objeto de expropiaciéon. En el caso que
el pago del justiprecio de los terrenos adquiridos se vaya a
realizar en especie, se debera acreditar la existencia de un
acuerdo o convenio con el expropiado que exprese la valoracion
y caracteristicas de los terrenos ofrecidos por la Administraciéon
actuante.

En el supuesto de seguirse los tramites del procedimiento
de tasacion conjunta previsto en la legislacion urbanistica,
serd necesario acreditar la firmeza del acuerdo aprobatorio
del expediente de expropiacion.

3. La Resolucién de concesion de la subvencion se dictara
y notificard de forma inmediata o, en cualquier caso, en el
plazo maximo de seis meses contados desde la seleccién de
la actuacién por el titular de la Direccién General de Urbanismo.

CAPITULO I
Actuaciones protegidas en materia de suelo

Seccion 1.2 Urbanizacion de suelo para su inmediata edi-
ficacion

Articulo 125. Objeto.
El objeto del presente Programa es fomentar la urbani-
zacion de suelo destinado a la promocién de viviendas de

proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica,
completando la financiacién cualificada al promotor estable-
cida para este tipo de actuaciones en el Real Decreto 1/2002,
de 11 de enero.

Articulo 126. Condiciones y requisitos.

1. El destino preferente de los suelos de estas actuaciones
sera la promocién de viviendas definidas en el presente Decre-
to, a cuyo efecto deberad destinarse a dicho uso, al menos,
el 50 por ciento de la edificabilidad resultante del sector de
urbanizacién.

2. Estas actuaciones deberan cumplir, ademas de las con-
diciones establecidas en el Real Decreto 1/2002, de 11 de
enero, los requisitos de viabilidad técnico-urbanistica y eco-
noémica-financiera, y adecuarse a la demanda local de suelo
y vivienda de los municipios o areas en que se inserten, debien-
do quedar justificadas estas circunstancias en las correspon-
dientes memorias de viabilidad técnico-financiera.

Articulo 127. Financiacion.

1. Los promotores que hayan obtenido financiacion cua-
lificada de conformidad con lo previsto en el Real Decreto
1/2002, de 11 de enero, percibirdn una subvencién con cargo
al presupuesto de la Comunidad Auténoma equivalente al 6
por ciento del presupuesto protegible por cada diez puntos
porcentuales de edificabilidad que destinen a viviendas defi-
nidas en el presente Decreto, por encima del minimo del 50
por ciento establecido en el articulo 38.2 del mencionado Real
Decreto. La suma de las subvenciones complementarias de
la Comunidad Auténoma no podran exceder del 18 por ciento
del presupuesto protegible.

2. El presupuesto protegible que sirve de base para fijar
la cuantia maxima del préstamo cualificado o, en su caso,
el importe de la subvencién correspondiente, se fijara en la
Cédula de Calificacion Provisional y se determinara a partir
del coste de la actuacion protegida, contabilizdndose, en su
caso, la totalidad de los gastos de urbanizacién necesarios
para la ejecucion de la actuacién, de conformidad con lo esta-
blecido en el articulo 113 de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Quedan exclui-
dos del presupuesto protegible los gastos generales del pro-
motor, los costes financieros correspondientes al préstamo cua-
lificado y el Impuesto sobre el Valor Afadido soportado por
el promotor.

3. El presupuesto protegible, asi determinado, no podra
exceder del menor de los siguientes limites:

a) Del coste total de la actuacion previsto en la Memoria
de Viabilidad.

b) Del producto de multiplicar la superficie edificable,
segun figure en la memoria de viabilidad técnico-financiera
del proyecto, por el 9 por ciento de 1,25 veces el precio basico
nacional por metro cuadrado de superficie Util, vigente en el
momento de la calificacion o declaracién de la actuaciéon como
protegida.

Seccién 2.2 Areas de Urbanizacién Prioritaria de Suelo

Articulo 128. Objeto.

El objeto del presente Programa es fomentar la urbani-
zacién de suelo en dmbitos de especial complejidad, asegurar
su destino a la promocién de viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccién publica y garantizar una reser-
va minima a la construccién de viviendas de aquellos Pro-
gramas del presente Decreto destinados a la poblacion con
mayores problemas en el acceso a la vivienda, completando
la financiacion cualificada al promotor establecida para este
tipo de actuaciones en el Real Decreto 1/2002, de 11 de
enero.



