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Presentacion

A pesar de los enormes esfuerzos llevados a cabo en los
ultimos anos, lo cierto es que el acceso a la vivienda contfinda
siendo, junto con el empleo, uno de los problemas que, en
mayor medida, preocupa a los trabajadores andaluces.

Si durante los anos de bonanza econdmica fueron los
problemas relacionados con la escasez de suelo y el
desorbitado incremento del precio de las viviendas libres, unido
ala escasa construccion de vivienda protegida dada la menor
rentabilidad econdmica de estas, los motivos que impedian
que los trabajadores pudiéramos acceder a una vivienda,
ahora que parece que los precios empiezan a bajar, son las
enormes dificultades, impuestas por las entidades financieras,
para acceder a la financiacién de las hipotecas las que
provocan que continuemos sin poder disponer de una vivienda
digna en la que poder desarrollar un proyecto de vida.

Desde UGT Andalucia continuamos dedicando gran parte
de nuestra accién sindical diaria a lograr dar solucion a los
problemas que los trabajadores andaluces tienen en esta
materia. Fruto de ello reafimamos nuestro compromiso
con la politica regional de vivienda vy, con la firma del Pacto
Andaluz por la Vivienda, nos convertimos, junto con el resto de
organizaciones firmantes del mismo, en corresponsales de la
misma.

Con ello, logramos desarrollar el mismo a partir de dos
elementos fundamentales, el vigente Plan Concerfado de
Vivienday Suelo y la Ley del Derecho a la Vivienda en Andalucia.
Con la puesta en marcha de estas dos iniciativas, logrdbamos
completar fodo un esqueleto normativo que ayuda a poner las
bases para, de una vez por todas, lograr que los trabajadores
puedan disponer de una vivienda sin necesidad de que ello
suponga hipotecar toda su vida.

Una vez conseguido armar la estructura normativa, los efectos
de la crisis y, sobre fodo, las politicas puestas en marcha por
los Gobiemos para salir de ella, continlan castigando a los
frabajadores en su infento de acceder a una vivienda digna.

Ademds, en los Ultimos meses hemos asistido a un complejo
proceso de modificaciéon de algunos de las iniciativas
mds trascendentes en materia de vivienda: recortes en el
presupuesto estatal y autondémico, apariciéon de los registros
pUblicos de demandantes, desarrollo de la Ley del Derecho a
la vivienda, etc. Por tanto, ello provoca que el estar plenamente
actualizados e informados de las mismas se convierta en una
necesidad bdsica de cara a mejorar y cudlificar la participacion
sindical de nuestra Organizacién en esta materia.
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Para ello, y con el objetivo de poder contar con una nueva
herramienta sindical plenamente practica, que ademds de
servir como documento de referencia, ayude a solucionar Ia

Manuel Pastrana Casado
Secretario General UGT Andalucia

mayor parte de las dificutades que los que conformamos el
sindicato nos encontramos en una materia tan dificulfosa como
puede ser la de la vivienda, ponemos a vuestra disposicion esta
nueva publicacion.

j?_,‘éﬁ’/ f:’/Z"f"“’"

Roberto Marin Acevedo

S° Andilisis Econémico y Evaluacion Técnica de
UGT Andalucia




Introduccion

Evoluciény situaciéon del sector de la vivienda
en Andalucia

Con anterioridad al estallido de la burbuja inmobiliaria, una de
las principales causas de la crisis econdmica, la construccion
estaba jugando un importante papel en el desarrollo de
la economia espanola y andaluza. No en vano, los andlisis
redlizados desde diversas instancias coinciden en que el
crecimiento econdmico registrado desde la segunda mitad de
la década de los 90" ha tenido como principal protagonista el

Evolucién del niUmero de viviendas libres terminadas en
Andalucia.
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1. INTRODUCCION

auge del sector inmobiliario.

Sin embargo, esta tendencia cambia radicalmente su
trayectoria en el Ultimo cuatrimestre de 2007, momento en
el que el mercado de vivienda sufre una pronunciada caida
del volumen de actividad y tendencia a la moderacion de
los precios de la vivienda, y en consecuencia, también se ve
afectada su capacidad de generacion de empleo.

La situacion se ha visto agravada por la actitud de los
entidades financieras, que tras haber explotado durante
anos una politica de préstamos a precios baratos, con largos
periodos de amortizacion y, en ocasiones, andlisis de riesgo
POCO rigurosos, acompanados con frecuencia de tasaciones
por encima de los valores reales de compraventa, han entrado
en un periodo de preocupacion por los riesgos asumidos
y, COmMO consecuencia, se ha restringido enormemente |la
concesidn de nuevos créditos, tanto a personas compradoras

Evoluciéon mensual del nUmero de hipotecas constituidas
sobre viviendas en Andalucia (2003-2010)
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como a entidades promotoras.

Como se puede apreciar en el grdfico, pese a los timidos
atisbos de recuperacion que muestra la evolucién mensual de
hipotecas constituidas en el primer frimestre de 2010, aun no
se han recuperado los niveles iniciales del periodo estudiado
(2003).

Estos datos evidencian que las familias se sienten
condicionadas por los efectos de la crisis econdmica, que
ha retraido su capacidad inversora por el femor a que sus
perspectivas laborales empeoren. En la actualidad, la mayoria
prefiere aplazar para mejores tiempos la materializacion de
una inversidn gue sigue suponiendo un importante esfuerzo,
sumado a las restricciones crediticias. Todas estas cuestiones
conforman un clima de tfensidn e incertidumbre que ha
paralizado al sector, apenas aliviado por las iniciativas publicas
de promocién de vivienda protegida'.

El stock de viviendas sin vender hasta 2007 sigue siendo muy
alfo dos anos después, especiamente en el mercado de
segunda residencia, muy concentrado en el litoral andaluz. En
Espana, segun datos del Ministetio de Vivienda, a finalizar el aho
2009 el parque de viviendas sin vender en Espana se situaba en
torno a 700.000 y en 114.147 en Andalucia. En el caso andaluz,
este stock se ha incrementado en un 8,9% con respecto al
ano anterior y supone el 16,6% del total de viviendas sin vender
nacional.

! Como tendremos ocasién de comprobar en capitulos posteriores, en los
ultimos anos, la promocién de vivienda protegida ha ido variando de rumbo,
acentuando las estrategias de alquiler frente a las opciones mdas tradicionales
de compraventa, a medida que la poblacién adopta modos de vida menos
continuistas o a medida que encuentra serias dificultades para poder acceder
en una vivienda de propiedad. También el fomento de la rehabilitacién de
viviendas ha ido ajustando sus objetivos, priorizando los tipos de obras mds
esenciales, como son las de adaptacion de las viviendas para la poblacion de
mayor edad, o las obras de mejora de la eficiencia energética.

Este panorama colisiona abiertamente con la demanda
de necesidades de vivienda de las familias, que no ha
desaparecido. Las familias y, principaimente, la poblacion
joven sigue demandando una vivienda que satisfaga sus
necesidades, pero en la actualidad esta opcidn resulta
inasequible para muchas personas si N0 cuentan con ayuda
publica.

Pero como ya hemos apuntado, 1os precios siguen alfos, 1a
precariedad laboral resulta desalentadora y el caudal de
credito hipotecario sigue lbajo minimos.

Los precios de la vivienda libre a los que hace referencia el
siguiente grafico establecen que los precios se han moderado
ligeramente, un -9,28% entfre 2007 y 2009, asimiléndose a los
precios algo superiores a 2005.

Evolucion del precio anual vivienda libre por m2.
Espana (1995-2009)
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Sin embargo, el precio medio del alquiler se ha ido
incrementando con el arranque de la crisis, posiblemente
como un efecto indeseado derivado de una mayor demanda
de esta modalidad de acceso a la vivienda.

Evolucién del indice Anual de Precios de Alquiler de Vivienda
en Andalucia (2005-2009)
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Nacional de Estadistica (INE).

En la actualidad, la caida de la actividad de la construccion
tiene graves efectos sobre el mercado de trabajo y ha afectado
con durezq, y de forma inmediata, a las industrias ligeras con
gran presencia en el tejido industrial andaluz, dedicadas a
la fabricacion de materiales de construccion y mobiliario
de madera, principalmente. El impacto sobre el resto de los
sectores es inevitable a medio plazo.

Para 2010 comienza a observarse una ligera recuperacion
del mercado de la vivienda que comienza a mostrar cierta
estabilidad. Sin embargo, a finales de 2009 las fransacciones
inmobiliarias sélo suponian el 59,59% del total de las realizadas
en el mismo periodo de 2004, cuando aun no se habia llegado
- al ceénit de la burbuja.

1. INTRODUCCION

Evolucién de la Ocupacion en el Sector de la Construccién
en Andalucia, en miles de personas (2005-2010)
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Lo demanda de vivienda, reflejoda en la estadistica de
fransacciones, ha dejado de caer en el Ultimo frimestre del ano
2009. No obstante, a pesar de que se han observado algunos
sintoras de retraimiento por el lado de la demanda, el exceso
de la oferta aun retrasard el equilibrio de la actividad residencial,
por o gue no es posible hablar aln de una recuperacion del
mercado de vivienda.

Evolucion de la politica de vivienda

La politica de vivienda ha sufrido numerosas variaciones a lo
largo del tiempo, pero a grandes rasgos se pueden diferenciar
dos grandes periodos: la politica del periodo franquista,
principalmente a partir de la creacion del Ministerio de Vivienda
en 1957, y la del periodo democrdtico, bastante homogénea
durante mds de freinta anos. A estos dos periodos se les podria
anadir un tercero, el actual, que arranca en el ano 2007,
coincidiendo como ya hemos apuntado con el comienzo de
la crisis inmobiliaria, en el cual se empiezan a infroducir nuevas
ideas e instrumentos.

El régimen franquista apostd por la accién publica en materia
de vivienda v la generalizacion de la propiedad, lo que dio
forma al modelo desarrollista de los anos sesenta y setenta.
Précticamente no se fomentd un parque de vivienda publica
en alguiler, por los eventuales conflictos que se podrian dar
entre inquilinos y Estado, en un momento en que la politica de
vivienda se ejercia de una manera totalmente centralista.

La construccion de estas nuevas viviendas era directamente
pagada por el Estado franquista, lo que supuso un gran
tfrasvase de rentas publicas a empresas privadas, que fueron
constituyendo el germen del actual sector inmobiliario.

A parir de 1973 ya casi no se construyen viviendas de
promocion publica y se empieza a fomentar otro tipo de
infervenciéon que ha continuado durante mds de tres décadas.
La accidén publica se limita al fomento de las actuaciones
privadas, a través de la introduccion de distintos regimenes de
proteccioén, entre los que destaca la Vivienda Protegida (VP).

Desde entonces ha existido una planificaciéon del pargue
inmobiliario como regulador del propio mercado, y ésta parece
haber sido la funcion principal de la VP, En periodos alcistas del
ciclo inmobiliario la construccion de vivienda protegida ha sido
testimonial, mientras que en periodos de declive ha aumentado
significativamente (como, por otra parte, la obra publica). Sin
embargo, en ningln momento, el volumen total de vivienda
protegida ha podido conformar un “mercado” paralelo de
acceso a la vivienda en propiedad, menos aun en alquiler.

Desde el estalido de la burbuja inmobiliaria en 2007, se
empiezan a introducir nuevas medidas, que tienen como
principal objetivo tratar de reducir el stock de obra nueva sin
vender y su reconversion en vivienda protegida, tal y como
aconsejo el Fondo Monetario Intemacional (FMI).

El Plan de Vivienda y Rehabilitacion (2009-2012), gue infroduce
por primera vez la “rehabilitacion” en el titulo y objeto del plan,
consolida este modelo de actuaciones protegidas en lugar
de la construccion de obra nueva, a través actuaciones de
rehabilitacion o de mejora de la eficiencia energética, y apoya
también la transformacion de vivienda libre en protegida. El
Libro blanco de la sostenibilidad en el planeamiento urbanistico
espanol (Ministerio de Vivienda, 2010), considera sobre el “uso
eficiente de un patrimonio inmobiliario sobredimensionado que
generaq viviendas sin uso y personas sin vivienda" que “algunas
(medidas) parecen evidentes, como la de potenciar la vivienda
social, no mediante nuevas promaociones, sino reutilizando para
este fin el enorme sfock de inmuebles y viviendas desocupadas
0 secundarias”.




Se trata pues de un nuevo modelo de politica de vivienda
basado en las actuaciones protegidas para transformar el
pargue inmobiliario existente y facilitar el acceso a la vivienda.

La vivienda protegida en Andalucia

La vivienda protegida, anteriormente denominada Vivienda
de Proteccion Oficial (VPO), es un fipo de vivienda sometida
a proteccion publica cuyo objetivo es facilifar el acceso de
la ciudadania al derecho bdsico de poder disfrutar de una
vivienda digna y adecuada.

Se frata de unavivienda de precio limitado que es parcialmente
subvencionada por la administracién publica a través de
actuaciones de cardcter protegido para la promocion de estas
viviendas, la compra, el alquiler y la rehabilitacion.

Cada Comunidad Auténoma ha regulado su politica en
materia de vivienda protegida, en consonancia con |as
directrices emanadas de los Planes Estatales de Vivienda.

Las viviendas protegidas son aquellas calificadas como tales
por los drganos competentes de cada comunidad auténoma,
y las que cumplen los requisitos establecidos en el Plan Estatal
de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012. Solamente pueden
destinarse a la compra o el alquiler y han de constituir el
domicilio o residencia habitual y permanente de las personas
que las ocupan, salvo en aquellos supuestos que determina
expresamente este Real Decreto.

Lo vivienda protegida se puede clasificar en: vivienda
de régimen especial, de régimen general y de iniciativa
municipal y autonémica.

1. INTRODUCCION

Cuando una vivienda es clasificada como protegida, se
generan, a cambio de una serie de beneficios, obligaciones
o limitaciones tanto para la entidad promotora como para la
persona compradora durante un periodo temporal determinado
(el plazo de protecciéon de la vivienda), tras cuya finalizacion la
vivienda se convierte en vivienda libre.

O El constructor no puede vender la vivienda por encima de
un precio maximo fijado por la administracion, que suele
ser bastante inferior a los precios de mercado. Como
confrapartida, la entidad promotora recibe una serie de
beneficios, incluyendo la financiacion de del proyecto
(hasta el 80%) a un tipo de inferés bajo.

O La persona compradora accede a una vivienda a un
precio notablemente inferior al del mercado y también
puede percibir subvenciones econdmicas para la compra.
A cambio, la vivienda tiene una normativa de uso y venta
especial: en primer lugar, debe ser el domicilio habitual de
la persona compradora. En segundo lugar, si la persona
desea revender la vivienda, el precio estd fijado por la
administracion, quien ademds posee derecho preferente
de compra.

En términos generales, para que una vivienda sea clasificable
como protegida, la Administracion establece una serie de
requisitos legales tanto para la vivienda (famano y precio
MAxiMmos) como para la persona compradora  (ingresos
mdaximos, tipicamente expresados en multiplos del IPREM,
no disponibilidad de ofra vivienda, empadronamiento en el
territorio, etfc.).

En Andalucia se calificaron en 2009 como protegidas 23.824
viviendas, de las cuales el 73% fueron viviendas protegidas de
promocion privada. Estos datos suponen un récord histdrico y
constituyen un hecho importante al fratarse de un momento
convulso por la crisis econdmica.

G
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En 2009 se concedieron 736 millones de euros en créditos
para la promocién de VPO frente a los 517 millones concedidos
en 2008, y los 886 de 2007, en pleno boom inmobiliario, pero
cuando sdélo se calificaron, 10.460 VPO, frente a las 23.824 de
2009.

Distribucion del
Andalucia

parque de vivienda en

El parque de viviendas anual se define como el conjunto total
de viviendas existentes en un determinado momento durante
dicho ano. Los datos estadisticos que ofrece el Ministerio de
Vivienda en relacion a la estimacion del Parque de Viviendas se
refieren a la actualizaciéon anual de Censo de Viviendas con
fecha de 31 de diciembre de cada ano.

La estimacién se calcula, por lo tanto, a partir del nimero de
viviendas proporcionado por el Censo de 2001, actualizdndose
el niumero total de viviendas existentes a 31 de diciembre de
cada ano, contabilizdndose los flujos de entrada (viviendas
construidas) y descontdndose los flujos de salida (viviendas
demolidas).

La estimacion del parque de vivienda en un gjercicio (f) se da
la siguiente identidad:

N° de
viviendas

N° de

Numero viviendas

de p construida
viviendas construida S por
s de obra L

en t-1 nueva en rehabilita

ciénent

Segun datos del Ministerio de Vivienda relativos a 20082,
la estimacién del parque de viviendas en Andalucia es de
4,408.278 viviendas, lo que supone un 17,54% del fotal
de viviendas del conjunto nacional, en el que se registran
25.129.207.

Por provincias destaca Mdlaga que aglutina el 23,28% del
total de viviendas que integran el parque de Andalucia en
2008, seguida de Sevilla con un 19,74%.

Estimacién del Parque de Viviendas en las provincias
andaluzas 2008
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Fuente: Ministerio de Vivienda

Jaén
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2 Uttimos datos publicados en las estadisticas oficiales.
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Tabla 1.
Estimacion del Parque de Viviendas. Total de viviendas*,
Espana, Andalucia y provincias. 2001-2008
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

ESPANA 21.033.759 | 21.551.426 | 22.059.220 | 22.623.443 | 23.210.317 | 23.859.014 | 24.495.844 | 25.129.207
Andalucia 3.554.198 | 3.677.608 | 3.806.819 | 3.922.607 | 4.032.264 | 4.163.281 4.288.016 4.408.278
Almeria 273.649 283.519 294,278 306.016 314.757 336.614 357.315 374.027
Cadiz 502.797 518.806 534.189 548.788 561.278 580.724 597.521 612.216
Coérdoba 337.587 341.987 346.338 351.950 357.730 364.306 371.006 378.732
Granada 442.424 445.416 448.622 460.178 470.957 483.491 498.965 516.501
Huelva 235.307 244,501 252.917 260.099 268.024 274.273 282.995 291.501
Jaén 299.317 304.970 309.551 3156.970 319.754 325.088 331.699 338.104
Mdlaga 728.274 789.526 855.871 894.684 935.391 971.728 999.432 1.026.650
Sevilla 734.843 748.883 765.053 784.922 804.373 827.057 849.083 870.547
(*) Vivienda libre + Vivienda protegida. FUENTE: Ministerio de Vivienda

Atendiendo a la ocupacion, la tabla 2 muestra la estimacion
del Parque de viviendas segun su clasificacion de principales y
no principales. En 2008, el porcentaje de viviendas principales
en Andalucia es del 63,53% sobre el total de viviendas. Se trata
de una circunstancia similar a la observada en el conjunto
nacional, donde este porcentaje supone el 66,64%. Como
se puede apreciar, estos porcentajes apenas varian de los

registrados en 2001,

Si ponemos en relacidon la ocupacidon con el régimen
de tenencia, observamos que la vivienda en propiedad
mantiene una posicion muy privilegiada frente al alquiler y
la cesiéon. La tabla 3 muestra como la gran mayoria de las
viviendas principales tanto en Espana como en Andalucia son

en régimen de propiedad, suponiendo respectivamente un
84,51 y un 86,49 por ciento del total de viviendas principales.

El alguiler ocupa una segunda posicion entre los regimenes
de tenencia, muy a distancia de la tendencia mayoritaria de
la propiedad. En Andalucia, el 11% de las viviendas principales
son de alquiler, mientras que en Espana este porcentaje se
incrementa al 13,18%. No obstante, las medidas de promocion
delalguiler gue se estdin potenciando desde las administraciones
conducirdn presumiblemente a un aumento de estas cifras (de
hecho en 2001 las viviendas principales en alquiler suponian
solo el 9,1%). Esta evoluciéon puede deberse no sélo ala carestia
de la vivienda en propiedad, sino también a un importante
aumento de las viviendas protegidas destinadas al alquiler, y al
aumento de hogares monoparentales y unipersonales.

d
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Evolucién del Parque de Viviendas en las provincias
andaluzas 2001-2008
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Finalmente la cesion (que incluye las viviendas donde “los
miembros del hogar no pagan el alquiler por serle facilitado por
la empresa u organizacion en la que frabaja alguin miembro
del hogar, o por ofros hogares o instituciones”) supone solo el
2,4y el 2,3% de los hogares principales en Andalucia y Espana,

respectivamente,

Los datos ponen de manifiesto cdmo la adquisicién de vivienda
sigue siendo uno de los proyectos vitales mds importantes para
la ciudadania andaluza, que puede estar ligado a la existencia
de una unidad familiar, y en muchos casos, a la asuncion
compartida de los costes que supone la adquisicion: en
muchos casos, la compra implica necesariamente la asuncion
compartida del gasto.

A menudo, la adquisicion de la primera vivienda coincide
con el matrimonio o el comienzo de la convivencia en pareja,
formando parte del proyecto vital a largo plazo. A su vez, se
observa cémo las personas que buscan en solitario una vivienda
fienden en una proporcién mucho mds alta a decantarse
por la opcidn del alquiler, que cobra también cada vez mds
importancia entre las personas de mds de sesenta anos?,

Esto se explica porque la vivienda en propiedad se entiende
Como un proyecto vital a largo plazo, y en estas edades, si se
busca piso, se asume que el proyecto vital propio es mds corto
de lo que implica en el imaginario colectivo la busqueda de la
vivienda en propiedad.

La propiedad de la vivienda se considera como una inversion
que puede llegar a respaldar el futuro personal o de la unidad
familiar frente a posibles eventualidades o, frecuentemente,
ante futuras nuevas adquisiciones que mejoren las condiciones
de habitabilidad.

En muchos paises europeos, es frecuente que las personas
jovenes abandonen el nlcleo familiar durante su etapa de
estudios, una tradicion poco arraigada en Andalucia y Espana.
Este fendmeno les permite un contacto con el mercado de
la vivienda que en la mayoria de los casos es en régimen de
alquiler. “La ausencia de un efecto del origen social en Espana,
podria indicar la existencia de una norma social generalizada
de no independizarse mientras se cursan estudios profesionales
o universitarios. También puede estar relacionado con la menor
centralizacién de las universidades espanolas, las limitaciones
impuestas por el sistema de distrito universitario y Ia ausencia
de universidades de élite en la capital” (Jurado Guerrero, 2003:
121).

3 Agudo M. Mérida, S. y otros (2007). Informe sobre la situacion juridica y social
de la vivienda en Andalucia. Fundacion Centro de Estudios Andaluces.
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Tabla 2.
Estimacion del Parque de Viviendas. Viviendas principales (P) y no principales (NP). Espana, Andalucia y provincias. 2001-2008
2001 2008
Total Principales No principales Total Principales No principales
Total Espana 21.033.759 14.184.026 6.849.733 25.129.207 16.747.294 8.381.913
Andalucia 3.554.198 2.415.143 1.139.055 4,408.278 2.800.887 1.607.391
Almeria 273.649 175.279 98.370 374.027 223.750 150.277
Cddiz 502.797 347.014 155,783 612.216 421,728 190.488
Cdrdoba 337.587 253.583 84.004 378.732 284.949 93.783
Granada 442.424 280.716 161.708 516.501 321.844 194.657
Huelva 235.307 150.945 84.362 291.501 176.548 114.953
Jaén 299.317 217.407 81.910 338.104 227.801 110.303
Mdlaga 728.274 434.723 293.551 1.026.650 502.731 523.919
Sevilla 734.843 5565.476 179.367 870.547 641.536 229.011
FUENTE: Ministerio de Vivienda
Distribucién de las viviendas no principales en Andalucia
En cuanto a las viviendas no principales (segundas residencias, Distribucion de las viviendas no principales en las provincias
viviendas vacias, pisos de estudianfes), en la tabla 2 se 450000 andaluzas. 2008 Mélaga
observaba cdmo este tipo supone el 36,46% de las viviendas 523.919
en Andalucia, porcentaje que el conjunto de Espana desciende 500000
hasta el 33,35%. 400000
,PQ' provincias de's’ro'co Mdlaga, donde un . 51.’03% de las 300000 cédiz Sranada 2%%@?1
viviendas son no principales, frente a otras provincias andaluzas Almeria 190.488 194.657
especidimente las de inferior (Cordoba y Jaén) y fampien 200000 | 150.277 Cérdoba ey o,
Huelva, en las que su presencia es mucho menor. Este hecho 100000 l 99789 i
puede explicarse por la gran importancia del turismo de sol y 0

playa, y en consecuencia, el importante nimero de segundas
residencias, ocupadas Unicamente durante la época estival.

Fuente: Ministerio de Vivienda
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Tabla 3.

Estimacion del Pargue de Viviendas.

Vivienda principal clasificada segun regimen de tenencia. Espana, Andalucia y provincias. 2001 y 2008

2001 2008

Total Propiedad Alquiler Cesion Total Propiedad Alquiler Cesion
Total Espana 14.184.026 12.194.339 1.614.221 375.466 16.747.294 14.153.496 2.208.539 385.259
Andalucia 2.415.143 2.102.383 222.002 90.758 2.800.887 2.422.755 308.210 69.922
Almeria 175.279 150.042 15.810 9.427 223.750 185.735 32.981 5.034
Cadiz 347.014 288.970 47.433 10.611 421.728 361.716 48.963 11.049
Cérdoba 253.583 224.994 17.459 11.130 284.949 253.833 23.765 7.351
Granada 280.716 242.630 26.134 11.952 321.844 269.255 41.035 11.554
Huelva 150.945 132.023 11.264 7.658 176.548 150.595 23.657 2.296
Jaén 217.407 193.928 13.217 10.262 227.801 209.235 15.035 3.531
Mdlaga 434.723 374.968 47.444 12.311 502.731 427.321 64.651 10.759
Sevilla 555.476 494.828 43.241 17.407 641.536 565.065 58.123 18.348
FUENTE: Ministerio de Vivienda

Tabla 4.
Estimacion del Parque de Viviendas. Vivienda libre. Espana, Andalucia y provincias. 2001-2008

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
ESPANA 18.486.638 18.989.236 19.475.233 20.007.502 | 20.556.860 | 21.169.348 | 21.763.527 22.353.170
Andalucia 2.987.123 3.106.304 3.228.910 3.337.917 3.441.709 3.568.715 3.689.790 3.806.192

FUENTE: Ministerio de Vivienda
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Tabla 5.

Estimacion del Parque de Viviendas. Vivienda protegida.

Espana, Andalucia y provincias. 2001-2008

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
ESPANA 2.547.121 2.562.190 2.583.987 2.615.941 2.653.457 | 2.689.666 2.732.317 2.776.037
Andalucia 567.075 571.304 577.909 584.690 590.555 594.566 598.226 602.086
FUENTE: Ministerio de Vivienda
Finalmente hemos de considerar la distribucion del Parque Evolucion del Parque de Viviendas libres y protegidas en
de Viviendas en funcién de que éstas sean liores o protegidas. Espana. 2001-2008
Las tablas 4 y 5 recogen la evolucién de las viviendas liores y 30.000.000
protegidas en Espana y Andalucia entre 2001-2008.
g , L 25.000.000 -
Como se puede comprobar en los grdficos, la situacion en ks 2f2dr 2P
Espana y Andalucia es muy similar, por cuanto la vivienda libre 20,000,000 hoko 2bady 295 PENE = MM
experimenta un crecimiento continuo en el periodo de 2001- e A0 L = R
2008, registrdndose un repunte en 2005. Por su parte, la vivienda
protegida mantiene una evolucién prdcticamente constante 15000000 | £ +F T8 0 0 17 t©0F U0
tanto en Andalucia como en el conjunto nacionall.
10000000 [+ + 1+ 1+ 1 F 4 F 4 F 4 F 4F
5000000 [ { + 1+ 41+ 1 F 4 F 4 F 4+ 4¢F
O 181486.638 18989.236 19.475.233 200007502 20556860 21.169.348 21.763.5627 22.353.]170

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

uVivienda libre .1 Vivienda protegida

Fuente: Ministerio de Vivienda
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18 Evolucién del Parque de Viviendas libres y protegidas en
Andalucia. 2001-2008
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Evolucién del Parque de Viviendas libres y protegidas en
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Fuente: Ministerio de Vivienda

Cuando una vivienda es
clasificada como protegida
se generan una serie de
beneficios, obligaciones
O limitaciones tanto para
el promotor como para
el comprador durante un

1 Vivienda protegida

plazo determinado de
ilempo



2. VIVIENDA

. o de la principal, a la que se tenga acceso y como

VlVle nd a destino su uso como residencia temporal. Este tipo
de vivienda se utiliza parte del ano, y en términos
administrativos  (fiscales, patronales...) no suele
constituir la residencia habitual de una unidad
familiar.

Introduccion s Ofro tipo de viviendas: Destinada por su propietario
o propietaria a usos de corta duracion, es decir,
viviendas que son usadas de manera esporadica

Definicion (por lo que no deben considerarse secundarias), o
no son utilizadas por el propietario o propietaria.

Una vivienda es cualquier recinto separado e independiente b. Segun el regimen de tenencia.

que, por la forma en que fue construido, reconstruido, Las viviendas pueden clasificarse en una de las siguientes

fransformado o adaptado, estd concebido para ser habitado categorias:

por personas. e Vivienda en propiedad: aquella en las que la
La vivienda constituye ademds un derecho fundamental para persona propietaria de la vivienda forma parte del

las personas que debe garantizarse con garantias de calidad hogar, pudiendo darse cualquiera de las siguientes

y dignidad. circunstancias:

= Que la vivienda haya sido adquirida por alguna
persona que forme parte del hogar, tanto si estd
tfotalmente pagada como sitiene cargas pendientes
(hipoteca o préstamos de cualquier otra naturaleza
relacionados con la compra).

Clasificacion de las viviendas

a. Segun su grado de ocupacion:

s Que haya sido recibida como herencia o donacion,
con independencia de que la vivienda pueda
tener sobre si cualquier tipo de gravamen (como el
impuesto de sucesiones).

* Viviendas principales: Segun el Institufo Nacional
de Estadistica (INE), son aquellas viviendas que son
utilizadas como residencia habitual de una o mds
unidades familiares y son ocupadas por éstas la mayor
parte del ano. @ Que alguna persona integrante del hogar no sea

« Viviendas no principales: podemos distinguir entre: aun fitulares legales de la vivienda, aunque si tenga

una opcion de propiedad de modo natural por via
= Segunda residencia: cualquier vivienda, distinta de transmisién, herencia u ofra modalidad, debido
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a que su titular legal haya fallecido, emigrado, etc.

Si la vivienda es cedida por algun pariente (fal como padres
a sus descendientes) que no forma parte del hogar, enfonces
el réegimen de fenencia de la vivienda se considera en cesién
parcial o cesién gratuita, dependiendo si el hogar paga o no
alguna renta.

Vivienda en alquiler o realquiler a precio de mercado:
alguna de las personas que forman parte del hogar
satfisface por su uso una cantidad en metdlico o en
especie a precio de mercado, independientemente
de que exista 0 Nno un contrato suscrito por escrito. No se
hace ninguna distincion entre la vivienda directamente
alquilada por la persona propietaria o la alquilada por
una persona que es a su vez inquilina (realquiler).

Vivienda en alquiler a precio inferior al de mercado:
cuando alguna persona que forma parte del hogar
satisface por su uso una cantidad en metdlico o
en especie y el precio es inferior al de mercado. Se
incluyen:

= Viviendas de renta antigua, en cuyo caso por
obligacién legal no se puede subir el importe del
alquiler.

o Vivienda facilitoda a un precio mds bajo por la
empresa u organizacién en la que trabaja alguna
persona que forme parte del hogar, por instituciones
pUublicas o privadas sin fines de lucro, por familiares,
etfc.

Viviendas en cesion gratuita: son aquellas en las que
el hogar no paga el alquiler, por serle facilitada por
la empresa u organizacion en la que trabaja alguna
persona que forme parte del hogar o de otros hogares,
O por instituciones. ~

c. Clasificacion de la vivienda: libre o protegida.

¢ Vivienda libre: Cualquiera puede adquirila y no hay
limites en el precio de venta. Aungue no implica las
mismas ventajas que la vivienda protegida para guien
la adquiere, en algunos casos su compra puede ser
compatible con la concesién de alguna subvencion
o0 ayuda publica, siempre y cuando se cumplan los
requisitos necesarios gue recojan dichas subvenciones.

 Vivienda protegida: viviendas con proteccion publica.
Son viviendas que cuentan con unas condiciones
especiales y que persiguen facilitar el acceso de la
ciudadania a la vivienda. Para optar a una vivienda
protegida es necesario cumplir una serie de requisitos
(sOlo puede destinarse a vivienda habitual, no se
pueden superar determinados ingresos econdémicos,
no se puede tener ofra vivienda en propiedad, etc.)
y respetar ciertas limitaciones en cuanto a su venta.
Como contrapunto, su precio es inferior al de las
viviendas libres y conllevan importantes ventajas fiscales
y econdmicas.

Normativa del Estado

Principios fundamentales en materia de competencias sobre
vivienda: Constituciéon Espanola

La Constitucion espanola concede a las Comunidades
Auténomas la posibilidaod de asumir las competencias en
materia de ordenacion del teritorio, urbanismo y vivienda (art.
148.1.39 y asf lo recibe la Ley Orgdnica 2/2007, de 19 de



marzo, de reforma del Estatuto de Autonomia para Andalucia, en el art. 56
al recoger literalmente:

“Corresponde a la Comunidad Autbnoma la competencia exclusiva en
materia de vivienda, que incluye en todo caso:

a.

La planificacioén, la ordenacion, la gestion, la inspeccion y el control
de la vivienda; el establecimiento de prioridades y objetivos de la
actividad de fomento de las Administraciones Publicas de Andalucia
en materia de vivienda y la adopcion de las medidas necesarias para
su alcance; la promocion publica de viviendas; Ias normas técnicas, Ia
inspeccidn y el control sobre la calidad de la construccion; el control de
condiciones de infraestructuras y de normas técnicas de habitabilidad
de las viviendas; la innovacion tecnoloégica y la sostenibilidad aplicable
a las viviendas; y la normativa sobre conservacion y mantenimiento de
las viviendas y su aplicacion.

La regulacién administrativa del comercio referido a viviendas y el
establecimiento de medidas de proteccion y disciplinarias en este
dmbito.

El Estatuto de Autonomia de Andalucia reconoce ademds la competencia
exclusiva en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, contemplando
la competencia compartida con el Estado en materia de derecho de
reversion en las expropiaciones urbanisticas, en el marco de la legislacion
estatal.

Sin embargo, el Estado mantiene competencias exclusivas sobre:

o

o

La base y coordinacion de la planificacion general de la actividad
economica (art. 149.1.139).

Las bases de ordenacion del credito (art. 149.1.119).

La regulaciéon de las condiciones bdsicas que garanticen la igualdad
del conjunto de la ciudadania espanola en el ejercicio de sus derechos
y en el cumplimiento de los deberes constitucionales.

2. VIVIENDA

normativa

La politica de vivienda estatal estd
marcada por intervenciones publicas en
los siguientes dmbitos:

O

o

La proteccidon de la promocion y
adquisicion de viviendas.

La promocion publica de viviendas
protegidas.

La promocidn del alquiler de viviendas
vacias y nuevas.

la proteccion publica a la
rehabilitacion de viviendas.

Y la promocion de suelo para la
construccion de viviendas protegidas.

21
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Real Decreto-Ley 3/1980, de 14 de marzo, sobre creacién
de suelo y agilizaciéon de la legislacién urbanistica, para
el fomento de las acciones de promocion urbanistica
enmarcadas en los programas de viviendas de proteccion
oficial.

Principal legislacion estatal ©)

Para hacer una revision de la normativa estatal actualmente
vigente es preciso hacer un repaso de hitos legislativos que han
ido configurando el actual marco de regulacion en materia de

vivienda y suelo: O Real Decreto-Ley 12/1980, de 26 de septiembre, para

impulsar actuaciones del Estado en materia de vivienda y

O La Ley del Suelo de 1956 que sienta las bases técnicas y suelo. Se aprueba el Instituto para la Promocion Publica de

juridicas sobre las que se asienta el Derecho Urbanistico en
Espana y articula la politica de suelo y ordenacion urbana.
El Uroanismo pasa a ftener una concepcion publica,
siendo competencia integral de la Administracion y no de
los sujetos privados.

Ley 19/1975, de 2 de mayo de reforma de la Ley sobre

la Vivienda, adscrito al MOPU, con la finalidad de llevar a
cabo actuaciones en materia de vivienda, en especial, las
atribuidas al Estado en los diversos planes de vivienda. Se
autorizd la creacion de la Sociedad Estatal de Promocion
y Equipamiento de Suelo (SEPES), para gestionar el suelo
industrial.

régimen del suelo y ordenacién urbana, donde se O Real Decreto-Ley 16/1981, de 16 de octubre, de
aborda una modificacion del ordenamiento urbanistico adaptaciéon de Planes Generales de Ordenacion Urbana
en la mayoria de sus facetas. es una disposicion que aclara y complementa el Redal
Real Decrefo 1346/1976, de 9 de dbri, que fue objeto Decrefo-Ley 3/1980, de 14 de marzo, en lamedida en que
de desarrollo por el Reglamento de Planeamiento (Real vino aregular [os C,”Te”os que hOb'On de fenerse en cgen’ro
Decreto 2159/1978, de 23 de junio), el Reglamento de en la (FIeTerm|nGC|on del reglmen qug Correspondlor?/o
Gestion Urbanistica (Real Decreto 3288/1978, de 25 de cada fipo de suelo, y que debian regir en la oproboc!gn
agosto) y el Reglamento de Disciplina Urbanistica (Reall y adaptacion en los Planes Generales de Ordenacion
Decreto 2187/1978, de 23 de junio); mientras que, al Urbana.

mismo tiempo, se mantenia vigente el Reglamento de O Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre reforma del régimen
Edificacion Forzosa y Registro Municipal de Solares (Decreto urbanistico y valoracién del suelo. Potencia las
635/1964, de 5 de marzo), desarrollo normativo que facultades de la Administracion, con el propdsito de
supuso una importante modificacién del ordenamiento facilitar la intervencion, tanto en la definicion de los
urbanistico en lo referente a régimen del suelo, incremento aprovechamientos, como en el mercado inmobiliario,
de la participaciéon de la comunidad en las plusvalias al atfribuirle los derechos de tanteo y retracto en las
urbanas, mayor nivelacion en la valoracion de los suelos, fransmisiones onerosas de 10s terrenos y edificaciones que
incorporacion de férmulas de actuacion de la iniciativa se produzcan en las dreas que, a tal efecto, se delimiten.
privada, regulacion de los sistemas de gestion del suelo O Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y

(expropiacion, cooperacion y compensacion) y de la
disciplina urbanistica. g




Valoraciones. Ratifica la concepcion del sistema juridico-
urbanistico y del derecho de propiedad, la concepcion
del urbanismo como funcidon publica y el principio
de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica publica (Femndndez
de Gatta, 2006, pp. 30-32). Ahade a esto la regulacion de
los derechos y deberes bdsicos, las condiciones bdsicas
que garantizan la igualdad en el ejercicio del derecho
de propiedad del suelo en todo el teritorio nacional y
otras materias que afectan al urbanismo, tales como las
valoraciones, la expropiacion forzosa, la responsabilidad
de las Administraciones Publicas o el procedimiento
administrativo comun. Pretende facilitar el aumento de la
oferta de suelo, haciendo posible que todo el suelo, que
todavia no haya sido incorporado al proceso urbano y en
el que no concurran razones Para su preservacion, pueda
considerarse como susceptible de ser urbanizado.

Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de
liberalizacién en el sector inmobiliario y transportes.
Propone medidas al objeto de incrementar la oferta de
suelo, y dotar de mayor flexibilidad a aqguellas previsiones
normativas que puedan limitarla, frasladando éste efecto
positivo al precio final de los bienes inmobiliarios.

RealDecreto 1718/2004, de 23 dejulio, regulalaestructura
orgdnica bdsica del Ministerio de Vivienda, al que se le
atfribuyen la politica del Gobierno en materia de acceso
a la vivienda, sea en régimen de propiedad o de alquiler,
edificacion, urbanismo, suelo y arquitectura, asi como
la planificaciéon y programacion de las corespondientes
inversiones relativas a estas materias.

2. VIVIENDA

Actuaciones del Estado: El Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012

Los instrumentos juridicos con los que cuenta el Estado para
infervenir y promover programas de ayuda de acceso a la
vivienda, son los Planes Estatales de Vivienda. En la actualidad
estd vigente el Plan Estatal de Viviendas y Rehabilitacién
2009-2012 (PEVR), aprobado mediante Real Decreto de 12 de
diciembre de 2008, y gue ha sido recientemente modificado
por el Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre de 2010'.

Es producto de la colaboracion del Ministerio de Vivienda y
las Comunidades Autdnomas, que pretende establecer los
pardmetros que garanticen la igualdad de oportunidades
efectiva de la ciudadania ante el acceso a la vivienda,
adecuando los medios disponibles a las diferentes realidades
existentes en el Estado.

En el Plan quedan recogidas las directrices del Ministerio
en materia de vivienda y rehabilitacién de acuerdo con
la redlidad que se dibujaba en Espana a finales de 2008,
marcada por las dificultades de acceso a la vivienda por el
encarecimiento de los precios y por el arangque de la crisis
econdmica v financiera. Su modificacion en 2010 responde,
a sU vez, a un nuevo escenario socioecondmico, en el que se
ha hecho mas dificil la provision de de financiacion hipotecaria

1 Afinales de julio de 2010, el Ministerio de Vivienda anunciaba un paquete de
medidas de ajuste de ayudas en materia de vivienda protegida, que justificaba
Ccomo necesario para “garantizar en un futuro la eficacia de la politica publica
de vivienda”, y trasladaba a las comunidades y ciudades auténomas la
necesidad de reorientar las prioridades del PEVR, reqgjustando su escenario
financiero de forma progresiva, anunciando la supresion de algunos incentivos
ala construccion y la compra y dando prioridad a las ayudas de promocion del
alquiler protegido y la rehabilitacion, tanto en Areas de Rehabilitacion Integral
(ARIS) como en Areas de Renovacién Utbana (ARUS).

G
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necesaria para el subsector de la vivienda, y que se articula
en torno a dos ejes. el fomento del mercado de viviendas
en arrendamiento y la promocién de la rehabilitacién del
parque residencial existente.

El fomento del arendamiento intenta mejorar la situacion de
escasez y el elevado precio de las viviendas ofrecidas en este
régimen de tenencia y facilitar asi el acceso de la ciudadania
a viviendas en alquiler.

Con relacion a la rehabilitaciéon urbana, el Plan recoge las
recomendaciones de la Carta de Leipzig sobre Ciudades
Europeas Sostenibles? y en la Resolucion® del Parlamento
Europeo “El seguimiento de la Agenda Territorial de la UE y de la
Carta de Leipzig: Hacia un programa de accién europea para
el desarrollo espacial y la cohesion territorial”, en las que se
recomienda llevar a cabo una politica infegrada de desarrollo
urbano, prestando especial atencion a los barrios vulnerables o
desfavorecidos dentro de las ciudades.

O Obijetivos:

1. Garantizar la libertad de eleccion del modelo de
acceso a la vivienda gue mejor se adapte a sus
circunstancias, preferencias, necesidades o capacidad
econdmica, estableciendo que el alquiler sea posible
para los mismos niveles de renta que los definidos para
el acceso a la propiedad.

2. Lograr que el esfuerzo de las familias para acceder a
una vivienda no supere la tercera parte de sus ingresos.

3. Facilitar que la vivienda protegida se pueda obtener
tanto por nueva promociéon como por rehabilitacién
del parque existente, permitiendo la calificacion

2 Aprobada con ocasion de la Reunién Informal de Ministros sobre Desarrollo
Urbano y Cohesidn Territorial celebrada en Leipzig el 24/25 de mayo de 2007.
3 Aprobada el 21 de febrero de 2008

de viviendas libres desocupadas, o fomentando |a
rehabilitacion de viviendas para destinarlas a vivienda
protegida.

. Conseguir que del total de actuaciones relacionadas

con la oferta de vivienda protegida, de nueva
produccion o rehabilitadas, al menos un 40% sea
destinada al alquiler.

. Garantizar la igualdad en el acceso a la vivienda,

impulsando la creacidon de Registros Publicos de
Demandantes de Vivienda Protegida y que esta sea
adjudicada con criterios de fransparencia, publicidad
y concurrencia, controlados por la  administracion
publica.

. Mantener un régimen juridico de la proteccién publica

de las viviendas (y, por lo tanto, de confrol de precios y
adjudicaciones), de larga duracién, que, en el caso de
los suelos publicos o de reserva obligatoria para vivienda
de proteccion que exige el texto refundido de la Ley del
Sueloy las leyes autondmicas, serd permanente y estard
vinculado a la calificacién del suelo, con un plazo no
menor de freinta anos.

. Alentar la participacion e implicacién de los

ayuntamientos en el Plan de Vivienda, contribuyendo,
entre ofros aspectos, con la oferta de suelos dotacionales
para la construccién de alojamientos para colectivos
especificos y especialmente vulnerables, el fomento
de dreas de rehabilitacion y de renovacion urbana,
y la potenciacion de las actuaciones prioritarias de
urbanizacion de suelo con destino a la construccion
preferente de viviendas protegidas en alquiler.

. Reforzar la actividad de rehabilitacién y mejora del




parque de viviendas ya construido, singularmente en zonas de mayor
debilidad, como los centros histéricos, los barrios y centros degradados,
o con edificios afectados por problemas estructurales, 1os nlcleos
de poblacién en el medio rural, y contribuir a la erradicacion de la
infravivienda y el chabolismo.

. Orientar todas las infervenciones tanto en la construccion de nuevas

viviendas protegidas como en actuaciones de rehabilitacion hacia
la mejora de su eficiencia energética y de sus condiciones de
accesibilidad.

10. Garantizar la atencién a la ciudadania mediante el establecimiento

- 0o O O T

> Q

de oficinas o ventanillas de informacién y de ayuda en la gestién,
de forma coordinada con las comunidades auténomas.

Colectivos beneficiarios:

. Unidades familiares con ingresos que no excedan de 1,5 veces el

Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (en adelante IPREM),
a efectos del acceso en alquiler a la vivienda, y de 2,5 veces el mismo
indicador, a efectos del acceso en propiedad a la vivienda.

. Personas que acceden por primera vez a la vivienda.
. Jovenes menores de 35 anos.
. Personas mayores de 65 anos.

. Mujeres victimas de la violencia de género.

Victimas del terrorismo.

. Personas afectadas por situaciones catastroficas.

Familias numerosas.

Familias monoparentales con descendencia.

2. VIVIENDA

Actuaciones Protegidas. Acciones de
los poderes publicos encaminadas a
satisfacer las necesidades de vivienda
de las personas y familias a las que se
destine un Plan de Vivienda.

Vivienda libre: Proceden de promociones
privadas. Cualquiera puede adquirifla y no
hay limite en el precio de venta ni ningln
requisito especifico que delban cumplir las
partes compradora y vendedora.

Vivienda con Proteccién Publica. La
vivienda que, con una superficie mdaxima
de 150 m? cumpla las condiciones de
destino, uso, precio y calidad establecidas
en las normas que se dictan al efecto y
sea cdlificada como tal por la comunidad
auténoma en las que se ubican.
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j. Personas dependientes 0 con discapacidad oficialmente

reconocida, y las familias que las fengan a su cargo.

k. Personas separadas o divorciadas, al corriente del pago
de pensiones alimenticias y compensatorias, en su caso.

I.  Personas sin hogar o procedentes de operaciones de
erradicacion del chabolismo.

m. Otros colectivos en situacion o riesgo de exclusion social
determinados por las CCAA.

O Actuaciones protegidas:

1. La promocién de viviendas protegidas de nueva
construccion o procedentes de la rehabilitacion,
destinadas alaventa, el uso propio o el arrendamiento,
incluidas en este Ulfimo supuesto las promovidas en
régimen de derecho de superficie o de concesion
administrativa, asi como la promocion de alojamientos
protegidos para grupos especiamente vulnerables y
otros grupos especificos.

2. Elalquilerde viviendas nuevas o usadas, libres o protegidas,
destinadas a vivienda habitual del arrendatario, asi
como la adquisicion de viviendas protegidas de nueva
constfruccion para venta, o procedentes de rehabilitacion,
la de viviendas usadas, y la adquisicion del derecho de
superficie de unavivienda protegida ya construida, siempre
que se destinen a vivienda habitual del adquirente?.

3. Larehabilitaciéon de conjuntos histdricos, centros urbanos,
barrios degradados y municipios rurales; la renovacion de
dreas urbanas vy la erradicacion de la infravivienda y del
chabolismo.

4 Modificado por el Real Decreto 1713/2010 (Articulo Unico, apartado 1):
Se incluye dentro de las actuaciones protegidas de alquiler las viviendas
proceden’res de rehobiIiTocién y Io odquisicién del derecho de superficie de

4. lLamejoradelaeficienciaenergética, delaaccesibilidad
y la utilizacién de energias renovables, ya sea en la
promocion, en la rehabilitacion o en la renovacién de
viviendas y edificios.

5. La adquisicién y urbanizaciéon de suelo para vivienda
protegida.

6. La gestion del Plan Estatal 2009-2012 y la informacién a
la ciudadania sobre el mismo.

O Ejes y Programas
Ver tabla.

Ayudas financieras del Plan

O Subsidios de préstamos convenidos.
O Subvenciones.

El Real Decreto 1713/2010 deja sin efecto los arts. 15y 44 del
Real Decreto 2066/2008, que contemplaba la Ayuda Estatal
Directa a la Entrada (AEDE), dirigida a adquirentes de viviendas
protegidas de régimen especial o general, y de viviendas
usadas, en su primer acceso en propiedad, y que oscilaban
entre los 12.000 y los 5.000 euros en funcién de la edad, las
situacion familiar y los ingresos familiares.

Caracteristicas de los préstamos convenidos

a. Los concederdn las entidades de crédito que hayan
suscrito con el Ministerio de Vivienda el corespondiente
convenio de colaboracién y dentro del dmbito vy las
condiciones gque en el mismo se establezcan.




2. VIVIENDA

Ejes y programas. Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012

O Promocién de vivienda protegida para alquiler (1.1.)
Eie 1. O Promocién de vivienda protegida para venta (1.2.)
Promocion de viviendas protegidas O Promocion de alojamientos para colectivos especialmente vulnerables y otros
colectivos especificos. (1.3.)
Ee 2. O Ayudas a inquilinos e inquilinas. (2.1.)
Ayudas a demandantes de viviendas O gyt;c;os a adquirentes de nuevas viviendas protegidas y de viviendas usadas.
O Areas de rehabilitacién integral de centros histéricos, centros urbanos, bartios
Eje 3. degradados y municipios rurales (ARIS). (3.1.)
Areas de rehabilitacion integral y renovacion urbana O Areas de renovacion urbana (ARUS). (3.2.)
O Programa de ayudas para la erradicacion del chabolismo. (3.3.)
Ele 4. O Ayudas RENOVE a la rehabilitacion. (4.1.)
gxg?;ésﬁréEONOVE ala rehdbiliacion y eficiencia O Ayudas a la eficiencia energética en la promocion de viviendas. (4.2.)
Eje 5.
Ayudas para adquisicién y urbanizacién de suelo para O Ayudas para adquisicion y urbanizacion de suelo para vivienda protegida. (5.1.)
vivienda protegidas.
Eje 6.
O Ayudas a la gestién de los Planes de Vivienda e informacioén al ciudadano. (6.1.)

Ayudas a instrumentos de informacién y gestién del Plan
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b. No se podrd aplicar comisién alguna por ningln concepto.

c. Eltipo de interés efectivo podrd ser variable o fijo, con la
conformidad de la entidad de crédito colaboradora (en
adelante EC)®

d. Las cuotas a pagar serdn constantes a lo largo de la vida
del préstamo, dentro de cada uno de los periodos de
amortizacion a los que corresponda un mismo tipo de
interés.

e. Los préstamos serdn garantizados con hipoteca, salvo
cuando recaigan sobre actuaciones protegidas en
materia de rehabilitacion o de promocidn de alojamientos
protegidos, en cuyo caso dicha garantia sdlo podrd exigirse
si, ajuicio de la entidad de crédito, fuera necesario, dadas
la cuantia del préstamo solicitado vy la garantia personal
del solicitante.

5 El tipo de interés efectivo para cada préstamo convenido a interés variable
serd igual al euribor a 12 meses publicado por el Banco de Espana en el Boletin
Oficial del Estado, el mes anterior al de la fecha de formalizacion, mdas un
diferencial que podrd tomar un valor entre 25 y 125 puntos bdsicos en el caso
de préstamos a adguirentes de viviendas y promotores de rehabilitacion, y entre
25y 250 puntos bdsicos en el caso de préstamos a promotores de viviendas
protegidas para venta o alquiler, o alojamientos protegidos y promotores de
actuaciones de adquisicion y urbanizacion de suelo para vivienda protegida.
El fipo de interés efectivo para cada préstamo convenido a interés variable
se revisard cada 12 meses, fonando como referencia el Euribor a 12 meses
publicado por el Banco de Espana en el Boletin Oficial del Estado el mes
anterior al de la fecha de revision.

En el supuesto de préstamos convenidos a inferés fijo, el tipo de inferés
efectivo se determinard en los convenios de colaboracién, partiendo de un
“swap” de plazo equivalente a la duracion del préstamo, mds un diferencial
gue se establecerd en la orden Ministerial de convocatoria y seleccion de las
EECC con las que se vaya a suscribir dichos convenios de colaboracion, previo
acuerdo de la Comision Delegada del Gobiermo para Asuntos Econémicos.

Ejecucién del Plan

Para la ejecucion del Plan, el Ministerio de Vivienda celebrard
convenios de colaboracion con las Comunidades autdnomas
y ciudades de Ceuta y Melilla, cuya duracién coincidird con
la vigencia del mismo. En dichos convenios se recogerdn al
menos:

a. Los objetivos totales convenidos, es decir, el nimero de
actuaciones protegidas financiables durante el periodo
de ejecucion del Plan, desglosados por modalidades de
actuacion y n° de viviendas, asi como una estimacion de
su distribucion anual.

b. Mecanismos de seguimiento y control del cumplimiento
de objetivos y de comunicacién e informacion entre
ambas administraciones.

c. La creacién de una comision bilateral de seguimiento,
presidida por el titular del Ministerio de Fomento y de la
Consejeria o Departamento competente en materia de
vivienda.

d. Compromisos presupuestarios a asumir, en su caso,
por parte de cada Administracion respecto de las
modalidades de actuaciones protegidas que se acuerde
cofinanciar.

e. Compromisos en materia de gestion del Plan, expresando
los instrumentos y medidas a adoptar por parte de cada
Administracién para su ejecucion, y las subvenciones
que correspondan a la creacidon y mantenimiento de
ventanillas Unicas de vivienda, oficinas de rehabilitacion y
reqistros de demandantes.

f.  Protocolos de

informacién 'y comunicacion a los




ciudadanos sobre la participacion de las Administraciones
en la financiacion de las actuaciones protegidas del Plan,
segun las pautas que se establezcan en el manual de
imagen institucional del mismo.

g. El suministro de la informacién sobre el Plan para su
incorporacion a la base de datos de actuaciones
protegidas.

Igualmente para la financiaciéon de actuaciones protegidas
en dreas de urbanizacién prioritaria de suelo; dreas de
rehabilitacion integral; dreas de renovacion urbana; ayudas
para la erradicacidon del chabolismo; y promocion de
alojamientos para colectivos especialmente vulnerables u ofros
colectivos especificos, el Plan prevé la celebracion de acuerdos
especificos con las Comunidades Auténomas y Ciudades de
Ceuta y Melilla con la participacion de los ayuntamientos en
cuyo término municipal se vaya a actuar la actuacion (Art. 17
del Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre).

2. VIVIENDA -

Regulacién autondmica

En 1979 Andalucia recibe las transferencias de las
competencias en materia de urbanismo, momento en el que
la Administracion Autondmica inicia una decisiva politica de
fomento de la planificaciéon urbanistica a nivel municipal, a
través de las figuras de planeamiento urbanistico.

En 1994 se promulga la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, con la que se pretende dotar de una regulacion
acerca de los instrumentos y procesos de ordenacion del
feritorio, que junto con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica, viene a completar el marco regulador
de la planificacion territorial y urbanistica en Andalucia.

La reforma del PEVR 2009
- 2012 da prioridad a las
actuaciones protegidas
en materia de alquilery
rehabilitacion
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Otras normas andaluzas de ordenacion del territorio y vivienda

son.

O Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo.

O Decreto 225/2006, de 26 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Organizacion y Funciones de
la Inspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo vy
Vivienda.

O Orden de la Consejeria de Obras PUblicas y Transportes,
de 13 de noviembre de 2001 (modificada por la Orden
de 21 de abril de 2004), por la que se aprueba el Manual
General para el uso, mantenimiento y conservacion de
los edificios destinados a viviendas, ya sean de titularidad
publica o privada, de nueva planta u obtenidas por un
proceso de rehabilitacion integral, cualesquiera que sea
su tipologia edificadora, forma de uso y régimen de
propiedad o tenencia.

El Estatuto de Autonomia para Andalucia atribuye la
competencia exclusiva a la comunidad autdnoma en materia
de vivienda (art. 56. Vivienda, urbanismo, ordenacion del
ferritorio y obras publicas):

1. Corresponde a la Comunidad Autébnoma la competencia
exclusiva en materia de vivienda, que incluye en todo
CQso:

a. Laplanificacion, la ordenacion, la gestion, la inspeccion
y el confrol de Ila vivienda, el esfablecimienfo de
prioridades y objetivos de la actividad de fomento de
las Administraciones Publicas de Andalucia en materia
de vivienda y la adopcion de las medidas necesarias
para su alcance; la promocion publica de viviendas;
las normas técnicas, la inspeccion y el control sobre Ia

calidad de la construccion, el control de condiciones de
infraestructuras y de normas técnicas de habitabilidad
de las viviendas, la innovacion tecnologica y Ila
sostenibilidad qplicable a las viviendas; y la normativa
sobre conservacion y mantenimiento de las viviendas y
su aplicacion.

b. La regulacion administrativa del comercio  referido
a viviendas y el establecimiento de medidas de
proteccion y disciplinarias en este ambifo.

En el gjercicio de estas competencias, el drgano encargado
de la comunidad autdénoma es la Consejeria de Obras Publicas
y Viviendaé, que ejerce sus funciones asistida por:

O La Empresa Publica del Suelo en Andalucia (EPSA), que
se constituye en 1985 como una Enfidad de Derecho
PUblico cuyo objeto social comprende el desarrollo v la
ejecuciéon de los Planes de Urbanismo de la Junta de
Andalucia, mediante actuaciones de gestion urbanistica'y
de promocion, preparacion y desarrollo de suelo para fines
residenciales, industriales, de equipamiento y de servicios;
la realizacion, como promotor publico, de actuaciones
protegibles en materia de vivienda; la administracion
y gestion del patrimonio que constituye el parque de
viviendas de Proteccion Oficial de Promocion Publica de
Andalucia; la ejecucion de otros programas y potestades
administrativas relacionadas con las anteriores. ..

O La Agencia del Alquiler de Andalucia, fundada en 2006

6 Recientemente se ha publicado Decreto del Presidente 14/2010, de 22 de
marzo, sobre restructuracion de Consejerias, mediante el cual queda suprimida
la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, quedando integrada,
segun establece el art. 5 de dicho Decreto, en la Consejeria de Obras Publicas
y Vivienda, que asume por partida doble las competencias de la Consejeria
de Obras Plblicas y Transportes vy la Consejeria de Vivienda y Ordenaciéon del
Ternitorio, asi como adscritas las entidades instrumentales que pertenecian a
dichas Consejerias.




como instrumento en materia de politica de fomento del
alquiler de viviendas y cuyas principales funciones son la
coordinacion y la negociacion entre las Administraciones
PUblicas con competencia en la materia, asi como la
coordinacion de las Agencias de Fomento del Alquiler’.

Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda

Pero definitivamente, la norma que a partir de ahora marcard
las directrices en materia de vivienda en Andalucia es la Ley
1/2010, Reguladora del Derecho a la Vivienda, aprobada por
el Parlamento de Andalucia el 18 de febrero de 2010.

Es una Ley innovadora y pionera, que tiene como objetivo
fundamental dar cumplimiento al mandato constitucional
gue recoge el derecho a la vivienda del que son fitulares
las personas andaluzas. Se dicta, ademds, al amparo de lo
establecido en el Estatuto de Autonomia de Andalucia, v fruto
del consenso y la participacion activa de los agentes sociales
y econdmicos firmantes del proceso de concertacion social en
Andalucia.

Se frata de una ley que viene a dar respuesta a las
reivindicaciones sindicales de UGT-Andalucia en relaciéon a la
vivienda como un derecho social, necesario para garantizar la
calidad de vida de la ciudadania andaluza.

Para el efectivo ejercicio del derecho, la Ley regula las
facultades, deberes y actuaciones que corresponden a las
administraciones publicas y a las entidades publicas y privadas
gue actuan en el sector, previendo la necesidad de desarrollar
reglamentariamente este marco legal.

La Ley se estructura en un Titulo preliminar y cinco Titulos, que

= Reguladas por el Decreto 33/2005, de 15 de febrero.

2. VIVIENDA

agrupan los 24 articulos de que consta la norma, una disposicion
adicional, una disposicion derogatoria y cuatro disposiciones
finales.

El Titulo Preliminar recoge el objeto de la Ley como la
regulacion del conjunto de derechos y deberes de los fitulares
del derecho a la vivienda. Define los requisitos de toda vivienda
digna y adecuada (art. 3) y recoge también el contenido de la
actuacién de las administraciones publicas andaluzas en el
ejercicio del derecho constitucional y estatutario a una vivienda
digna, mediante (Ar. 4.):

a. Elejercicio de las potestades de planeamiento urbanistico,
de manera que posibiliten el acceso a la vivienda de
promocion liobre para aqguellas personas que tengan
recursos econdémicos suficientes.

b. Elejercicio de las potestades de planeamiento urbanistico,
la promocion y acceso a una vivienda protegida, en
propiedad o en alquiler, a los titulares del derecho que
cumplan con las condiciones establecidas en el art. 5

c. Elfavorecimiento del alojamiento transitorio.

d. La promocién de la rehabilitacion y conservacion del
pargue de viviendas existente,

El Titulo | regula el derecho a la vivienda protegida,
desarrollando las condiciones para su ejercicio, las modalidades
para el acceso a una vivienda protegida y el procedimiento
para el gjercicio del derecho.

El art. 5 recoge las condiciones de acceso para las personas
fitulares del derecho a una vivienda protegida:

a. Carecer de ingresos econdmicos que, computados
conjuntamente con los de las unidad familiar, les
permitan acceder a una vivienda del mercado libre en el
correspondiente municipio.

Gui
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b. Contar con tres anos de vecindad administrativa en el
municipio de la Comunidad Auténoma de Andalucia
en cuyo Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida se encuentren inscritas, salvo que
el ayuntamiento, motivadamente, exija un periodo de
empadronamiento menor.

c. No ser ftitulares de pleno dominio de ofra vivienda
protegida o libre o estar en posesion de la misma en virtud
de un derecho real de goce o disfrute vitalicio, salvo las
excepciones que se establezcan reglamentariamente.

d. Acreditar que se estd en situacion econémica de llevar
una vida independiente con el suficiente grado de
autonomia.

e. Estar inscritas en el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, regulado en el art.
16.

La norma, por lo tanto, oforga un especial protagonismo al
funcionamiento de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida (Art. 16); una base de
datos através de la cual se pretende conocer no sélo el nimero
de personas con derecho a una vivienda protegida en un
determinado territorio, sino tambien qué tipo de oferta prefieren
estos aspirantes (venta o alquiler, dimensiones, etc.). Todas las
familias andaluzas que acrediten unos ingresos inferiores a
36.000 euros/ano, lo que supone prdcticamente el 85% de las
familias andaluzas, podrdn inscribirse como demandantes de
viviendas en estos registros, garantizando de esta forma que la
oferta se adapte a las necesidades de la demanda.

El art. 6 establece que las distintas modalidades de vivienda
protegida estardn reguladas por la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, y
los diistintos planes autondémicos de vivienda y suelo.

En el Titulo Il se regulan los medios con que cuentan las
Administraciones PUblicas andaluzas para favorecer el ejercicio
del derecho por los andaluces y las andaluzas, recogiendo
los modalidades de ayuda para vivienda protegida (art. 9)
recogidas en los planes de vivienda y suelo:

a. Préstamos cudalificados.
b. Subsidiaciones de los préstamos.

c. Ayudas para facilitar el pago de las cantidades entregadas
antficipadamente a la adqguisicién de la vivienda.

d. Ayudas para facilitar el pago del precio de la vivienda o
de la renta del alquiler.

e. Ayudas especificas a los jbvenes u otros colectivos con
especial dificultad para el acceso a la vivienda.

f.  Ayudas a las personas promotoras.

g. Ayudas para fomentar la oferta de viviendas en régimen
de alquiler y el arrendamiento con opcién de compra,
dando prioridad para el acceso a estas modalidades a
las unidades familiares con rentas mds bajas.

h.  Medidas para el desarrollo del suelo residencial con destino
a viviendas protegidas. Se fomentardn especialmente las
actuaciones de los promotores publicos.

i.  Cuadlesquiera que se estimen convenientes.

Otras medidas orientadas a favorecer el acceso a la vivienda
libre y la mejora del parque residencial son:

a. Incentfivos para la salida al mercado de viviendas

desocupadas.
b. Oferta de viviendas en regimen de alquiler.

Ayudas a la rehabilitacion de viviendas y edificios.




d. Medidas para el desarrollo del suelo residencial.
e. Cuadlesquiera ofras que se estimen convenientes.

El Titulo contiene una serie de determinaciones del planeamiento urbanistico
en materia de vivienda (Art. 10), con el objeto de promover la cohesiéon social
en las ciudades y pueblos andaluces, y de culbrir las necesidades de vivienda
establecidas en los Planes Municipales de Vivienda y Suelo.

Regulala elaboraciony el contenido minimo de los Planes Autondmicos y de
los Planes Municipales de Vivienda'y Suelo (Arts. 12,13), debiendo estos Ultimos
de elaborarse y aprobarse en coherencia con el planeamiento urbanistico
general. Ademds, prevé actuaciones supramunicipales e intermunicipales
(Art. 14), y la posibilidad de que la Administracion de la Junta de Andalucia
de manera justificada, establezca reservas de suelo para viviendas (Ar. 15).

El Titulo Il contempla, por un lado, como medida de promocion de la
efectividad del derecho a la vivienda digna y adecuada, la actuacion
prioritaria de la Administracién Plblica Andaluza dirigida al fomento,
conservacion, mantenimiento y rehabilitaciéon del parque de viviendas,
y que los propietarios tienen la obligacién de velar por el mantenimiento a
su costa de las viviendas en condiciones de calidad dignas y adecuadas
(Art. 17) y, por otfro lado, los programas de rehabilitacion integral de barrios y
centros histdricos en el marco de las previsiones del plan autondmico y de los
planes municipales de vivienda y suelo (Art. 18).

El Titulo IV aborda los alojamientos transitorios para aquellas personas que
no puedan acceder a una vivienda protegida. Concretamente se prevé que
el alojomiento podrd satisfacerse mediante edificaciones que constituyan
formulas intermedias entre la vivienda individual vy la residencia colectiva,
debiendo incluir servicios comunes que faciliten la plena realizacién de su
finalidad social.

Finalmente el Titulo V dispone un conjunto de medios para lograr la
efectividad del derecho, desvinculando las obligaciones econémicas de la
Administracion (arts. 22 y 23) de los mecanismos individuales al alcance de
las personas fitulares del derecho para hacerlo efectivo (art. 24).

2. VIVIENDA

Planes Municipales de Vivienda:
Instrumentos  de  planificacion  local
especificos en los que se recogen las
necesidades de vivienda en el municipio,
las propuestas de vivienda de promocion
publica y su localizacion, los alojamientos
fransitorios que se estimen necesarios,
las propuestas de actuaciones para
la  conservacidon, mantenimiento  y
rehabilitacién del parque de viviendas y
otras medidas de intervencion en materia
de vivienda de dmbito municipal.

Precio Bdsico Nacional. Cuantia en
euros por metro cuadrado de superficie
util, que sirve como referencia para la
determinacion de los precios mdaximos de
venta, adjudicaciéon y renta de las viviendas
objeto de las ayudas previstas en cada
Plan de Vivienda.
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Actuaciones autondmicas

La vivienda protegida

Como velamos al principio del caopitulo se entiende por
vivienda protegida?® la que cumpla las siguientes condiciones:

O Uso como vivienda.

Destinada a residencia habitual y permanente.
Calidad.

Precio de venta o alquiler fijado por la Administracion.

En su caso, superficie.

O O O O O

Diseno.

Tras reunir fodas estas condiciones, la vivienda protegida ha
de obtener tal calificacién por parte de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda.

También podrd calificar como vivienda protegida aquellos
alojomientos que se integren en conjuntos que constituyan
férmulas intermedias entre la vivienda individual v la residencia
colectiva, en los términos en gque se establezcan.

La proteccién de la vivienda se extiende a los garajes y
trasteros que figuren en el Registro de la Propiedad vinculados
a la misma, asi como a ofros elementos a los que pueda
ampliarse la proteccidon conforme al corespondiente plan
O programa, Yy que serdn considerados como anejos de

8 Decreto 149/2006, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
Protegidas en Andalucia, definicion tomada del art. 2 de la Ley 13/2005, de
medidas para la Vivienda Protegida y Suelo.

la vivienda protegida (EI Real Decreto 1713/2010, de 17
de diciembre, contempla también los aparcamientos de
motocicletas, como computables en las superficies Utiles
totales de las viviendas protegidas).

Plazo de duracién del régimen legal de proteccién

Cada programa definido en el Plan de Vivienda y Suelo

vigente determinard por cudnto tiempo estard vigente el
regimen de proteccién, que podrd prever la reduccion
motivada del plazo fijado inicialmente para determinados
supuestos o promociones especificas.

Salvo en estos casos, el plazo de duracién del régimen
general de protecciéon es de 30 anos.

Precio mdaximo de la vivienda protegida

Durante la duracion del periodo de proteccion, la adquisicion
o arrendamiento de una vivienda protegida estaran sujetos a
un precio o renta Maximos.

Estos precios no pueden aumentarse, a no ser que se hayan
justificado mejoras u obras complementarias al proyecto
aprobado. Las cldusulas que apliguen sobreprecios pueden ser
declaradas nulas y ser objeto de sanciones administrativas.

La normativa de aplicaciéon en Andalucia es:

O Decreto 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba
el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 (BOJA
n° 130, de 2 de julio).




O Decreto 266/2009, de 9 de junio, por el gue se modifica
el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012,
aprobado por el Decreto 395/2008, de 24 de Junio (BOJA
n° 125 de 30 de junio).

O Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que
se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-
2012 (BOE n° 309 de 24 de diciembre).

O Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre, por el
gue se modifica el Real Decreto 2066/2008, de 12 de
diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
y Rehabilitacion 2009-2012.

O Orden VIV/1952/2009, de 2 de julio, por la que se declaran
los dmbitos territoriales de precio mdximo superior para el
ano 2009, a los efectos del Real Decreto 2066/2008, de
12 de diciembre, por el que se regula en Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 (BOE n° 176 de 22 de
julio).

Actualmente, los precios mdaximos en Andalucia tienen
vigencia desde el 1 de julio de 2009. Se calculan multiplicando
el moédulo bdsico estatal (758 €) por un coeficiente, que varia
en funcion del dmbito territorial y del tipo de vivienda.

El Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 establece
los siguientes dmbitos territoriales para Andalucia:

a. Ambito Terrtorial de Precio Mdximo Superior (ATPMS):
son agrupaciones de municipios, municipios 0 dmbitos
infraurbanos en los que, debido a las tensiones de los
precios de vivienda, los Planes de Vivienda admiten la
posibilidad de que se incrementen los precios maximos de
las viviendas protegidas por encima de lo establecido en
la fijacion de precios mdximos. En Andalucia comprende
los siguientes municipios:

2. VIVIENDA -

b. Ambito Teritorial Primero: Comprende  aquellos
municipios de mayor dimension demogrdfica, grado de
necesidad de vivienda y mayor dinamismo econdmico vy
de poblacioén.

c. Ambito Territorial Segundo: Comprende el resto de
municipios andaluces no incluidos en el Ambito Territorial
Primero.

Andalucia: El Plan Concertado de Vivienda y
Suelo 2008-2012

Se aprueba mediante Decreto 395/2008, de 24 de junio,
para desarrollar los instrumentos que garanticen los derechos
en materia de vivienda y suelo de la ciudadania andaluza,
recogidos en la Constitucion y el Estatuto de Andalucia.

El Plan es fruto del consenso social al sustentarse en los
acuerdos alcanzados en el Pacto Andaluz por la Vivienda
suscrito el dia 13 de diciembre de 2007, por la Junta de
Andalucia con la Confederacion de Empresarios de Andalucia
y con las organizaciones sindicales UGT Andalucia y Comisiones
Obreras de Andalucia.

La Consejeria de Vivienda contd para su redacciéon con la
colaboracion de la Consejeria de Economia y Hacienda, del
Instituto Andaluz de la Mujer, de la Direccién General de Servicios
Sociales e Inclusion de la Consejeria para la Igualdad y Bienestar
Social y de aguellos ofros organismos de la Junta de Andalucia
gue han sido precisos en razdn de sus competencias, contando
con la participacion de las instituciones y agentes sociales,
con especial referencia a la Administracion Local, a través
de la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias, con las

de

Gufa Sindical
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AMBITO TERRITORIAL DE PRECIO MAXIMO SUPERIOR
(Orden VIV/1952/2009)
Almeria Almeria Nijar
El Ejido Roquetas de Mar
Cddiz Algeciras La Linea de la Concepcion
Arcos de la Frontera Puerto Real
Cadiz Rota
Chiclana de la Frontera San Fernando
El Puerto de Santa Maria SanlUcar de Barameda
Jerez de la Frontera San Roque
Cérdoba Cérdoba
Granada Granada
Motril
Huelva Huelva
Jaén Jaén
Linares
Mdlaga Alhaurin de la Torre Marbella
Antequera Mijas
Benalmddena Rincén de la Victoria
Estepona Ronda
Fuengirola Torremolinos
Mdlaga Vélez Mdlaga
Sevilla Alcald de Guadaira Dos Hermanas
Camas Mairena del Aljarafe
Carmona Sevilla
Coria del Rio
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AMBITO TERRITORIAL PRIMERO
(Anexo | Real Decreto 395/2008)

Almeria Adra Enix Mojdcar
Albox Gdador Pechina
Benahadux Garrucha Pulpf
Berja Huércal de Aimeria Rioja
Carboneras Huércal-Overa Vera
Cuevas de Aimanzora La Mojonera Viator
Dallias Vicar
Cadiz Barbate Jimena de la Frontera Tarifa
Castellar de la Frontera Los Barrios Ubrique
Chipiona Medina-Sidonia Vejer de la Frontera
Conil de la Frontera San Roque Villamartin
Cérdoba Aguilar de la Frontera la Colonia de Fuente | Pozoblanco
Baena Paimera Priego de Cordoba
Cabra Lucena Puente Genil
La Carlota Montilla Rufe
Palma del Rio Villanueva de Cérdoba
Penarroya-Pueblo Nuevo
Granada Albolote Cijuela Lujar
Albonddn Clullar Vega Maracena
Albunol Dilar Monachil
Alfacar Fuente Vaqueros Ogjijares
Alhendin Gojar Otura
Almunécar Guadix Peligros
Armilla Gualchos Pinos Genil
Atarfe Guevéjar Pinos Puente
Baza Huétor Vega Polopos
Cdjar lllora Pulianas
Cenes de la Vega Jun Rubite
Chauchina Lachar Salobrena
Churriana La Zubia Santa Fé
Las Gabias Sorviléan

Loja

Vegas del Genil
Viznar
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AMBITO TERRITORIAL PRIMERO
(Anexo | Real Decreto 395/2008)
Huelva Aljaraque Cartaya Moguer
Almonte Gibraledn Palos de la Frontera
Aracena Isla Cristina Punta Umibria
Ayamonte Lepe San Juan del Puerto
Bollullos Par del Condado Lucena del Puerto Trigueros
Valverde del Camino
Jaén Alcald la Real La Carolina Martos
Alcaudete La Guardia Mengibar
AndUijar Los Villares Torre del Campo
Baeza Jamilena Torredonjimeno
Bailén Jodar Ubeda
Cazorla Mancha Redl Villacarrillo
Mdlaga Algarrobo Cartama Manilva
Alhaurin el Grande Casabermeja Nerja
Almogia Casares Torrox
Alora Coin Totaldn
Almenisilla Gelves Mordn de la Frontera
Sevilla Arahal Gines Osuna
Bormuijos La Algaba Palomares
Brenes La Puebla de Cazalla Pilas
Castilleja de la Cuesta La Puebla del Rio Puebla del Rio
Castilleja de Guzmdn La Rinconada Salteras
Ecijo Las Cabezas de San Juan | San Juan del Aznalfarache
Espartinas Lebrija Sanltcar la Mayor
El Viso del Alcor Lora del Rio Santiponce
Estepa Los Palacios vy Villafranca Tomares
Mairena del Alcor Utrera
Marchena Valencina de la Concepcion
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AMBITO TERRITORIAL SEGUNDO
(Anexo | Real Decreto 395/2008)

Abla Beires Laroya Serén
Abrucena Benitagla Laujar de Andarax Sierro
Albanchez Benizaldn Lijar Somontin
Alboloduy Bentarique Lubrin Sorbas
Alcolea Canjayar Lucainena de las Torres Sufli
Alcontar Cantoria Lacar Tabernas
Alcudia de Monteagud Castro de Filabres Macael Taberno
Alhabia Cébdar Maria Tahal
Alhama de Almeria Chercos Nacimiento Terque

Almeria Alicln Chirivel Ohanes Tijola
Almdcita Felix Olula de Castro Las Tres Villas
Alsodux Fines Olula del Rio Turre
Antas Finana Oria Padules Turrillas
Arboleas Fondodn Paterna del Rio Ulelila del Campo
Armuna de Almanzora Los Gallardos Purchena Urrdcal
Bacares Gérgal RAgoI Velefique
Baydrcal Huécija Santa Cruz de Marchena Vélez-Blanco
Bayarque llar Santa Fe de Mondujar Veléz-Rubio
Bédar Instincion Senés Zurgena

Cddiz Alcald de los Gazules Benaocaz Olvera Setenil de las Bodegas
Alcald del Valle Bornos Paterna de Rivera Torre-Alhdguime

Algar
Algodonales
Benalup-Casas Viejas

El Bosque Espera
El Gastor
Grazalema

Prado del Rey
Puerto Serrano
San José del Valle

Trebujena
Villaluenga del Rosario
Zahara
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Adamuz Conaquista lzndijar Santa Eufemia

Alcaracejos Dona Mencia Luque Santaella

Almedinilla Dos Torres Montallbdn de Cérdoba Torrecampo

Almoddvar del Rio Encinas Reales Montemayor Valenzuela

Anora Espejo Montoro Valsequillo

Belalcdzar Espiel Monturque La Victoria

Belmez Ferndn Nunez Moriles Villa del Rio

Benameji Fuente la Lancha Nueva Carteya Villafranca de Cérdoba
Codrdoba Los Bldzquez Fuente Obejuna Obejo Villaharta

Bujalance Fuente-Tojar Palenciana Villanueva del Duque

Canete de las Torres La Granjuela Pedro Abad Villanueva del Rey

Carcabuey Guadalcazar Pedroche Villaralto

Cardena El Guijo Posadas Villaviciosa de Cérdoba

El Carpio Hinojosa del Duque La Rambla El Viso

Castro del Rio Hornachuelos San Sebastidn de los Ballesteros Zuheros

Algjar El Cernro de Andévalo Hinojales Rosal de la Frontera

El Almendro Corteconcepcion Hinojos San Bartolomé de la Torre

Almonaster la Real Cortegana Jabugo San Silvestre de Guzmdadn

Alosno Cortelazor Linares de la Sierra SanlUcar de Guadiana

Aroche Cumbres de Enmedio Manzanilla Santa Ana la Real

Arroyomolinos de Ledn Cumlbres de San Bartolomé Los Marines Santa Barbara de Casa

Beas Cumbres Mayores Minas de Riotinto Santa Olalla del Cala
Hueiva Berrocal Chl.fceno La Nava Yoldelorco

Bonares Encinasola Nerva Villablanca

Cabezas Rubias Escacena del Campo Niebla Villalba del Alcor

Cala Fuenteheridos La Palma del Condado Villanueva de las Cruces

Calahas Galaroza Paterna del Campo Villanueva de los Castillejos

El Campillo La Granada de Rio Tinto Paymogo Villarrasa

Campofrio El Granado Puebla de Guzmadn Zalamea la Reall

Canaveral de Ledn Higuera de la Sierra Puerto Moral Rociana del Condado | Zufre

Castano del Robledo
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Granada

Agron

Alamedilla

Albundn

Albunuelas

Aldeire

Algarinejo

Alhama de Granada
Alicun de Ortega
Almegijar

Alpujarra de la Sierra
Alquife

Arenas del Rey

Beas de Granada
Beas de Guadix
Benalla

Benalla de las Villas
Benamaurel
Bérchules

Bubion

Busquistar

Cacin

Cadiar

La Calahorra
Calicasas
Campotéjar
Caniles

Canar

Capileira
Carataunas

Cdstaras
Castilléjar

Castril

Cogollos de Guadix
Cogollos Vega
Colomera
Cortes de Baza
Cortes y Graena
Cuevas del Campo
Culiar
Chimeneas
Darro

Dehesas de Guadix
Deifontes
Diezma

Délar

Dudar

Durcal

Los Guajares
Guéjar Sierra
Huélago
Huéneja
Huéscar

Escuzar

Ferreira

Fonelas

Freila

Galera
Gobemador
Gor

Gorafe

Guadahortuna
[trabo
[znalloz
Jayena
Jerez del Marquesado
Jete

Juviles
Lanjarén
Lanteira
Lecrin
Lentegi
Lobras
Lugros

La Malahd
Marchal
Moclin
Molvizar
Montefrio
Montejicar
Montillana
Moraleda de Zafayona
Moreldbor
Murtas
Nevada
NigUelas
Nivar

Orce
Orgiva
Ofivar

Padul
Pampaneira

Pedro Martinez

La Peza

Huétor Santilldn
Huétor Tdjar

El Pinar

Pifar

Policar

Portugos

Puebla de Don Fadrique
Purullena

Quéntar

Salar

Santa Cruz del Comercio
Soportyjar

La Taha
Torre-Cardela
Torvizcédn

Trevélez

Turén

Ugfjar

Vdilor

El Valle

Valle del Zalabi
Vélez de Benaudalla
Ventas de Huelma
Vilamena
Villanueva de las Torres
Villanueva Mesia
Zafarraya

Zagra

ZUjar
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Jaén

Albanchez de Mdgina
Aldeaguemada
Arjona

Arjonilla

Arquillos

Arroyo del Ojanco
Banos de la Encina
Beas de Segura
Bedmar y Garciez
Begijar

Bélmez de la Moraleda
Benatae

Cabra del Santo Cristo
Cambil

Campillo de Arenas
Canena

Carboneros
Cdrcheles

Castellar

Carstillo de Locubin
Cazalilla

Chiclana de Segura
Chilluévar

Escanuela

Espelly

Frailes

Fuensanta de Martos
lznatoraf

Jabalquinto Fuerte del Rey
Génave

Guarromdadn

Higuera de Calatrava
Hinojares

Hormos

Huelma

Huesa

lbros

La lruela

Jimena

Lahiguera

Larva

Lopera

Lupion

Marmolejo
Montizén

Navas de San Juan
Noalejo

Orcera

Peal de Becerro
Pegalajar

Porcuna

Pozo Alcon

Puente de Génave
La Puerta de Segura
Quesada

Rus

Sabiote

Santa Elena

Santiago de Calatrava
Santiago-Pontones
Santisteban del Puerto
Santo Tomé

Segura de la Sierra

Siles

Sorihuela del Guadalimar
Torreblascopedro
Torreperogil

Torres

Torres de Albanchez
Valdepenas de Jaén
Vilches

Villanueva de la Reina
Villanueva del Arzobispo
Villardompardo
Villarrodrigo

Villatorres
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Mdlaga

Alameda
Alcaucin
Alfarnate
Alfarnatejo
Algatocin
Almdchar
Almargen
Alozaina
Alpandeire
Archez
Archidona
Ardales
Arenas
Arriate
Atajate
Benadalid
Benahavis
Benalauria
Benamargosa

Benamocarra
Benaojan

Benarrabd

El Borge

El Burgo

Campillos

Canillas de Aceituno
Canillas de Albaida
Canete la Real
Carratraca
Cartajima
Casarabonela
Colmenar

Comares

Competa

Cortes de la Frontera
Cuevas Bajas
Cuevas de San
Cuevas del Becerro Cutar

Farajan
Frigiliana
Fuente de Piedra
Gaucin
Genalguacil
Guaro
Humillodero
lgualeja

Istéin

lznate

Jimera de Libar
Jubrique
Juzcar

Marcos
Macharaviaya
Moclinejo
Mollina

Monda
Montejaque

Qjén

Parauta

Periana

Pizarra

Pujera

Riogordo

Salares

Sayalonga

Sedella

Sierra de Yeguas

Teba

Tolox

Valle de Abdalaijis
Villanueva de Algaidas
Villanueva de Tapia
Villanueva del Rosario
Villanueva del Trabuco
Vinuela

Yungquera
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Sevilla

Aguadulce

Alanis

Albaida del Aljarafe
Alcald del Rio
Alcolea del Rio
Algdmitas

Almadén de la Plata
Aznalcdzar
Aznalcdliar
Badolatosa
Benacazoén

Bollullos de la Mitacion
Burguillos

La Campana

Cantillana

Canada Rosal

Carién de los Céspedes
Casariche

Castilblanco de los Arroyos
Castilleja del Campo

El Castillo de las Guardas
Cazalla de la Sierra
Constantina

Coripe

El Coronil

Los Corrales

El Cuervo de Sevilla
Fuentes de Andalucia

El Garrobo

Gerena

Gilena

Guadalcanal
Guillena

Herrera

Huévar del Aljarafe
Isla Mayor

La Lantejuela

Lora de Estepa

La Luisiana

El Madrono
Marinaleda

Martin de la Jara
Los Molares
Montellano

Las Navas de la Concepcion
Olivares

Paradas

Pedrera

El Pedroso

Penaflor

Pruna

La Puebla de los Infantes
El Real de la Jara

La Roda de Andalucia

El Ronquillo

El Rubio

San Nicolds del Puerto

El Saucejo

Tocina

Umbrete

Villamanrique de la Condesa
Villanueva de San Juan
Villanueva del Ariscal
Villanueva del Rio y Minas

Villaverde del Rio




organizaciones sindicales y empresariales mds representativas
en Andalucia y con las entidades de crédito de acuerdo con lo
establecido en el Pacto Andaluz por la Vivienda.

Asimismo, sehacontadoconlaparticipaciondelasasociaciones
de promotores publicos y privados, de consumidores y usuarios,
de vecinos y de entidades representativas de otros colectivos
sociales vinculados a la problemdtica de la vivienda.

El Plan Concertado se modificd en 2009 mediante Decreto
266/2009, de 9 de junio. Un mes después se publica la Orden
de 7 de julio de 2009, que integra las modificaciones del Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.

Finaimente, a principios de 2010 entra en vigor la Orden
de 26 de enero de 2010, de desarrollo y tramitacién de
las actuaciones en materia de vivienda y suelo del Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, que define 1os
frdmites y especifica el procedimiento de solicitud y concesion
de las ayudas contempladas en el Plan.

{Quién puede beneficiarse del Plan?

Con cardcter general, cualquier ciudadano o ciudadana de
Andalucia cuyos ingresos familiares anuales no excedan 5,5
veces el IPREM?, acdemds de los requisitos que prevea el Plan.

9 Es el mismo para todo el territorio espanol. Su funcion es calcular el umbral
de ingresos y se utiliza, entre ofros efectos, como indicador de ingresos para
acceso a vivienda protegida. Estd vigente desde el 1 de julio de 2004 y sustituyd
al Salario Minimo Interprofesional (SMI), cuyo uso se restinge al dmbito de
las relaciones laborales. Se actualiza anuamente en la Ley de Presupuestos
Generales del Estado.

En el caso de vivienda protegida, se tiene en cuenta el IPREM anual, que
incluye dos pagas extras. Para 2010, se ha fijado en 7.455,14 € anuales.

Cdiculo del IPREM

2. VIVIENDA

Para acceder a vivienda protegida en propiedad, la unidad
familiar deberd acreditar:

O Unos ingresos minimos supetriores a una vez el IPREM.

O No ser fitular de alguna otra vivienda protegida o libre o
estén en posesion de la misma en virtud de un derecho
real de goce o disfruto definitivo.

Se podrdn establecer cupos de viviendas en las diferentes
promociones destinados a:

Halbrd que tener en cuenta:

O Las caracteristicas de la unidad familiar: La consideracion de unidad
familiar se define en las normas reguladoras el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas (IRPF), que la hace extensiva a personas que no
estén infegradas en una unidad familiar, ya sea un Unico destinatario o
mds que tengan intencion de convivir, asi como las parejas de hecho
reconocidas legaimente.

O Ingresos familiares: Se ha de calcular la Base Imponible de Ingresos
Familiares, al que contribuye cada persona de la unidad familiar sujeta
a obligaciéon de realizar declaracion de IRPF, tenga o no obligacion de

presentarla, realizando la siguiente operacion.

Base Imponible de los ingresos familiares = base imponible general +
ahorro del IRPF

Se habrd de tener en cuenta las declaraciones de IRPF correspondientes
al periodo impositivo inmediatamente anterior a la solicitud, con plazo de
presentacion vencido.

El coeficiente corespondiente a la pertenencia a grupos de especial
profeccion podrd aplicarse tantas veces como numero de grupos
diferentes afecten a la unidad familiar. No puede acumularse el

coeficiente cuando mds de un miembro pertenezca a un mismo grupo
O Municipio en el que se ubica la vivienda.

Lo Web de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda dispone de una
aplicacion que permite el cdlculo del IPREM.

http://www.juntadeandalucia.es/viviendayordenaciondelterritorio/www/jsp/
ingresosFamiliares08/index.jsp?&pma=4&ct=5&pmsa=0
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O Personas jovenes, considerando como tales a personas
menores de 35 anos.

O Mayores de 65 anos.

O Personas con discapacidad.

O Victimas del terrorismo.

O Victimas de la violencia de género.

O Familias monoparentales con hijos y/o hijas a su cargo.

O Personas procedentes de rupturas de unidades familiares
al coriente del pago de pensiones alimenticias vy
compensatorias, en su caso.

O Familias numerosas.

O Unidades familiares con personas en situacion de

dependencia.
O Emigrantes retornados.
O Personas afectadas por situaciones catastréficas.
O Otras familias en situacion o riesgo de exclusion social.

La seleccién y adjudicacién de las personas destinatarias de
los alojamientos y las viviendas protegidas se realizard mediante
el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida, respetando los principios de igualdad, publicidad y
concurrencia.

Cada Ayuntamiento determinard el sistema de adjudicacion
que, en todo caso, respetard los requisitos minimos aprobados
por la Consejeria competente en materia de vivienda.

Lineas principales en politica de vivienda y suelo

El Plan recoge también los aspectos mds relevantes contenidos
en |a Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda, estableciendo
tres lineas principales en la politica de vivienda y suelo:

1. El acceso a la vivienda de la ciudadania con residencia
administrativa en Andalucio, ya sea en régimen de
propiedad o de alquiler.

El Plan contempla medidas para promocionar el acceso
ala vivienda:

* Enrégimen de propiedad, diferenciando los colectivos
beneficiarios en funcion de su nivel de ingresos.

* En régimen de arrendamiento, estableciendo ayudas
para la promocion de viviendas protegidas, y la
promocioén del parque residencial desocupado.

En lineas generales, se han establecido ayudas
econdémicas al objeto de que el esfuerzo que han de
redlizar las personas beneficiarias no supere:

* Un tercio de sus ingresos anuales para el acceso a la
propiedad,

* Un 25% de los ingresos para el acceso al alquiler.

El acceso a estas ayudas se produce siempre que las
personas beneficiarias accedan a la vivienda a través de
algunos de los programas establecidos de acuerdo con
su nivel de ingresos.

El Plan incorpora ademds programas de ayuda

especificos para jévenes, la comunidad universitaria y
los colectivos con especiales dificultfades sociales para el
acceso a la vivienda, ya sea por su bajo nivel de ingresos
0 por encontrarse en riesgo de exclusion social.




La rehabilitaciéon del parque residencial existente.,

Se pretende mejorar las condiciones de habitabilidad
en zonas con nucleos de infravivienda, propiciando la
infegracion social y el mantenimiento de la poblacion
residente en dicha zona.

También se prevén actuaciones tendentes a conservar
y mejorar 0 adecuar las viviendas ya existentes o los
elementos comunes de los edificios de viviendas, ya sean
de fitularidad publica o privada.

Las actuaciones de rehabilitacion integral de dmbitos
urbanos podrdn redlizarse por iniciativa autondmica, a
fravés de la Empresa Publica de Suelo de Andalucia, o por
iniciativa municipal.

Medidas para fomentar la disponibilidad de suelo
urbanizado con destino a la construcciéon de viviendas
protegidas.

2. VIVIENDA -
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Destacan las medidas recogidas para la urbanizacion de

suelos, bien en proceso de urbanizacion o ya urbanizados,
cuyo destino sea la construccién en sus dos terceras partes
de viviendas protegidas para adguirentes con ingresos
anuales inferiores a 2,5 veces el IPREM.

También se sehalan ayudas para la adquisicion de suelo
a urbanizar para su incorporaciéon a los patrimonios
municipales de suelo y para la adquisicion de terrenos
de inferés regional para su incorporacion al Pattimonio
Autonémico de Suelo.

Como novedad en materia de suelo, el Plan regula un nuevo
programa cuyo objeto es fomentar la mejora de la gestion de
los instrumentos urbanisticos, asi como su ejecucion vy, en su
caso, urbanizacion, para posibilitar la edificacion de viviendas
protegidas.

El Plan Concertado de
Vivienda y Suelo incorpora
programas de ayuda para
jovenes, la comunidad
universitaria y los
colectivos con especiales
dificultades sociales para el
acceso a la vivienda
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El Plan Concertado fomenta la elaboracion de los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo, que deben tener como
objetivo la cuantificacién y cudlificacion de las necesidades
de los vecinos de cada municipio, los que determinen la
proporcion de los distintos regimenes de viviendas protegidas
para dar satisfaccion a las necesidades concretas detectadas
entre la ciudadania.

Los objetivos establecidos en el Plan Concertado se fijan en
consonancia con los establecidos en el Pacto Andaluz por la
Vivienda con la finalidad de hacer posible la construccion de
las 300.000 viviendas protegidas para el periodo 2008-2017,
tfanto en venta como en alquiler, y distribuidas orientativamente
de la siguiente forma:

a. 10.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos
inferiores al IPREM.

b. 200.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos
entre 1y 2,5 veces el IPREM.

c. 40.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos
entre 2,5y 3,5 veces el IPREM.

d. 40.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos
entre 3,5y 5,5 veces el IPREM.

e. 10.000 alojamientos en alquiler para personas destinatarias
gue no puedan acceder por su nivel de ingresos y demds
circunstancias personales y familiares a una vivienda.

En los temenos con destno a vivienda protegida'
obligatoriamente el 25% de las viviendas de cada promocion
se destinard a uno o varios de los siguientes programas:

a. Viviendas Protegidas de Régimen Especiall.

10 Procedentes de la reserva establecida en el articulo 10.1.Ab de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

b. Viviendas Protegidas en Alquiler para Jovenes con Opcion
de Compra.

c. Viviendas protegidas en Alquiler de Renta Basica.
Viviendas protegidas Joven en Venta.

e. Viviendas protegidas en Alquiler con Opcidén de Compra
de Régimen Especial.

Actuaciones protegidas en materia de acceso a la vivienda
(Art. 10)

Acceso a la vivienda:

O Acceso en propiedad:
a. Viviendas Protegidas de Regimen Especial.
b. Viviendas Protegidas de Regimen General.

c. Viviendas Protegidas de
Autondmica.

Iniciativa  Municipal vy

d. Adquisicion protegida de viviendas usadas.
e. Fomento de la adquisicion desde el alquiler.
O Para el alquiler:
a. Viviendas Protegidas en Alquiler de Renta Bdsica.
b. Viviendas Protegidas en Alquiler con Opcidén a Compra.
c. Alojamientos Protegidos.
d. Ayudas para el Alquiler.
O Para jovenes:

a. Viviendas Protegidas Joven en Venta.
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Acceso a Vivienda

Conservacion,
mantenimiento v
rehabilifacion de las
viviendas

Eficiencia enargétfica de
viviendas vy edificios

Meijora de la ciudad “.H.de.;l_t.d- abiitacion de Bamcs v de Cenfros
existente -Rehabilitacian C trda de hidiatva Municioal

=freas de rehabiltacién integral y renovacion urbana,
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b. Viviendas Protegidas en Alquiler con Opcién a Compra.

c. Alojamientos Protegidos para Universitarios.
O Para personas con riesgo de exclusién social:

a. Viviendas de Promociéon Publica para la Integracion
Social.

b. Alojamientos de Promocion Publica.

ACCESO EN PROPIEDAD

a. Viviendas protegidas de régimen especial'!

JQuién puede beneficiarse?

O Familias con ingresos que no superen 2,5 veces el IPREM.

O Tienen preferencia las familias con ingresos inferiores a 1,5
veces el IPREM.

O Se establece una reserva de un 70% de viviendas en las
promociones de este programa a personas jovenes1 2.

Superficie Util mdxima de las viviendas
O 70m?2,

O 120 m? para familias con personas en situacion de
dependencia.

11 Arts. 25, 26y 27 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012

12 Salvo que el Plan Municipal de Vivienda prevea un porcentaje diferente o
que no hubiera bastantes solicitudes para culbrir este porcentaje; en cuyo caso,
las viviendas se adjudicarian a otros solicitantes que cumplieran los requisitos.

O 90 m? para familias numerosas (hasta un 5% de las
viviendas de la promocion).

Precio de venta

a. Paralos municipios ubicados en el Ambito Territorial Pimero
y Segundo, el resultado de multiplicar el precio bdsico
nacional por 1,50.

b. Para los municipios ubicados en el Ambito Territorial
de precio mdaximo superior del grupo C, el resultado
de multiplicar el precio bdsico nacional por 1,45, e
incrementado en un 15%.

Ayudas

O Subsidiacion:

- Familias con 5 6 mas
Subsidio anual .
miembros o fengan a
- por cada
Ingresos Familiares Su cargo una persona
10.000 € de .
anuales . dependiente o con
préstamo . .
cualificado discapacidad de
movilidad reducida
Inferiores a 1,5 veces
& IPREM 250 € 300 €
Iguales o superiores a
1,5 veces e inferiores a 65 € 115 €
1,7 veces el IPREM

Se concederdn por un periodo de cinco anos, prorogables
por otros tantos siempre que se mantengan los requisitos.




O Subvenciones:

- Ambito territorial del Cuantia de la
Ingresos Familiares - 2
municipio Subvencion
10y 2° 3.600,00 €
Menos de 1,5 IPREM i A
Precio mgxmo 5.000,00 €
superior
Unidades familiares 10y 20 7.000,00 €
con 5 0 mdas
miemlbros Precslﬁpr;icgmo 9.000,00 €
Inferiores a 1,7 IPREM

b. Viviendas protegidas de régimen general’

JQuién puede beneficiarse?

O Familias con ingresos que no superen 3,5 veces el IPREM.

O Familias numerosas con 5 0 mds miembros o tengan a su
Cargo una persona en situacion de dependencia que no
superen 4,5 veces el IPREM.

Superficie Util maxima de las viviendas

O 90m?
O 120 m? para:

 Familias con personas en situacién de dependencia.

13 Arts. 28, 29 y 30 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012

2. VIVIENDA

e Familias numerosas (hasta un 5% de las viviendas de la

promocion).

Precio maximo de venta

a. Ambito Tenitorial Primero y Segundo: el resulfado de
multiplicar el modulo bdsico estatal por 1,60.

b. Ambito Teritorial de precio mdximo superior: el resultado

de mulfiplicar el
incrementado en un 15%.

Ayudas

O Subsidiacién:

modulo  bdsico estatal  por

1,60,

Ingresos Familiares anuales

Subsidio anual por cada
10.000 € de préstamo

cualificado
lguales o superiores a 1,5 veces e 100 €
inferiores a 1,7 el IPREM
Unidades familiares con 5 o mds
miembros, o0 con dependientes
a cargo, o con discapacidad de 150 €

movilidad reducida

lguales o superiores a 1,5 veces e

inferiores a 2 el IPREM

Se concederd por un periodo de cinco anos, prorrogable por
otros tantos de cumplir las mismas condiciones.

Gufa Sindical
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O Subvenciones:

Ambito territorial del Cuantia de la

Ingresos Familiares

municipio Subvencioén
Unidades familiares con 10y 2° 3.600,00 €
5 0 mds miembros
Iguales o superiores a Precio maximo 5.000,00 €

1,5 veces e inferiores a superior

2 veces el IPREM

c.Viviendas protegidas de iniciativa municipal y autonémica’

JQuién puede beneficiarse?

Familias con ingresos que no superen 5,5 veces el IPREM.

Superficie méxima de de las viviendas

O 90m?2
O 120 m? para:
* Familias con personas en situacion de dependencia.

e Familias numerosas (hasta un 5% de las viviendas de la
promocion).

Precio mdaximo de venta

a. Ambito Tenitorial Primero: el resultado de mulfiplicar el

14 Arts. 31, 32y 33 de la Orden de 7 de ]U|IO de 2009, por la que se puhco el

precio bdsico nacional por 2,00,

b. Ambito Teritorial Segundo: el resultado de multiplicar el
precio bdasico nacional por 1,80.

c. Ambito Territorial de precio mdximo superior del grupo C:
el resultado de multiplicar el precio bdsico nacional por
2,00, incrementado en un 15%.

Ayudas: préstamos cualificados’™

O Haosta el 80% del precio mdaximo de venta o adjudicacién
(incluyendo vivienda, garajes y frasteros vinculados)
establecido en la calificacion provisional de Vivienda
Protegida.

O Podrdn acceder:
¢ La persona promotora de la actuacion.

¢ La adqguirente o adjudicataria, bien por subrogacion o
por concesion directa del préstamo.

O El plazo de amortizacién serd de 25 anos o superior,
previo acuerdo con la entidad financiera que conceda
el préstamo.

O El periodo de carencia finalizard en la fecha de la
cdlificacion definitiva de la vivienda y, como mdximo, a
los 4 anos desde la formalizacion del préstamo. Podrd
prorrogarse hasta un total de 10 anos previo acuerdo con
la entidad prestamista y autorizacion de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

15 Con las caracteristicas incluidas en el art, 120.




d. Adquisiciéon protegida de viviendas usadas’®
JQuién puede beneficiarse?

Familias cuyos ingresos no superen 5,5 veces el IPREM que
deseen acceder al programa de adquisicion protegida de una
vivienda usada, libre o protegida.

La adquisicion de vivienda usada se regird por lo establecido
en el Plan estatal de vivienda'’.

Precio maximo de venta m? de superficie Util

a. Ambito Tenitorial Primero y Segundo: el resulfado de
multiplicar el precio bdsico nacional por 1,60.

b. Ambito Teritorial de precio mdximo superior del grupo C:
el resultado de multiplicar el precio bdsico nacional por
1,60, incrementado en un 30%.

Ayudas

El Plan Estatal recoge la financiacion ala que pueden acogerse
las personas que adquieran estas viviendas (arts. 42-44).

O Préstamos convenidos, obtenidos directamente o por
subrogacion en el préstamo del promotor.

16 Arts. 34 y 35 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012

17 Seccidén 29, Programa de ayudas a los adquirentes de vivienda protegida
de nueva construccion y viviendas usadas del Real Decreto 2066/2008, por el

se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.
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¢ La cuantia méxima serd del 80% del precio fijado en la
escritura publica de compraventa o adjudicacion18, o
del 80% del valor conjunto de la edificaciéon y el suelo
si el préstamo es para promotores individuales para uso
propio.

e Cuando se frate de viviendas en régimen de venta
de derecho de superficie, la cuantia mdxima serd
del 80% del precio fijado en la escritura publica de
compraventa o de adjudicacion de dicho derecho de
superficie, con el limite correspondiente a la superficie
computable a efectos de financiacion.

¢ Plazo minimo de amortizacién de 25 anos, ampliable
previo acuerdo con la entidad de crédito.

e Los préstamos a adquirentes podrdn amortizarse de
forma anticipada total o parcial, a instancia de la
persona interesada y con el acuerdo de la enfidad de
crédito.

* Las personas que accedan por primera vez a una
vivienda en propiedad, y se encuentren en situacion de
desempleo, podrdn ampliar el plazo de amortizacion
de sus préstamos convenidos hasta un mdaximo de 3
ahos, previo acuerdo de la entidad de credito.

e Cuando se frafa de préstamos a adqguirentes del
derecho de superficie, la duracidon mdxima del plazo
de amortizacién del préstamo no podrd exceder de la
duracién del periodo restante del derecho de superficie
que se framite.

18 Si la vivienda tuviera garaje o anejo y trastero, vinculados en proyecto y
registralmente, la cuantia global del préstamo podrd incrementarse para incluir
hasta el 80 % del precio mdaximo de venta de agquéllos, si se tfrata de préstamos
al promotor, o hasta el 80 % del precio de adjudicacion o del valor de la
edificacion sumado al del suelo, si se trata de un promotor para uso propio.

Gufa Sindics
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e En los préstamos convenidos al promotor'®, la escritura
pUblicade compraventaode adjudicaciondeterminard
el inicio del periodo de amortizaciéon, asumiendo el
comprador o adjudicatario las responsabilidades del
préstamo hipotecario.

O Subsidiacién de préstamos por las siguientes cuantias:

Subsidiacion
(€/10.000 €

de préstamo)

Nivel de ingresos
(N° veces IPREM)

Duracién periodo de
subsidiacion (anos)

Menor o igual a 2,5 100 5 (renovables otros 5).
Entre 2,6y 3,5 80 5 (renovables otros 5).
HMEYOIES S 60 5 (renovables otros 5).

menor o igual a 4,5

La subsidiacion se concederd por un periodo inicial de cinco
anos, que podrd ser renovado durante otros dos periodos de
igual duracion? y por la cuantia que coresponda.

* Lasfamilias numerosas, las familias monoparentales con
hijos y las personas dependientes o con discapacidad
oficialmente reconocida, y las familias que las tengan
a su cargo, podrdn beneficiarse de un incremento
de la subsidiacion de 55 € anuales por cada 10.000
€ de préstamo convenido (para familias con ingresos
familiares hasta 2,5 veces el IPREM) o 33 € anuales,
(para familias entre 2,5y 4,5 veces el citado indicador),
durante los primeros cinco anos del periodo de

19 Excepto en los supuestos para uso propio.

20 La renovacion debe solicitarse por el beneficiario de la subsidiacion
dentro del 5° ano del periodo, inicial o renovado por primera vez en el que se
encuentre acreditanto que sigue reuniendo las condiciones requeridas para la
condicién de la ayuda. No obstante, los ingresos familiares, en el momento de
solicitud de renovacion, podrdn ser diferentes de los acreditados inicialmente,
aungue sin sobrepasar nunca 4,5 veces el IPREM.

amortizaciéon del préstamo convenido.

O Ayuda Estatal Directa a la Entrada (AEDE)?', que oscilard
en funcion de los ingresos y las circunstancias familiares o
personales:

e. Fomento de la adquisicién desde el alquiler

Subvencién de 9.000 € todas aguellas personas adjudicatarias
de una vivienda de promocién publica en alquiler de la
Comunidad Auténoma de Andaluciao, gue adguieran ofra
vivienda en propiedad y cumplan los siguientes requisitos:

O Que estén al corriente en el pago de las mensualidades.

O Que renuncien expresamente al derecho de uso y disfrute
que tienen sobre la vivienda de promocion publica en
alquiler.

O Que entreguen dicha vivienda en buen estado de uso ala
Administracion de la Junta de Andalucia.

21 La obtenciéon de la AEDE requerird que la cuantia del préstamo convenido
no sea inferior al 60 % del precio de la vivienda, y que esta cuantia no se
reduzca por debajo de dicho porcentaje durante los 5 primeros anos del
periodo de amortizacion.
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Ingresos de los
adquirentes , Jévenes, - - Mujeres victimas de violencia de
Cuantias Familias numerosas, familias monoparentales . L .
- menores de 35 - - - geénero, victimas del terrorismo y
° generales N con hijos, y personas con discapacidad . .
(N.° veces anos personas separadas o divorciadas
IPREM)
2,5 8.000 9.000 12.000 11.000
>253,5 7.000 8.000 10.000 9.000
> 3,54,5 5.000 6.000 8.000 7.000
Sila vivienda estd situada en un ATPMS, las ayudas a la enfrada se incrementan por las siguientes cuantias:
A B C
1.200 € 600 € 300 €

PROMOCION DEL ALQUILER

a. Viviendas protegidas en alquiler de renta bdsica??

(Quién puede beneficiarse?

Promocién de viviendas protegidas en régimen de alquiler de
renta bdsica a 25 anos, para familias con ingresos anuales no
superiores a 2,5 veces el IPREM.

Superficie Util méxima de las viviendas

O 70m2

22 Arts, 37,38 y 39 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012

O 90m? para:;

¢ Familias con personas en situaciéon de dependencia.

e Familias numerosas (hasta un 5% de las viviendas de la

promocion).

Precio maximo

a. Ambito Territorial Primero y Segundo: el resulfado de
multiplicar el médulo bdsico estatal por 1,50.

b. Precio mdaximo superior del grupo C: el resultado de
multiplicarelmodulo bdsico estatal por 1,50, incrementado

enun 15%.

La renta anual inicial mdaxima que se fije serd igual o inferior al
3,5% del precio md&ximo de referencia vigente en el momento
de la calificacion provisional de la vivienda.

Una vez transcuridos 25 anos desde su calificacion definitiva
y mientras continlien siendo protegidas, las viviendas podrdn
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venderse al precio méximo que correspondd d una vivienda O Subvenciones por las siguientes cuantias:
protegida del mismo tipo y en la misma ubicacion.
- Viviendas
Viviendas d
Cuantia general (€/m2dtil) de régimen | ge
Ayudas especial régimen
general
230 160
O Personas promotoras: financiacion prevista en el Plan Cuantias adicionales por Grupo A 40
Estatal?® para viviendas protegidas para alquiler a 25 anos ubicacién de la vivienda | Grupo B 20
de régimen especial: en un ATPMS (€/m?2 Util) Grupo C 10

O Préstamos convenidos por el 80% del precio mdéximo de
referencia, con un plazo de amortizacion minimo a 25
QAoS.

O Familias arrendadoras: tendrdn derecho a una
subvencién:

* Del 40% de la renta mensual para familias con ingresos

O Subsidiacion de los préstamos conforme al siguiente o
P 9 anuales inferiores a 1,5 veces el IPREM.

baremo:
* Del 15% de la renta mensual para familias con ingresos
Viviendas Viviendas Viviendas iguales o superiores a 1,5 veces e inferiores a 1,7 veces
de régimen de réegimen de régimen el IPREM.

especial general concertado
Duracion e Estos porcentajes se incrementardn cinco puntos si
mdxima de la la familia adjudicataria con una superficie de mds de
subsidiacion e 25 25 70 m2 estd compuesta por 5 0 mdas miembros o tiene
(anos) a cargo una persona en situacion de dependencia o
Cuantia de Ia con discapacidad de movilidad reducida.
subsidiacion
(€/afo/10.000 350 250 100
€ préstamo) b. Viviendas protegidas en alquiler con opcién a compra?*

La subsidiacion de los préstamos convenidos destinados a
la promocién de viviendas protegidas para arrendamiento
a 25 anos comenzard en el periodo de carencia y
continuard en el de amortizaciéon, con una duracion

maxima total de 25 anos. Personas arrendatarias de viviendas protegidas para alquiler a

23 Art. 27 del Real Decreto 2066/2008. Financiacion de la promocion de 10 afos, con opcién a compra, de régimen general o régimen
viviendas protegidas para arrendamiento a 25 anes, modificado por el Real especial.
—Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre. -

i Quien puede beneficiarse?

24 Arts. 40, 41y 42 de la Orden de 7 de julio




La persona promotora dard una opcion de compra de la
vivienda a la persona arrendataria en el contrato de alquiler,
opcién que se podrd ejercer transcurridos 10 anos del contrato
de alqguiler.

Superficie Util méxima de la vivienda

O 70m?2
O 90m? para:
* Familias con personas en situacion de dependencia.

e Familias numerosas (hasta un 5% de las viviendas de la
promocion).

Precio

La renta anual inicial que se fije serd igual o inferior al 3,5%
del precio maximo de referencia vigente en el momento de la
calificacion provisional.

El precio mdximo de venta de la vivienda en el momento
de ejercerse la opcidn de compra, serd 1,5 veces el precio
mdaximo de venta establecido en la calificacion provisiondl,
cantidad a la que habrd que restar el 50% de las rentas de
alquiler abonadas por quien compra.

O Viviendas de régimen general:

* Destinadas a familias cuyos ingresos anuales no superen
3,5 veces el IPREM.

e Precio mdximo de referencia serd:

2. VIVIENDA

a. Ambito Territorial Primero y Segundo: el resultado de
multiplicar el mddulo bdsico estatal por el 1,60.

b. Ambito Territorial de precio mdéximo superior del
grupo C: el resultado de multiplicar el médulo bdasico
estatal por 1,60, incrementado en un 15%.

O Viviendas de régimen especial:

e Destinadas a familias cuyos ingresos anuales no superen
2,5 veces el IPREM.

¢ Precio mdaximo de referencia serd:

a. Ambito Territorial Primero y Segundo: el resultado de
multiplicar el mddulo bdsico estatal por 1,50.

b. Ambito Territorial de precio mdéximo superior del
grupo C: el resultado de multiplicar el médulo bdsico
estatal por 1,50, incrementado en un 15%.

Ayudas

Las personas promotoras podrdn beneficiarse de la
financiaciéon prevista en el Plan Estatal® para viviendas
protegidas en alquiler a 10 anos de régimen general o régimen
especial.

O Préstamos convenidos por el 80% del precio mdximo de
referencia, con un plazo de amortizaciéon minimo a 10
anos.

O Subsidiacion de los préstamos conforme al siguiente
baremo:

25 Art. 28 del Real Decreto 2066/2008. Financiacion de la promocién de
viviendas protegidas para arrendamiento a 10 anos, modificado por el apartado
13 del articulo Unico del Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre.,
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Viviendas Viviendas Viviendas
de régimen | de régimen | de régimen
especial general concertado
Duraciéon méxima de la
subsidiacion (anos) 19 19 1o
Cuantia de la
subsidiacion (€/ 350 250 100
ano/10.000 € préstamo)

La subsidiacion de los préstamos convenidos destinados a
la promocién de viviendas profegidas para arrendamiento
a 10 anos comenzard en el periodo de carencia y
continuard, en su caso, en el de amortizacion, con una

duracion méxima total de 10 anos.

O Subvenciones por las siguientes cuantias:

Viviendas Viviendas
i - de régimen | de régimen
Cuantia general (€/m2util) especial general
140 110
Cuantias adicionales por Grupo A 40
ubicacion de la vivienda | Grupo B 20
en un ATPMS (€/m? Util) Grupo C 10

c. Alojamientos protegidos?

¢A quién se dirige el programa?

O Personas promotoras de alojamientos protegidos de renta
26 Arts, 43, 44 y 45 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el

texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012

’ —

O O O 0O OO

@)

bdsica a 25 anos.

Personas cuyos ingresos anuales no superen 2,5 veces el
IPREM, pertenecientes a los siguientes grupos sociales y
colectivos27:

Unidades familiares con ingresos que no excedan de 1,5
veces el IPREM), a efectos del acceso en alquiler a la
vivienda, y de 2,5 veces el mismo indicador, a efectos del
acceso en propiedad a la vivienda.

Jovenes, menores de 35 anos.

Personas mayores de 65 anos.

Muijeres victimas de la violencia de género.
Victimas del terrorismo.

Afectados por situaciones catastroficas.

Personas dependientes o con discapacidad oficialmente
reconocida, y las familias que las tfengan a su cargo.

Personas separadas o divorciadas, al corriente del pago
de pensiones alimenticias y compensatorias, en su caso.

Personas sin hogar o procedentes de operaciones de
erradicacion del chabolismo.

Otros colectivos en situacion o riesgo de exclusion
social determinados por las Comunidades autdénomas y
ciudades de Ceuta y Melilla.

Trabajadores/as temporales que necesiten frasladarse de
SuU Municipio de residencia por motivos laborales.

27 Colectivos contemplados en el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion

2009-2012.




2. VIVIENDA -

‘ 59
Precio Ayudas
La renta anual inicial serd igual o inferior al 2,5% del Las personas promotoras de alojamientos protegidos de renta
precio mdximo de referencia vigente en el momento de la bdsica a 25 anos destinados a colectivos vulnerables podrdn
calificacion provisionall, acogerse a la financiacion prevista en el Plan Estatal?® para

. " . . - alojamientos protegidos:
El precio maximo de referencia serd el siguiente: ) ©s proteg

a. Ambito Territorial Primero y Segundo: el resulfado de O Subvenciones conforme a las siguientes cuantias:

multiplicar el modulo bdasico estatal por el coeficiente Alojamientos o
1,50. . Alojamientos para
! para colectivos colectivos especificos
b. Ambito Territorial de precio méximo superior del grupo vulnerables
C: el resultado de multiplicar el médulo bdsico estatal por Cuantia de la ,
1,50, incrementado en un 15%. S}T{T])VGHCIOH (€&/m 300 190
ut

O Préstamos convenidos, que no tendrdn que tener
necesariamente garantia hipotecaria.

El programa recoge
actuaciones encaminadas
a favorecer el acceso a

la vivienda en alquiler

a familias con ingresos
limitados

28 Art. 37 del Plan Estatal. Financiacion de la promocion de alojamientos
protegidos.
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O Subsidiaciéon del préstamo de 200 €/afho por cada
10.000 € de préstamo cualificado, durante los primeros
20 anos de amortizacion del préstamo.

c. Ayudas para el alquiler®

El programa recoge actuaciones encaminadas a favorecer
el acceso a la vivienda en alquiler a familias con ingresos
limitados.

Contempla, por un lado, las ayudas a las Agencias de
Fomento de Alquiler y a las personas inquilinas.

Ayudas a las Agencias de Fomento del Alquiler

O 860 € anuales por vivienda efectivamente alquilada3d0,
por un periodo mdaximo de dos anos y siempre que la
vivienda continle estando vinculada a dicha Agencia
durante este tiempo.

También obtendrd la ayuda cuando intfermedie en
los confratos de alquiler de viviendas que estando
desocupadas, se hayan sometfido a un programa de
rehabilitacion protegida, tras el cual sean destinadas al
alquiler (art. 68.2%1),

29 Arts, 46, 47,y 48 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.

30 Para la obtencion de esta subvencion, es necesario que previamente haya
sido concedida la ayuda a la persona inquilina al Programa de Ayudas para
el Alguiler.

31 2. Cuando, de acuerdo con lo previsto en cada Programa, se actue sobre
viviendas desocupadas, éstas se destinardn, tras la rehabilitacion, a residencia
habitual y permanente de Ia persona propietaria, o.al alquiler por un periodo

O Sila agencia es una persona juridica sin dnimo de lucro,
podrd percibir una Unica ayuda econdmica consistente
en una subvencién mdxima de 60.000 € con el fin de
facilitar su actividad en la obtencidén de viviendas en
alquiler destinadas a los colectivos desfavorecidos.

Ayudas para las personas inquilinas

Podrdn beneficiarse de las ayudas previstas en el Plan Estatal®?
las personas cuyos ingresos familiares sean inferiores a 2,5
veces el IPREM.

Ademds, deberdn concurrir las siguientes circunstancias:

O La renta anual del alquiler no podrd ser superior al 9%
del precio mdximo de referencia establecido para las
viviendas protegidas en alquiler con opcion de compra
de Régimen General, y con un limite mdximo de 8.400 €.

O En los contratos de alquiler deberd haber intermediado
una Agencia de Fomento del Alquiler.

O Las personas beneficiarias han de pertenecer a alguno de
los colectivos o circunstancias relacionadas en el articulo
3.233.

minimo de 5 anos, salvo que el correspondiente Programa fijara uno superior.
El alquiler se realizard a fravés de una Agencia de Fomento del Alquiler, a
familias con ingresos familiares no superiores a 2,5 veces el IPREM.

32 Arts. 38 y 39 del Plan Estatal. Programa de ayudas a inquilinos.

33 2. Se podrdn establecer cupos de viviendas en las diferentes promociones
destinados ajovenes, mayores de 65 anos, personas con discapacidad, victimas
del terrorismo, victimas de la violencia de género, familias monoparentales con
hijos a su cargo, personas procedentes de rupturas de unidades familiares
al coriente del pago de pensiones alimenticias y compensatorias, en su
caso, familias numerosas, unidades familiares con personas en situacion de
dependencia, emigrantes retornados, personas afectadas por situaciones
catastréficas y ofras familias en situacion o riesgo de-exclusion social.




O Mayores de 30 y menores de 35 anos.

O No podrdn acceder a estas ayudas las personas
arrendatarias de viviendas protegidas calificadas para
arrendamiento.

La ayuda consiste en una subvencién por cuantia mdxima
anual serd del 40% de la renta anual, hasta un mdximo de dos
anosy con un limite de 3.200 € por vivienda, con independencia
del nUmero de fitulares del contrato de arrendamiento.

VIVIENDAS PARA JOVENES

Ademds de las medidas previstas en los diferentes Programas
de acceso en propiedad, el Plan prevé una ayuda de 1.200 €%
alas y los jovenes para hacer frente a los gastos inherentes a la
adquisicion de la vivienda.

a. Viviendas protegidas Joven en Venta®

JQuién puede beneficiarse?

Las personas jovenes con ingresos anuales que no superen
2,5 veces el IPREM que quieran acceder a la propiedad de
vivienda protfegida de régimen general.

Superficie Util méxima de la vivienda

34 Art. 49. Medida para la adqguisicion de vivienda.
35 Arts. 50, 51y 52 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012

2. VIVIENDA

O 70m2

Precio

a. Ambito Territorial Primero y Segundo: el resultado de
multiplicar el precio bdsico nacional por 1,50,

b. Ambito Territorial de precio mdximo superior del grupo
C.: el resultado de multiplicar el precio bdsico nacional por
el coeficiente 1,45, e incrementado en un 15%.

Ayudas

Las ayudas, tanto para la persona promaotor como para la
adquirente, son las establecidas por el Plan Estatal para las
viviendas acogidas al programa de regimen general.

O Subsidios:

Familias con 5 0 mas
miembros o tengan
a su cargo una
persona en situacion

Subsidio anual

Ingresos Familiares | por cada 10.000

anuales € de préstamo .
e de dependencia o
cualificado . .
con discapacidad de
movilidad reducida
Inferiores a 1,5 veces
& IPREM 250 € 300 €
Iguales o superiores a
1,5 veces e inferiores a 65 € 115 €

1,7 veces el IPREM
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Se concederdn por un periodo de cinco anos, prorrogables
hasta diez anos.

O Subvenciones:

* Las personas jévenes podrdn percibir ademds una
subvencion por importe equivalente al 3% del precio
de adquisicién (gargje y trasteros incluidos) que figure
en la escritura, con el fin de contribuir al abono del IVA
que grava la transmision.

* Familias:

= 3.600 € para familias con ingresos inferiores a 1,5
veces el IPREM; si la vivienda comprada estd en un
mMunicipio de precio maximo superior, la subvencion
serd de 5.000 €.

o 7.000 € cuando la unidad familiar tenga 5 o0 mds
miembros y sus ingresos anuales sean inferioresa 1,7
veces el IPREM; si la vivienda comprada estd en un
mMunicipio de precio mdaximo superior, la subvencion
serd de 9.000 €.

b. Viviendas protegidas en alquiler con opcion a compra
para jévenes*®

JQuién puede beneficiarse?

Personas jovenes con ingresos anuales no superiores a 2,5
veces el IPREM.

36 Arts. 53, 54 y 55 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto integrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.

’ —

Superficie util méxima de la vivienda
O 70m?
Condiciones

La persona promotfora da la opcién de compra a la
arrendataria a partir del séptimo ano a contar desde la
Calificacion Definifiva, sea ésta la persona arrendataria inicial
O Nno.

Precio mdaximo de referencia

a. Ambito Territorial Primero y Segundo: el resultado de
multiplicar el precio bdsico nacional por 1,40.

b. Ambito Territorial de precio mdximo superior del grupo
C: el resultado de multiplicar el precio bdsico nacional por
1,40, incrementado en un 15%.

La renta anual inicial méxima que se file serd el 7% del
precio maximo de referencia vigente en el momento de la
calificacion definitiva.

El precio mdximo de venta de la vivienda en el momento
de ejercerse la opcién de compra serd el resultado de
multiplicar el precio mdximo de referencia por m?de superficie
util que figure en la calificacion definitiva, por un coeficiente de
actualizacion que serd igual a 2, restando el 50% de las rentas
de alquiler abonadas por la persona que compra.




Limitaciones

La persona arrendataria que compre la vivienda no podrd
transmitirla a un precio superior al que la haya adquirido,
durante un plazo de 3 anos a contar desde la fecha de la
escritura publica de compraventa.

Esta limitacion debe constar en la escritura publica de
compraventa y tendrd acceso al Registro de la Propiedad
mediante el asiento oportuno.

Ayudas

O Personas promotoras: pueden beneficiarse de un
préstamo cualificado por las entidades financieras que
hayan suscrito convenios con las Consejerias de Economia
y Hacienda y con la de Obras PUblicas vy Vivienda®’.

O Personas arrendatarias: subvencién durante los 7 primeros
anos desde la calificacion definitiva por las siguientes
cuantias38:

a. Del 55% de la renta de alqguiler, cuando los ingresos de
la familia sean inferiores a 1,5 veces el IPREM.

b. Del 30% de la renta de alquiler, cuando los ingresos de
la familia sean inferiores a 1,7 veces el IPREM.

37 Art, 120.1 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el texto
infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.

38 Estas ayudas son compatibles con ofras que concedan otras
Administraciones Plblicas siempre que el importe total de las ayudas no sea
superior al 50% de la cantidad que se abona como renta, con la excepcion
de las ayudas previstas para las familias con ingresos inferiores a 1,5 veces el
IPREM.

2. VIVIENDA

c. Del 20% de la renta de alquiler, cuando los ingresos de
la familia sean inferiores a 2 veces el IPREM.

c. Alojamientos protegidos para personas universitarias®’

JQuién puede beneficiarse?

Personas que cursen estudios universitarios con ingresos
anuales no superiores a 2,5 veces el IPREM.

Precio

La renta anual inicial serd igual o inferior al 2,5% del precio
madximo de referencia vigente en el momento de la calificacion
provisional. El precio mdximo de referencia serd:

a. Ambito Tenitorial Primero y Segundo: el resultado de
multiplicar el precio bdasico nacional por 1,60.

b. Ambito Territorial de precio mdximo superior del grupo C:
el resultado de multiplicar el precio bdsico nacional por
1,60, incrementado en un 15%.

39 Arts. 56, 57 y 58 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto intfegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.
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Ayudas

Las personas promotoras de los protegidos podrdn acogerse
a las ayudas previstas en el Plan Estatal*® para alojamientos en
alquiler de Régimen General para colectivos especificos, con
financiacion a 25 anos.

Ademds, la persona promotora recibird una ayudad
complementaria  consistente  en una subsidiacién del
préstamo en la cuantia de 220 € al afo por cada 10.000 € de
préstamo cualificado desde el primer hasta el vigésimo ano de
amortizaciéon de préstamo.

VIVIENDAS PARA PERSONAS CON RIESGO DE EXCLUSION
SOCIAL

a. Viviendas de promocién publica para la integracion
social*'

JQuién puede beneficiarse?

Pueden beneficiarse de este programa de acceso a vivienda
protegida en régimen de alquiler a 25 anos:

O Las familias con especiales dificultades sociales, cuyos
ingresos no superen el IPREM.

40 Articulo 37. Financiacion de la promocion de alojamientos protegidos del
Real Decreto 2066/2008.

41 Arts. 59, 60, 61y 62 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica
el texto integrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.

O Las que, superando dicho nivel de ingresos, se encuentren
en situacion de exclusion social por la imposibilidad de
acceso a una vivienda,

Para estas familias, el Plan prevé la reserva del 30% de las
viviendas de las promociones que se acojan al programa. El
resto de las viviendas se destinan a familias cuyos ingresos no
superen 2,5 veces el IPREM, al objeto de fomentar la integracion
y cohesién social.

Condiciones de la promocion

Las viviendas deberdn ser promovidas sobre suelo publico,
por promotora publica o privada, cuando actle por concesion
administrativa, y su régimen de uso serd en alquiler.

Excepcionalmente, la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda
podrd autorizar la adjudicacion en régimen de propiedad.

Condiciones del alquiler

Los contratos de arrendamiento tendrén la duracion que
lioremente pacten las partes, con un méximo de cinco anos.

Sila duracion fuera por menos tiempo, el contrato se prorrogard
hasta que el alquiler alcance una duracion de cinco anos,
siempre gque se sigan cumpliendo las condiciones exigidas en
la adjudicacion.

Pasados los cinco anos, se podrd celebrar un nuevo contrato
siempre que las personas arrendatarias sigan cumpliendo las
condiciones de acceso a dicha vivienda.




Estas viviendas podrdn ser puestas a disposicion del
Ayuntamiento respectivo, o la correspondiente entidad sin
dnimo de lucro, para su gestion en alquiler.

Para la adjudicacion se tendrdn en cuenta las circunstancias
sociales y familiares de las personas destinatarias expresadas
en los corespondientes informes de los servicios sociales.

Superficie util maxima de las viviendas
O 70m?

O 90 m? para:
e Familias con personas en situacion de dependencia.

e Familias numerosas (hasta un 5%, de las viviendas de
la promocion).

2. VIVIENDA -
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Precio maximo de referencia por m? de superficie Util

O Se obtiene de multiplicar el mddulo bdsico estatal por
1,80.

O Para los municipios declarados de precio mdaximo superior
del grupo C, el precio maximo de venta se incrementa
enun 15%.

La renta anual inicial serd igual o inferior al 3,5% del precio
maximo de referencia vigente en el momento de la calificacion
provisional.

Para las familias con menores ingresos, el Ayuntamiento
respectivo o entfidad sin dnimo de lucro adecuard esta renta a
las posibilidades reales de la persona adjudicataria.

Los contratos de
arrendamiento tendran la
duracion que libremente
pacten las partes, con un

maximo de Clnco ainos
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Ayudas

Estas promociones se financiardn en su totalidad con fondos
publicos autondmicos o, en su caso, complementando |a
financiacién cualificada establecida en el Plan Estatal para
viviendas en alquiler a 25 anos, de régimen especial, con una
subsidiacion del préstamo en la cuantia de 220 € al afo por
cada 10.000 € de préstamo cudlificado desde el primer hasta
el vigésimo quinto afio de amortizacion de préstamo.

Excepcionalmente, la promocion serd financioda en su
fotalidad con fondos publicos procedentes de la Comunidad
Autébnoma.

Estas ayudas serdn incompatibles con cualquier otra ayuda
publica para la promocion de viviendas, con la excepcion de
las previstas en el Plan Estatal.

Las familias destinatarias de las viviendas no incluidas en el
30% de reserva, podrdn recibir las siguientes subvenciones*?:

O 40% de la renta mensual para las familias con ingresos
anuales inferiores a 1,5 veces el IPREM.

O 15% de la renta mensual para las familias con ingresos
familiares sean iguales o superiores a 1,5 veces e inferiores
a 1,7 veces el citado IPREM.

Se establece ademds una ayuda a favor de la persona
promotora publica o entidad sin dnimo de lucro que gestione
el alquiler de las viviendas, equivalente al 50% de la renta
fjoda para las viviendas de esa promocion que se destinen a
las familias con menores ingresos, el objeto de adecuar estas
rentas a las circunstancias sociales de las familias.

42 Contempladas en el art. 39.2

b. Alojaomientos de promocién publica*

SQuién puede beneficiarse?

Las personas con especiales dificultades de acceso, cuyos
ingresos no superen el IPREM o que se encuentren en situacion
de exclusion social pueden beneficiarse de este programa de
promocion de alojamientos protegidos en regimen de alquiler
de renta bdsica a 25 anos.

Precio mdaximo de referencia

a. Ambito Teritorial Primero y Segundo el resultado de
multiplicar el médulo bdsico nacional por 1,50.

b. Ambito Territorial de precio maximo superior del grupo C.
el resultado de multiplicar el mddulo bdsico nacional por
1,50, incrementado en un 15%.

La renta anual inicial serd igual o inferior al 1% del precio
mdximo de referencia vigente en el momento de la calificacion
provisional.

Condiciones de adjudicacion

Para la programacion, construccion, cuantificacion de la renta
y adjudicacion de los alojamientos serdn tenidas en cuenta
las circunstancias sociales y familiares, expresadas en los
informes de los servicios sociales sobre las personas solicitantes.

43 Arts. 63, 64y 65 de la Orden de 7 de julio de 2009, por la que se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.




Para la adecuada tutela de estos alojamientos podrdn
suscribirse acuerdos con la Consejeria para la Igualdad vy
Bienestar Social.

Ayudas

a. La financiacién prevista en el Plan estatal** para
alojomientos para colectivos vulnerables.

Las personas promotoras pueden beneficiarse de las
siguientes subvenciones:

Alojamientos
para colectivos
vulnerables

Alojamientos
para colectivos
especificos

Cuantia de la
subvencion (euros/

300

190

m? ().

b. Subsidiacion* de 220€/ano por cada 10.000 € de
préstamo cualificado durante los 25 primeros anos de
amortizacion del préstamo.

c. El Plan autonémico prevé ademds una subvencion* por
importe de 2.800 € por cada alojamiento.

44 Art. 37 del Real Decreto 2066/2008

45 Contemplada en el art. 61.1

46 Para su abono serd imprescindible haber obtenido la calificacion definitiva.
Sin embargo, la persona promotora puede solicitar el pago del 50% de la
subvencion antes de la callificacion definitiva cuando:

O  Haya obtenido la calificacion provisional.

O Haya justificado el inicio de las obras conforme al art. 37 del Reglamento
de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. VIVIENDA

Oftras iniciativas publicas en materia de vivienda

La administracion de la Junta de Andalucia ha puesto en
marcha algunas medidas extraordinarias para promover el
acceso ala vivienda, como por ejemplo, la Medida de Impulso
Econdémico y de Acceso a la Vivienda, puesta en marcha a
principios de 2010 con vigencia hasta el 31 de diciembre de
este mismo ano.

Dotada con un presupuesto de 1.000 millones de euros,
la medida pretende, por un lado, reactivar el sector de la
construccion residencial, dando salida al stock de viviendas sin
vender en Andalucia, y por otfro lado favorecer la adguisicion
estableciendo una rebaja media del 20% del valor de la
vivienda.

Pueden acogerse a la medida las viviendas que reunan los
siguientes requisitos:

O Estén situadas en cualquier municipio andaluz.

O Venta en primera tfransmision o procedente de una
entidad financiera.

O Su construcciéon esté finalizada y dispongan de licencia
municipal de primera ocupacién con fecha anterior al 21
de diciembre de 2010.

O Su precio de venta no sea superior al importe de la
hipoteca que consta en la inscripcién registral ni que este
importe supere los 245.000 € (sin incluir impuestos).

Las personas compradoras que se acojan a esta medida se
beneficiaon ademds de un préstamo reintegrable ofrecido
por las entidades financieras colaboradoras? y la Junta de

47 Hasta un total de 27 entidades financieras ya han firmado el Convenio con
la Consejeria de Obras Plblicas y la CEA.
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Tabla resumen de precios maximos programas de vivienda

Viviendas protegidas para venta

Régimen general

Municipio de precio mdximo superior 1.394,72 € por m 2 Uil coeficiente 1,60 + 15% 230.965,63€
Municipio de dmbito territorial primero 1.212,80 € por m 2 util coeficiente 1,60 174.643,20€
Municipio de dmbito teritorial segundo 1.212,80 € por m2 Uil coeficiente 1,60 174.643,20€
Régimen especial y vivienda joven

Municipio de precio mdximo superior grupo C 1.263,97€ por m 2 Uil coeficiente 1,45 + 15% 147.536,90€
Municipio de dmbito territorial primero 1.137.00 € por m 2 Uil coeficiente 1,50 119.385,00€
Municipio de dmbito teritorial segundo 1.137,00 € por m2 il coeficiente 1,50 119.385,00€
Iniciativa municipal y autondmica

Municipio de precio md&ximo superior grupo C 1.743,40 € por m2 Uil coeficiente 2,00 + 15% 360.883,80€
Municipio de dmbito teritorial primero 1.516,00 € por m? Uil coeficiente 2,00 272.880,00€
Municipio de dmbito teritorial segundo 1.364,40 € por m 2 il coeficiente 1,80 221.032,80€

Adqui

sicion protegida de viviendas usadas

Municipio de precio mdaximo superior grupo C

1.576,64 € por m 2 Uil

coeficiente 1,6 + 30%

Municipio de dmbito teritorial primero

1.212,80 € por m2 Uil

coeficiente 1,6

Municipio de dmbito teritorial segundo

1.212,80 € por m2 Uil

coeficiente 1,6

Viviendas protegidas en alquiler

Viviendas de Renta Bdsica, Alquiler con Opciéon a Compra de Régimen Especial, Alojamientos Protegidos, Viviendas para la
Integracion Social, Alojamientos de Promocién Publica

Municipio de precio mdximo superior grupo C 1.307.55 € por m 2 ufil coeficiente 1,50 + 15% 157.886,66€
Municipio de dmbito territorial primero 1.137,00 € por m 2 util coeficiente 1,50 119.385,00€
Municipio de dmbito teritorial segundo 1.137,00 € por m2 Uil coeficiente 1,50 119.385,00€

Viviendas en Alquiler con Opcién a Compra de Régimen General (70 m?) y Alojamientos protegidos

para universitarios

Municipio de precio mdximo superior grupo C

1.394,72 € por m 2 Uil

coeficiente 1,60 + 15%

Municipio de dmbito territorial primero

1.212,80 € por m 2 Uil

coeficiente 1,60

Municipio de dmbito territorial segundo

coeficiente 1,60

1.212,80 € por m 2 Uil




2. VIVIENDA

Tabla resumen de precios maximos programas de vivienda

Vivienda en Alquiler con Opcién de Compra para Jovenes

Municipio de precio mdximo superior grupo C 1.220,38 € por m2 Uil coeficiente 1,40 + 15% 137.536,83€
Municipio de dmbito territorial primero 1.061,20 € por m2 Uil coeficiente 1,40 103.997,60€
Municipio de dmbito territorial segundo 1.061,20 € por m 2 Util coeficiente 1,40 103.997,60€

Andalucia, que permite reducir la cuantia de las cuotas de la
hipoteca durante los primeros anos. Los préstamos tienen un
importe minimo de 9.000 euros, ampliable para las personas
adqguirentes que cumplan los siguientes requisitos:

1. Personas menores de 35 anos, personas con discapacidad,
victimas de violencia de género o que integren una
familia numerosa o monoparental: Mdximo de 2.000
euros adicionales.

2. Personas compradoras con un nivel de renta inferior a 5,5
veces el Indicador PUblico de Renta de Efectos MUltiples
(IPREM), 2.000 euros adicionales. Si su nivel de renta fuera
superior al limite indicado, pero inferior a 7,5 veces el
IPREM, se incrementard en 1.000 euros adicionales.

3. Personas compradoras que destinen la vivienda a su
residencia habitual, 2.000 euros adicionales.

Competencias locales

Pero mds alld de las competencias autonémicas, el Estatuto
de Autonomia de Andalucia garantiza a los municipios un
nlcleo de competencias propio que puede ser ejercido con
plena autonomia sobre algunas materias en las que destacan:

O La ordenacion, gestion, ejecucion y disciplina urbanistica
(Art. 92.2.0)).

O La planificacion, programacion y gestion de viviendas
y participacion en la planificacion de la vivienda de
proteccioén oficial (Art. 92.2.b)).

Los municipios ejercen estas competencias también segun
lo recogido en el art. 25.2.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, que dispone que
“el Municipio ejercerd, en todo caso, competencias, en los
términos de la legislacion del Estado y de las Comunidades
Autébnomas, en las siguientes materias: d) (...) promociéon y
gestiéon de viviendas (...)".

En definitiva el local es el dmbito administrativo mds cercano
a las demandas de la ciudadania, y en consecuencia, debe
ser el encargado de gestionar y planificar la politica de vivienda
protegida de acuerdo con las especificidades y caracteristicas
del municipio. En este sentido, los Registros Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida, como veremos, se
configuran como un instrumento imprescindible para adecuar
la oferta de vivienda a las necesidades de la poblacion.
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Actuaciones de la administracion local

Registros Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida
(RMDVP)

Los Registros Municipales de Demandantes de Viviendas
Protegidas (RMDVP) son registros publicos, competencia
directa de los ayuntamientos, que proporcionan informacion
actualizada sobre la demanda de vivienda, permitiendo a
la administracion local y autondmica adecuar sus politicas de
vivienda vy suelo y establecen las bases para la adjudicacién
de viviendas de protecciéon pulblica en el dmbito municipal.

Las Bases Reguladoras de Registros Municipales:

O Establecen el procedimiento y los criterios especificos de
adjudicacion de las viviendas protegidas en el municipio.

O Definen el sistema (sorteo, baremaciones, antfiguedad,
etc.), procedimiento y los criterios de seleccion de las
personas adjudicatarias.

O Regulan la competencia para la emision de los actos
administrativos que la gestion del Registro requiere
(certificaciones, inscripciones,  notificaciones...). La
persona responsable del Registro deberd ser titular de la
alcaldia, secretaria de Ayuntamiento o persona en que se
delegue.

O Aprueban el modelo de solicitud de inscripcion.

Las Bases se remiten a la Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda para ser informadas de acuerdo con la Orden de 1
de julio de 200948,

Los ayuntamientos disponen de una aplicacion informdtica
que almacena la informacion recogida de las diferentes
entidades locales en una base de datos comun, garantizando
el acceso de cada entidad local exclusivamente a sus datos.

La aplicacion permite ademds:

O La framitacién y gestion electronica de las inscripciones
demandantes.

O La verificacion de los datos proporcionados con la
informacion de la Agencia Tributaria, del Instituto Nacional
de Estadistica y del Catastro.

O La posibilidad de tramitacion telemdtica de la inscripcion.

El RMDVP dispone de Centro de Atenciéon telemdtica y
telefénica al Usuario (CAU)* para la resolucion de las dudas
asi como incidencias que puedan surgir a los Ayuntamientos.

O Legislacion sobre RMDVP

* Orden de 1 de julio de 2009, por la gue se regula la
seleccion de los adjudicatarios de viviendas protegidas
a través de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida en la Comunidad
Autébnoma de Andalucia.

48 Regula la seleccion de los adjudicatarios de viviendas protegidas a tfravés
de los RPMDV en Andalucia, senala requisitos y procedimientos que deben
seguirse para la adjudicaciéon de vivienda protegida con el fin de garantizar los
principios de igualdad, publicidad y concurrencia recogidos en la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo.

49 El nUmero de teléfono del CAU es el 902 242 723. El horario de atencion es

de lunes a viermnes de 8:30 a 14:30 hs.




* Orden de 25 de noviembre de 2009, por la que se regula la
Concesion de Subvenciones para la Constitucion de los Registros
PUblicos Municipales de Demandantes de Viviendas Protegidas y se
efectla convocatoria. (BOJA 243, de 15 de diciembre de 2009).

Planes Municipales de Vivienda y Suelo

El Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 (art. 7) y a Ley del
Derecho a la Vivienda establecen los contenidos de los Planes Municipales
de Vivienda y Suelo que podrdn aprobar las Corporaciones Locales:

a.

f.

g

Los estudios de las necesidades de vivienda y del nivel de renta de las
familias residentes en el municipio, desagregados por sexo, al objeto de
determinar las viviendas protegidas necesarias y sus fipologias.

Las propuestas de cuantificacion y localizacion de las viviendas
protegidas acogidas a los distinfos programas.

Las propuestas de reservas de suelo para su destino a la construccion
de vivienda protegida.

Los alojamientos protegidos que son necesarios y la determinacion de
los equipamientos e infraestructuras urbanas para el abastecimiento
de los mismos gque se deben reservar a tal fin, de conformidad con la
legislacion aplicable.

Las propuestas de actuaciones de rehabilitacion, ya sea del parque de
viviendas en general, ya sea de dreas o de centros historicos.

Las propuestas de viviendas de promocion publica y su localizacion.

El sistema de seleccion de las personas destinatarias de las viviendas y
alojamientos protegidos.

Al objeto de garantizar la intervencion de los agentes firmantes del Pacto
Andaluz por la Vivienda, en la elaboracion de los Planes Municipales se
fomentard la participacion de los agentes sociales con mds representacion

en el terriforio.

2. VIVIENDA

webs de

Interés

Medida de Impulso y Acceso a la
Vivienda:

www.tuviviendaenandalucia.es

.a Tu Vivienda

La Junta de Andalucia presenta la “Medida de
omico y de A la Vivienda,

Coh dos abjetves undam Buscatu
vivienda

O Acceso al Buscador m

[ Acceso al Simulador de Crédito

© Faciltar a los and

(D) Vende tu vivienda aqui
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3. SUELO

73
e Establecer medidas para dificultar  retenciones

especulativas y un régimen de valoraciones del suelo
que tase la realidad y no las expectativas de futuro.

Suelo

e Asegurar un minimo bdsico de reserva de suelo
residencial para vivienda protegida, modulable por las
Comunidades Autonomas.

Introduccion 3. Concertacion entre las Administraciones para lograr un

auténtico Pacto en materia de suelo, superando conflictos
competenciales, e incluyendo la tfransparencia publica
de toda la gestion urbanistica mediante un sistema de
Informacion Urbana que deberd servir, asimismo, como
herramienta para la mejora de la gestion publica.

La Constitucién encomienda a los poderes publicos el deber
de promover las condiciones necesarias para lograr una
utilizacion del suelo acorde con el interés general e impedir la
especulacion. Entre las acciones positivas que se han llevado a cabo, y
segun datos del Ministerio de Vivienda emitidos en octubre de

En linea con este mandato, el Estado desarolla polificas de 2009, la politica de suelo ha arrojado los siguientes resultados:

suelo y vivienda que operan a medio y largo plazo y que se

desarrollan principalmente a través de: O Se han comprometido mds de 23 millones de m? de

1.

Medidas de accién positiva, concertadas con las
Comunidades Autonomas y los Ayuntamientos con el
fin de que los suelos de fitularidad publica cambien
SU USO preexistente, en los casos en que sea posible, y
sean destinados preferentemente, a la construccion de
viviendas protegidas, a equipamientos y a otros usos de
interés social.

Medidas legislativas, en especial, la Reforma de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, con los siguientes
ejes fundamentales:

* Elaborar un estafuto bdsico de los derechos y deberes
de la ciudadania y no sdlo de los propietarios de suelo.

* Fijar criterios para un desarrollo urbano sostenible y para
la mejora de la calidad del medio ambiente urbano.

suelo para la construccion de mds de 74.000 viviendas
protegidas.

Mds de 7 millones de m? de este suelo corresponden al
impulso de la actividad residencial de SEPES, asi como
mds de 28.900 viviendas protegidas.

Se han terminado las obras de urbanizacion de 20 parques
empresariales, que han generado 5,8 millones de metros
cuadrados de suelo para mds de 2.300 empresas.

Se han movilizado mds de 6 millones de m? de suelo para
otros usos de inferés socidall,
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FUENTE: Ministerio de Vivienda

Normativa del Estado

Ley del Suelo’

La norma regula las condiciones bdsicas que garantizan la
igualdad en el gjercicio de los derechos y en el cumplimiento de
los deberes constitucionales relacionados con el suelo en todo

1 Real Decreto 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo, publicado en el BOE n° 154 de fecha de 26 de junio de
2008.

= movilizacién de suelo del Estado para vivienda protegida
® @ gestion de SEPES pora vivienda protegida
1@ suelo con ofros destinos de interés social

el teritorio estatal. Asimismo, establece las bases econdmicas
y medioambientales de su régimen juridico, su valoraciéon y la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Plblicas en
la materia.

El texto afronta la tarea de refundir dos antecedentes
normativos:

O Laley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

O Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que
se aprobd el Texto Refundido sobre Régimen de Suelo y
Ordenacion Urbana.




Se persiguen dos objetivos:

O Aclarar, regularizar y armonizar la terminologia y el contenido dispositivo
de ambos textos legales.

O Estructurar y ordenar en una Unica disposicion general preceptos
dispersos y de diferente naturaleza, procedentes del fragmentado Texto
Refundido de 1992, dentro de los nuevos contenidos de la Ley de Suelo
de 2007, adaptados a las competencias urbanisticas, de ordenacion

del territorio y de vivienda de las Comunidades Autonomas.

De este modo, el objetivo final se centra en evitar la dispersion de tales
normas y el fraccionamiento de las disposiciones que recogen la legislacion
estatal en la materia, excepcion hecha de la parte vigente del Real Decreto
1346/1976, de 9 de abril, por el gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

La Ley se promulga en el momento en que la burbuja inmobiliaria alcanza
su MAximo volumen y comienza a dar sintomas evidentes de la explosion
gue ha tenido. La Ley enfatiza medidas destinadas a frenar la especulacion
urbanistica, el encarecimiento de los precios y la edificacion descontrolada.
Estd llamada a ser un céddigo de conducta para los Ayuntamientos, quienes
gozan de competencia en materia de disciplina urbanistica.

Los objetivos fundamentales de la Ley son:

O Garantizar suelo para hacer vivienda protegida, fijando una reserva
minima del 30% del nuevo suelo residencial clasificado en los Planes
Generales de Ordenacion Uroana para vivienda protegida

O Hacer mds sostenible el desarrollo territorial y urbano.

O Fomentar la eficiencia de los mercados de suelo. En este sentido,
la ley establece la figura del agente urbanizador, que actuard como
infermediario entre la Administracion y los propietarios a la hora de
framitar la urbanizacion de un terreno, una figura ya presente en algunas
Comunidades Autdnomas.

O Combatir la especulacién, limitando, entre otras medidas, el precio

3. SUELO

Clasificacién. En  urbanismo  hace
referencia a la técnica de categorizacion
del suelo, segun su destino urbanistico
bdsico: suelo urbano, urbanizable, no
urbanizable.

Suelo de naturaleza urbana. Suelo que,
segun la Ley reguladora de Haciendas
locales y la nomativa técnica de
valoracion catastral, tiene consideracion
de suelo urbano a efectos del Impuestos
de Bienes Inmuebles (IBI).

Suelo Rural. Terrenos no aptos para el uso
urbano, por razones de oportunidad, o por
su destinacion a usos agricolas, ganaderos,
forestales, de explotacidn de recursos
naturales y actividades andlogas.
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de venta o subasta de solares de fitularidad publica.
Incluye ademds la obligacién de publicar el nombre
de todas las personas fisicas o juridicas propietarias que
hayan tenido una finca durante los cinco anos anteriores
a su recalificacion. Otra medida destinada a clarificar los
procedimientos urbanisticos consiste en exigir a cargos
electos fitulares de concejalias y personas con cargo
directivo municipales que declaren publicamente sus
bienes.

La ley establece un nuevo régimen de valoracién del suelo,
por el que el precio de un terreno se ajustard a su situacion real
y No a lo que pueda llegar a ser. Algunas opiniones expertas
han pronosticado que este nuevo régimen de valoracion
permitird a las administraciones publicas expropiar terrenos a
un precio inferior al de mercado, que seguird guidndose por la
expectativa.

Normativa Estatal Supletoria (Salvo en las ciudades auténomas
de Ceuta y Melilla donde es de aplicacién plena)

O Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto
1346/1976, de 9 de aboril.

O Reglamento de Planeamiento para desarrollo de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado
por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio

O Reglamento de Gestion Urbanistica para desarrollo de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto 3288/1978, 25 agosto.

O Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo

de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio.

Actuaciones del Estado

Los Planes Estatales de Vivienda: Ayudas para adquisicion y
urbanizacién de suelo para vivienda protegida

El Plon Estatal de Viviendas y Rehabilitacion 2009-20122,,
dedica el Capitulo V al Eje sobre ayudas para adquisicion y
urbanizacion de suelo para vivienda protegida.

Contempla como actuaciones protegidas la urbanizacion y
adquisicion del suelo para su inmediata edificacion y destinado
mayoritariamente a la promocién de viviendas protegidas
siempre que cumplan los requisitos referidos a superficie Uil
mdaxima, precio méximo de venta por m? de superficie Util,
niveles mdximos de ingresos de los adqguirentes y petiodo
minimos de calificacion de las viviendas.

Ofro requisito es que al menos el 50% de la edificabilidad
residencial de la unidad de actuacion debe destinarse a
vivienda protegida.

Pueden acogerse a la financiacidon para las Areas de
Urbanizacion Prioritaria de Suelo (AUP) aguellas en las que, al
menos, el 75% de la edificabilidad residencial de la unidad de
actuaciéon se destine a la promocién inmediata de viviendas

2 Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el
Plan Estatal de Vivienda y Rehabilifacion 2009-2012 y modificacion posterior
mediante Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre.




protegidas, y que sean objeto de acuerdo de la correspondiente
comision bilateral de seguimiento, con la participacion del
Ayuntamiento correspondiente.

Cuando el suelo objeto de urbanizacion forme parte de
patrimonios publicos de suelo, se considerard que dicho suelo
constituye un AUP cuando al menos el 50% de la edificabilidad
residencial fotal se destine a viviendas protegidas para
arrendamiento, o a viviendas calificadas como protegidas de
régimen especial o de promocioén publica. Esta afectacion del
suelo a dichas finalidades deberd inscribirse registralmente.

Requisitos para acceder a la financiacién

Los promotores deberdn cumplir los siguientes requisitos (Art.
65):

a. Acreditar la propiedad del suelo, una opcidn de compra,
un derecho de superficie o un concierto formalizado con

3. SUELO -

quien ostente la titularidad del suelo o cualquier otro fitulo
0 derecho que conceda facultades para efectuar la
urbanizacion.

b. Suscribir el compromiso de iniciar, en un plazo maximo de
3 anos, por si, 0 mediante concierto con promotores de
viviendas, la construccion de  al menos un 30% de las
viviendas protegidas de nueva construccion.

c. Adjuntar una memoria de viabilidad técnico-financiera
y urbanistica del proyecto, en la que se especificard la
aptitud del suelo para los fines perseguidos, los costes
de la actuacion protegida, la edificabilidad residencial,
y el nimero de viviendas a construir ya sean libres
o0 protegidas, segun tipologia. La memoria deberd
contener la programaciéon temporal pormenorizada de
la urbanizacion y edificacion, el precio de venta de las
viviendas protegidas y demds usos previstos del suelo, el
desarrollo financiero de la operacion, asi como los criterios
de sostenibilidad que se aplicardn a la urbanizacion.

La ley establece un nuevo

régimen de valoracion del
suelo, por el que el precio

de un terreno se ajustara a
su situacion real y no a lo

que pueda llegar a ser

77



GUIA SINDICAL SOBRE VIVIENDA EN ANDALUCIA

78

d.

Para poder acogerse a la financiacion correspondiente
a las AUP serd necesario formalizar un acuerdo de
colaboraciéon con el Ayuntamiento en cuyo término
municipal se ubigue la actuacion de urbanizacion. En este
acuerdo se concretardn las condiciones de financiaciony,
€n su Caso, Ios compromisos y aportaciones financieras de
la comunidad auténoma y del municipio correspondiente,
asi como el sistema de seguimiento y evaluacion de las
actuaciones acordadas.

No se podrd obtener financiacion para las actuaciones en
materia de suelo cuando la solicitud de las mismas sea
presentada con posterioridad a la obtencion del préstamo
convenido corespondiente a las viviendas protegidas de
nueva construccion a edificar en dicho suelo.

Tampoco cabrd la obtencidén de ayudas financieras
cuando la unidad de ejecucion, o parte de la misma,
ya las hubiera recibido, incluso en el marco de planes
estatales anteriores.

Deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad la
afectacion del suelo objeto de financiacion a la finalidad
establecida, por lo que se refiere a nimero de viviendas
protegidas previstas, incluyendo sus tipologias y otras
caracteristicas que puedan dar lugar a la obtencién de
las subvenciones establecidas en esta materia.

Financiacién de las actuaciones protegidas

Los promotores podrdn obtener préstamos convenidos con
las siguientes caracteristicas:

a.

La cuantia del préstamo no podrd exceder del producto

El

de la superficie edificable, segun figure en la memoria de
viabilidad técnico-financiera del proyecto, multiplicada
por el 20% del MBE vigente, y sin exceder del coste total
de la actuacion.

La suma de los periodos de amortizaciéon y, en su caso, de
carencia, que serd como maximo de 2 ahos, No podrd
superar los 4 anos.

No serd necesaria garantia hipotecaria, salvo que la
entidad de crédito colaboradora lo considere necesario.

El préstamo concedido a una actuacién de suelo
vencerd anticipadamente, cuando se obtuviera un nuevo
préstamo para financiar la promocién de viviendas que
acometa el prestatario por si mismo o mediante concierto
COon un promaotor.

Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre, de

modificacion del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-
2012, deja sin efecto el apartado 2 del articulo 66, dedicado a
la concesidn de subvenciones a promotores por la construccion
de viviendas protegidas en las Unidades de Actuacion.

El operador publico de suelo SEPES

La Entidad Publica del Suelo (EPES) con el objeto de fomentar
la urbanizacion de suelo para vivienda protegida en el marco
del Plan tiene los siguientes cometidos:

a.

La promocién de suelo urbano para uso residencial y otros
usos compatibles.

La adquisicion, por cualquier titulo, de terrenos destinados
a la formacion de reservas de suelo, preparacion de




solares o cualquier otra finalidad andloga.

c. La ejecucion de planes y proyectos de urbanizacion, la
creacion de infraestructuras urbanisticas y las actuaciones
protegidas en materia de vivienda que le encomienden
las Administraciones competentes.

Actuaciones autondmicas

Las ayudas para las actuaciones de suelo contempladas
en el Plan Concertado tienen como objetivo fomentar la
urbanizacién de suelos y fomentar la construccion de
viviendas protegidas en suelos ya urbanizados. Para acogerse
a estas ayudas, al menos 2/3 de las viviendas protegidas tienen
que destinarse a familias de ingresos menores 2,5 IPREM vy al
menos el 35% de las viviendas protegidas deben destinarse
a programas de Régimen Especial, Alquiler para Jévenes con
opcién a compra y Alguiler de Renta Bdsica.

Concretamente, en materia de suelo el Plan distingue cuatro
grandes programas:

O Actuaciones Autondmicas de Suelo (ayudas a la
urbanizacion de suelos y ayudas a suelos ya urbanizados)

O Adaquisicion de Suelo para su
Patrimonios Plblicos de Suelo

incorporacién a los

O Ayudas para la Gestion Publica Urbanistica

O Actuaciones Singulares de Suelo

3. SUELO

Ayudas a la urbanizacién de suelos

Para fomentar la urbanizaciéon de suelo, llegando a
subvencionar hasta el 100% de los gastos para su destino como
promocion de viviendas protegidas.

No podrd recibir ayudas la urbanizacion de los suelos donde
se locdalice el 10% de cesion del aprovechamiento medio del
area de reparto a favor del Ayuntamiento

Requisitos

a. Compromiso de iniciar la obra de edificaciéon de las
viviendas protegidas en el plazo mdximo de 1 aho desde
la terminacién de la obra de urbanizacion.,

b. Se entenderd por dmbito de urbanizacion para estas
actuaciones la correspondiente unidad de ejecucion o
dmbito definido a efectos de la urbanizacion conjunta
y sistemdtica de dos o mds parcelas. Cuando el suelo
objeto de urbanizacién forme parte de los patrimonios
publicos de suelo se considerard que integra un Unico
dmbito de urbanizacion.

c. No se admitirdn solicitudes de calificacion de actuacion
profegida en materia de suelo si han franscurido tres
meses desde el inicio de las obras de urbanizacion.

d. Serdn aplicables también los requisitos establecidos en los
correspondientes planes estatales.

e. El presupuesto protegible serd el coste de la actuacion
protegida, contabilizdndose, en su caso, la totalidad de
los gastos de urbanizacion necesarios® para la ejecucion
de la actuacion, de conformidad con lo establecido en el

3 Quedan excluidos del presupuesto protegible los gastos generales de
la persona promotora, los costes financieros corespondientes al préstamo
cualificado y el Impuesto sobre el Valor Ahadido soportado por la persona
promotora.
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arficulo 113 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Documentacién a presentar:

Financiacién: O Actuacion protegida para fomentar la urbanizacion de

. - o suelos (Anexo V / Modelo 1)
a. Un préstamo cudlificado para la urbanizacion a conceder

por las entidades financieras que hayan suscrito Convenio O Declaracion responsable de ofras ayudas (Anexo |/
con las Consejerias de Economia y Hacienda y de Vivienda Modelo 2)
y Ordenacion del Terriforio (art. 119 Plan Concertado de O Propuesta de declaracion de la actuacién como Area de

Vivienday Suelo) Urbanizacién Prioritaria de Suelo (Anexo V/ Modelo 2)

b. Una subvencién cuya cuantia fotal, incluyendo, en su O Cédula de Calificacién protegida en materia de suelo
caso, la correspondiente al plan estatal, por cada vivienda (Anexo V/ Modelo 3)
protegida a construir en el dmbito de urbanizacion
dependerd de:

* El porcentaje de edificabilidad residencial del dmbito  Ayudas a suelos urbanizados
de urbanizaciéon que se destine a viviendas protegidas.

* Que se consfruya un mayor numero de viviendas Para fomentar la construccién de viviendas protegidas en

profegidas de las que son obligatorias por el g,ei0s ya urbanizados (solares) o en proceso de urtbanizacion,

pPlaneamiento urbanisfico, en CUyo Caso se aumentard siempre que no haya obtenido ayuda para la urbanizacion el
un 20% elimporte de la subvencion para cada vivienda suelo.

protegida que supere el nimero establecido por el

p|0negmien1-0' Requisifos (Arr ]052]
La cuantia total de la subvencién serd: a. No haber obtenido ayuda para la urbanizacion del suelo,
aunque procediese de anteriores planes de vivienda y
lFl’orce.-rw’role 9 Cuantia por VP suelo.
edificabilidad para c p : ) i »
viviendas protegidas uantia por VP sin obligacion de b. No haber comenzado las obras de construccién de las
sobre el total de la obligatoria (€/VP) destino de suelo viviendas.

edificabiidad o 2 " . . .
c. Suscribir un Convenio con la Consejeria de Vivienda y
De 0 a 50% 4.000 4.800 Ordenacién del Teritorio con el compromiso de inicio de
Mayor de 50% y menor la construccion de viviendas protegidas en un plazo no
o 6.000 7.200 . . . )
a75% superior a seis meses y que tendrd acceso al Registro de
Mayor de 75% 8.000 9.600 la Propiedad mediante el asiento que proceda.




Financiacién:
Ayuda de 3.000 euros por vivienda protegida, incrementada en un 20%

para cada vivienda protegida que supere el nUmero de las que, segun el
planeamiento urbanistico, debban construirse.

Documentacién a presentar:

O Actuacion protegida para fomentar la construccion de viviendas
protegidas (Anexo V / Modelo 4)

O Declaracion responsable de otras ayudas (Anexo | / Modelo 2)

O Cédula de Cdlificacioén protegida en materia de suelo (Anexo V/ Modelo
3)

Adquisicion de suelo a urbanizar para incorporar a Patrimonio Municipal
de Suelo

Colaborar con la adqguisicion de suelo sin urbanizar por parte de los
Ayuntamientos para su incorporacion al Patrimonio Municipal de Suelo, con
la finalidad de incrementar la oferfa de suelo con destino a la promocion
de viviendas protegidas, facilifar la ejecucion de los instrumentos de
planeamiento y conseguir una intervencion publica en el mercado del suelo
que incida en la formacion de los precios.

Requisitos (Art. 108):

a. Destinar mds del 50% de la edificabilidad residencial prevista a la
construccion de viviendas protegidas.

b. Al menos el 70% de la edificabilidad residencial deberd 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 municipales de suelo. El plazo para llevar a cabo dicha
puesta en el mercado serd de un ano, contado desde la adquisicion

3. SUELO

normativa

Normativa autonémica

O LOUA

O Decreto 129/2006, 27 junio, que aprueba
el Plan de Ordenacién del Territorio.

O DECRETO 395/2008, de 24 de junio, por el
que se aprueba el Plan Concertado de
Vivienda y Suelo 2008-2012.

O DECRETO 266/2009, de 9 de junio, por el
que se modifica el Plan Concertado de
Vivienda y Suelo 2008-2012, aprobado
por el Decreto 395/2008, de 24 de junio.

O ORDEN de 7 de julio de 2009, por la que
se publica el texto integrado del Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012, aprobado por el Decreto 395/2008,
de 24 de junio, con las modificaciones

introducidas por el Decreto 266/2009, de ¥,

9 de junio.

)
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de los terrenos o desde el fin de las obras de urbanizacion
de los mismos. En este Ultimo supuesto, el plazo para el
inicio de dichas obras serd de un ano contado desde la
concesion de estas ayudas.

Financiacion:

a.

una ayuda de 2.000 euros por vivienda protegida o de
2.300 euros, cuando se ubique en un municipio de precio
mMAaximo superior.

Un préstamo cudlificado a conceder por las entidades
financieras que hayan suscrito convenios con la
administracion (art. 119).

Documentacién:

O Adaquisicion de suelo para su incorporacion al patrimonio

municipal de suelo (Anexo V / Modelo 5)

O Declaraciéon responsable de ofras ayudas (Anexo |/

Modelo 2)

O Cédula de Calificacion protegida en materia de suelo

Adquisicién de terrenos para

(Anexo V/ Modelo 3)

incorporar a Patrimonio

Autonédmico de Suelo

Es objeto del programa la adquisiciéon de suelo por parte de
la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio para su
adscripcion al Patrimonio Autondmico de Suelo, con la finalidad
de la constitucion de reservas estratégicas de terrenos y la
ejecucion de las politicas de suelo.

Requisitos (Arf. 114):

O

Destinar, como minimo, el 30% de la edificabilidad
residencial del dmbito de planeamiento o de la unidad
de ejecuciéon, a vivienda protegida. La edificabilidad
residencial serd, como minimo, el 70% de la edificabilidad
total.

El plazo de aprobacidn de los correspondientes
instrumentos urbanisticos de gestion del suelo serd,
como mdaximo, de 2 anos a contar desde la fecha de la
aprobacion de la ayuda por la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio.

Financiacion (Art. 115);

O

Si se realiza una reserva de terrenos y expropiacion para
destinarlo al Patrimonio Municipal de Suelo, se podrd
acceder a una ayuda de 200 euros por vivienda protegida
a edificar.

Si la actuacion consiste en el cambio de sistema de
compensacién a cooperacion o expropiacion, se podrd
acceder a una ayuda de 100 euros por vivienda protegida
a edificar.

Sila actuacioén es realizada por gestion indirecta mediante
la intervenciéon de agente urbanizador, se podrd acceder
a una ayuda de 100 euros por vivienda protegida a
edificar.

Documentacién:

)

Cédula de Calificacion protegida en materia de suelo
(Anexo V/ Modelo 3).




3. SUELO

Ayudas para la Gestion Publica Urbanistica

Dirigidas a los Ayuntamientos, con el objeto de ayudar en los gastos normativa

y esfuerzos de gestion de los instrumentos urbanisticos, asi como en la
ejecucion de los mismos, con el objetivo de obtener suelo para posibilitar la
edificaciéon de viviendas protegidas en los casos de reservas de terrenos y/o
expropiacion para incorporar al Patrimonio Municipal, cambio de sistema de
compensacion al de cooperacion o expropiacion, y cuando la actuacion es
realizada por gestion indirecta mediante agente urbanizador.

Normativa autonémica

Documentacién:
L o O ORDEN de 10 de noviembre de 2008, de
O Gestion publica urbanistica (Anexo V / Modelo 6) desarrollo y framitacion de las actuaciones
en materia de vivienda y suelo del Plan

O Declaracioén responsable de otras ayudas (Anexo | / Modelo 2) Concertado de Vivienda y Suelo 2008-

O Ceédula de Calificacion protegida en materia de suelo (Anexo V/ Modelo 2012.REAL DECRETO 2066/2008, de 12 de
3) diciembre, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-

2012.
Actuaciones Singulares de Suelo O REAL DECRETO 2066/2008, de 12 de

diciembre, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-
Son actuaciones especificas en materia de suelo no contempladas de 2012. y posterior modificacion mediante

forma expresa que la Consejeria puede financiar y proteger. Real Decrefo 1713/2010, de 17 de
diciembre.

Normativa municipal
Clasificacién del suelo

La clasificacion del suelo estd recogida en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (BOJA num. 154, de
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31 de diciembre), concretamente en los arts. 44-47, por la
que el suelo de cada término municipal pertenece a alguna
de las siguientes categorias: suelo urbano, no urbanizable vy
urbanizable.

La clasificacion del suelo no ha de confundirse con la
calificacién que viene establecida en los planes o normas de
ordenacién municipal y que defermina los usos (generales o
especificos) a los que pueden ser destinados los terrenos.

Suelos urbanos (Art. 45)

Son aquellos que:

O

Forman parte de un nlcleo de poblacidon existente o son
susceptibles de incorporarse en €l en ejecucion del Plan, y
estdn dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en
baja tension.

Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes
del espacio apto para la edificacion segun la ordenacion
que el planeamiento general proponga e integrados en la
malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos bdsicos resefados en el apartado anterior.

Haber sido fransformados y urbanizados en ejecucion del
cormrespondiente instrumento de planeamiento urbanistico
y de conformidad con sus determinaciones.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, o en su caso el Plan
de Ordenacioén Intermunicipal, puede establecer las siguientes
categorias:

O Suelo urbano consolidado, infegrado por los terrenos

a que se refiere el apartado anterior cuando estén
urbanizados o tengan la condicidon de solares y no deban
quedar comprendidos en el apartado siguiente.,

Suelo urbano no consolidado, que comprende los
terrenos que adscriba a esta clase de suelo por concurrir
alguna de las siguientes circunstancias:

e No comprender la urbanizacion existente todos
los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos
precisos, 0 Unos u otras no tengan la proporcion o las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
gue sobre ellos exista 0 se haya de construir.

¢ Precisar la urbanizacién existente de renovacion, mejora
o rehabilitacion que deba ser redlizada mediante
actuaciones infegradas de reforma Interior, incluidas las
dirigidas al establecimiento de dotaciones.

e Formar parte de dreas homogéneas de edificacion,
contfinuas o discontinuas, a las que el instrumento
de planeamiento les atribuya un aprovechamiento
objetivo considerablemente  superior al  existente,
cuando su ejecucion requiera el incremento o mejora
de los servicios publicos y de urbanizacion existentes.

Suelos no urbanizables (Art. 46)

Son suelos No urbanizables los terrenos que:

O

Tengan la condiciéon de bienes de dominio publico natural
0 estén sujetos a limitaciones o servidumbres, por razén de
éstos, cuyo réegimen juridico demande, para su integridad
y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.




Estén sujetos a algun régimen de proteccion por la
correspondiente legislacion administrativa, incluidas las
limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservacion de
la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histdrico o
cultural o del medio ambiente en general.

Sean merecedores de algin régimen especial de
proteccidn o garante del mantenimiento de sus
caracteristicas, otorgado por el propio Plan General
de Ordenacion Urbanistica, por razén de los valores e
intereses en ellos concurrentes de cardcter teritorial,
natural, ambiental, paisajistico o histdrico.

Se entiendan necesarios para la proteccion del litoral.

Sean objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de
previsiones y determinaciones que impliquen su exclusion
del proceso urbanizador 0 que establezcan criterios de
ordenacion de usos, de proteccion o mejora del paisaje y
del patrimonio histdrico y cultural, y de utilizacién racional
de los recursos naturales en general, incompatibles con
cualquier clasificacion distinta ala de suelo no urbanizable.

Se considere necesaria la preservacion de su cardcter
rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por
razédn de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero,
forestal, cinegético o andlogo.

Constituyan el soporte fisico de asentamientos rurales
diseminados, vinculodos a la actividad agropecuaria,
cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio,
proceda preservar.

Sea necesario el mantenimiento de sus caracteristicas
para la proteccion de la integridad y funcionalidad de

Urbano

Consolidado

No consolidado

3. SUELO
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No Urbano Urbanizable

De especial
proteccion por

legislacion Ordenado
especifica

~Deespecial
profeccion por la
planificacion
territorial o
urbanistica

Sectorializado

De cardcter
natural o rural

Hcbitat Rural No Sectorializado
Diseminado
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infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos

pUublicos o de interés publico.

O Presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corimientos, inundaciones u ofros riesgos naturales.

O Proceda la preservacion de su cardcter no urbanizable por
la existencia de actividades y usos generadores de riesgos
de accidentes mayores 0 que medioambientalmente o
por razones de salud publica sean incompatibles con los
usos a los que otorga soporte la urbanizacion.

O Sea improcedente su transformacion teniendo en cuenta
razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del municipio.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica podrd establecer
todas o algunas de las categorias siguientes:

O Suelo no urbanizable de especial protecciéon por
legislaciéon especifica, que incluird en todo caso los
terrenos clasificados en aplicacion de los criterios de las
lefras a'y b del apartado anterior, e i cuando tales riesgos
queden acreditados en el planeamiento sectorial.

O Suelo no urbanizable de especial proteccion por la
planificacion territorial o urbanistica, que incluird al
menos los terrenos clasificados en aplicacion de los
criterios de las letras ¢, d y e del apartado anterior.

O Suelo no urbanizable de cardcter natural o rural.

O Suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado, que
incluird aquellos suelos que cuenten con las caracteristicas

que se senalan en la letra g del apartado anterior.

Suelos urbanizables (Art. 47)

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el
Plan de Ordenacion Infermunicipal, establecerd en esta clase
de suelo fodas o algunas de las categorias siguientes:

O Suelo urbanizable ordenado, infegrado por los terrenos

que formen el o los sectores para los que el Plan establezca
directamente la ordenacion detallada que legitime la
actividad de ejecucion, en funcidn de las necesidades y
previsiones de desarrollo urbanistico municipall,

Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos
suficientes y mds iddneos para absorber los crecimientos
previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el
Plan General de Ordenacion Urbanistica. Este plan
delimitard uno o mds sectores, y fijard las condiciones y los
requerimientos exigibles para su tfransformacion mediante
el o los pertinentes Planes Parciales de Ordenacion. Desde
la aprobacién de su ordenacion detallada, este suelo
pasard a tener la consideracion de suelo urbanizable
ordenado.

Suelo urbanizable no sectorizado, infegrado por los
restantes termrenos adscritos a esta clase de suelo. Esta
categoria deberd tener en cuenta las caracteristicas
naturales y estructurales del municipio, asi como la
capacidad de integracion de los usos del suelo y las
exigencias de su crecimiento racional, proporcionado vy
sostenible.




Actuaciones de dmbito municipal

Instrumentos Urbanisticos

El planeamiento urbanistico o planificacién urbana es el
conjunto de instrumentos técnicos y normativos que se redactan
para ordenar el uso del suelo y regular las condiciones para su
transformacioén o, en su caso, conservacion.

Los instrumentos de planteamiento en Andalucia se regulan
por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia:

3. SUELO

O Instrumentos de planificacién:
e Plan General de Ordenaciéon Urbanistica (PGOU)
* Ofros instrumentos de planeamiento general:
@ Planes de Ordenacion Intermunicipal.

= Planes de Sectorizacion.
O Planes de desarrollo:
* Planes Parciales de Ordenacion.
* Planes Especiales.
e Estudios de Detalle.

O Los Catdlogos
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Plan General de Ordenacién Urbanistica

Se frata de un instrumento de los Ayuntamientos que se
enmarcan en los Planes de Ordenacion del Territorio?. Ordena
urbanisticamente la totalidad del término municipal y organiza
la gestiobn de su ejecucion, segun las caracteristicas de la
localidad y los procesos de ocupacion de suelo que se dan en
el momento y que se prevén en un futuro proximo.

La ley exige que se desarrollen con arreglo a los principios
de mdxima simplificacién y proporcionalidad segun la
caracterizaciéon del municipio en el sistena de ciudades de
Andalucia, segun:

O Su poblacién y dindmica de crecimiento.
O Relevancia de sus actividades y recursos turisticos.

O Pertenencia a dmbitos feritoriales con relaciones
supramunicipales significativas.

O Contar con valores singulares relativos al  patrimonio
urbanistico, arquitecténico, histdrico, cultural, natural o
paisqijistico.

Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica deben
cumplir con los siguientes objetivos:

O Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que
aseguren:

* Su adecuada integraciéon en la ordenacion dispuesta
por los Planes de Ordenacion del Territorio.

4 En la actualidad estd vigente el Plan de Ordenacion del Teritorio en
Andalucia (POTA), aprobado por el Decreto 206/2006, de 28 de noviembre
(BOJA de 29 de diciembre de 2006).

La correcta funcionalidad y puesta en valor de la
ciudad ya existente, atendiendo a su conservacion,
cudlificacién, reequipamiento 'y, en su  Ccaso,
remodelacion.,

La adecuada conservacion, proteccion y mejora del
centro histérico, asi como su adecuada inserciéon en
la estructura urbana del municipio.

La integracién de los nuevos desarrollos urbanisticos
con la ciudad ya consolidada, evitando su
innecesaria dispersion y mejorando y completando su
ordenacion estructural. Los nuevos desarrollos que, por
su uso industrial, turistico, segunda residencia u otras
caracteristicas, no deban localizarse en el entomno
del nlcleo ya consolidado por razones motivadas,
se ubicardn de forma coherente con la ordenacion
estructural.

La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructuras para la prestacion de los servicios
urbanos de vidlidad, fransporte, abastecimiento de
agua, evacuacion de agua, alumbrado publico,
suministro de energia eléctriica y comunicaciones de
todo fipo.

La proteccion y el tratamiento adecuado del litoral
de acuerdo con sus caracteristicas y valores.

La preservacion del proceso de urbanizacion para el
desarrollo urbano de los siguientes terrenos:

s Los colindantes con el dominio publico natural
precisos para asegurar su infegridad.

o Losexcluidos de dicho proceso por algun instrumento
de ordenacion del territorio.




= Aquellos en los que concurran valores naturales,
histdricos, culturales, paisagijisticos, o cualesquiera
otros valores que, conforme a esta Ley y por razén de
la ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados.

= Aguellos en los que se hagan presentes riesgos
naturales o derivados de usos o actividades cuya
actualizacion deba ser prevenida.

localicen infraestructuras o
funcionalidad deba ser

= Aqguellos donde se
equipamientos cuya

asegurada.

Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias,
las edificabilidades y las densidades preexistentes en la
ciudad consolidada, salvo en zonas que provengan de
procesos inadecuados de desarrollo urbano.

Atender las demandas de vivienda social y ofros usos de
interés publico.

Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre
los usos lucrativos y las dotaciones y los servicios publicos
previstos, manteniendo la relacion ya existente o, en su
caso, mejordndola.

Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad
de las dotaciones y equipamientos, y su equilibrada
distribucién entre las distintas partes del municipio o, en
su caso, de cada uno de sus nucleos.

Su ubicacién deberd establecerse de forma que se
fomente su adecuada articulacion y vertebracion y se
afienda a la integraciéon y cohesiéon social en la ciudad.
Asimismo, se localizardn en edificios o espacios con
caracteristicas apropiadas a su destino y contribuirdn a
su proteccion y conservacion en 1os casos que posean
inferés arquitectdnico o histdrico.

O

3. SUELO

Propiciar lao mejora de la red de trafico, aparcamientos
y el sistema de transportes, dando preferencia a los
medios publicos y colectivos, asi como a reducir o evitar
el incremento de las necesidades de transporte.,

Evitar procesos innecesarios de especializacion de usos
en los nuevos desarollos urbanisticos de la ciudad.

Los PGOU contienen un esquema general y directrices que

O

resulten del modelo de evolucion urbana y de ocupacion de
teritorio que se haya decidido. La ordenacion estructural se
establece mediante las siguientes determinaciones:

En todos los municipios:

¢ Lo clasificacién de la totalidad del suelo con
delimitaciéon de las superficies adscritas a cada clase y
categorias de suelo adoptadas.

¢ En cada drea o sector con uso residencial, se reservard
al menos al 30% de la edificabilidad residencial para

viviendas protegidas.

El PGOU podra eximir total o parcialmente de esta
obligacion a sectores o dreas concretos que tengan
una densidad inferior a quince viviendas por hectarea
y que, ademdas, por su tipologia no se consideren aptas
para la construccion de este tipo de viviendas. Deberd
prever su compensacion en el resto de las dreas o
sectores, asegurando su distribucion equiliorada en el
conjunto de la ciudad.

Conobjeto de evitarla segregacion espacial y favorecer
la integracién social, reglamentariomente podrdn
establecerse pardmetros que eviten la concentracion
excesiva de este tipo de viviendas.

¢ Red bdsica de reservas de terrenos y construcciones

Gui
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de destino dotacional publico que aseguren la
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y
garanticen la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo. Como minimo deberdn
comprender las reservas precisas para:

= Parques, jardines y espacios libres publicos en
proporcion adecuada a las necesidades sociales
actuales y previsibles, que deben respetar un
esténdar minimo entre 5 y 10 m2 por habitante,
a determinar reglamentariamente  segun  las
caracteristicas del municipio.

@ Infraestructuras, servicios, dotaciones Yy
equipamientos que, por su cardcter supramunicipal,
por su funcidn o destino especifico, por sus
dimensiones o por su posicion estratégica, integren
0 deban integrar la estructura actual o de desarrollo

urbanistico de todo o parte del término municipal.

Sus especificaciones se determinardn de acuerdo
con los requisitos de calidad urbanistica relativos,
entre ofros, al emplazamiento, organizacion y
frafamiento que se indiquen en esta Ley y que
puedan establecerse reglamentariamente o por
las directrices de las Normativas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica.

Usos, densidades y edificabilidades globales para las
distintas zonas del suelo urbano y para los sectores del
suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable
ordenado y sectorizado.

Para el suelo urbanizable no sectorizado, ya sea con
cardcter general o referido a zonas concretas del

Usos incompatibles con esta categoria de suelo.

Condiciones para proceder a su sectorizacion y
gue aseguren la adecuada insercion de los sectores
en la estructura de la ordenacion municipal.

Criterios de disposicion de los sistemas generales
en caso de que se procediese a su sectorizacion.

Delimitacién y aprovechamiento medio de las
areas de reparto que deban definirse en el suelo
urbanizable.

Definicion de los dmbitos que deban ser objeto
de especial proteccion en los centros histéricos
de interés, asi como de los elementos o espacios
urbanos que requieran especial proteccion por su
singular valor arquitectonico, histérico o cultural,
estableciendo las determinaciones de proteccion
adecuadas al efecto.

Normativa de las categorias del suelo no
urbanizable de especial proteccién, con
identificacion de los elementos y espacios de valor
histdrico, natural o paisgjistico mds relevantes, la
normativa e identificacion de los dmbitos del Habitat
Rural Diseminado v la especificacion de las medidas
gue eviten la formacion de nuevos asentamientos.

Normativa para la proteccion y adecuada
utilizacion del litoral con delimitacion de la Zona
de Influencia, que serd como minimo de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del
mar, pudiéndose extender ésta en razén a las
caracteristicas del territorio.

Mmismo: O En los municipios que por su relevancia territorial lo
requieran y asi se determine reglamentariamente o por
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los Planes de Ordenacion del Territorio: Los PGOU establecen asimismo la ordenacién pormenorizada

s L ) mediante las siguientes determinaciones:
e Definicion de una red coherente de trafico motorizado, 9

no motorizado y peatonal, de aparcamientos y de los O Preceptivas:
elementos que dan estructura a la red de transportes
publicos para la ciudad, y especialmente para
las zonas con actividades singulares o poblacion s La ordenacioén urbanistica detallada.
gue generen estas demandas, asi como para la
comunicacion entre  ellas, de acuerdo con las
necesidades previsibles desde el propio PGOU o los
planes sectoriales de aplicacion.

¢ En el suelo urbano consolidado:

= Trazado pormenorizado de la trama urbana, sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias,

complementando la ordenacion estructural.

Esta ordenacidon deberd determinar  los  usos
pormenorizados vy las ordenanzas de edificacion para
legitimar directamente la actividad de ejecucion sin
necesidad de planeamiento de desarrollo.

* Prevision delos sistemas generales de incidencia o interés
regional o singular que requieran las caracteristicas de
estos municipios.

O En los restantes municipios, el PGOU podrd establecer
todas o algunas de las determinaciones que se contienen
en el apartado anterior. = Delimitaciéon de las dreas de reforma interior, por ello

sujetas a su ordenacion detallada, con definicion

* En el suelo urbano no consolidado:

La ordenacion del territorio
resulta un instrumento
fundamental para la
cohesion territorial
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de sus objetivos y asignacion de usos, densidades y
edificabilidades globales para cada drea.

s Delimitacion de las éareas de reparto que deban
definirse y determinacion de sus aprovechamientos
medios.

* En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios vy
directrices para la ordenacion detallada de los distintos
sectores.

* La normativa de aplicacion a las categorias de suelo
no urbanizable que no hayan de tener el cardcter de
estructural y al suelo urbanizable no sectorizado.

« Definicion de los restantes elementos o espacios que
requieran especial proteccion por su valor urbanistico,
arquitectonico, histérico, cultural, natural o paisajistico,
gue no hayan de tener el cardcter de estructural.,

* Las previsiones de programacion y gestion de la
ejecucion de la ordenacion regulada en este apartado.

Con cardcter potestativo:

La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitacion
de los categorias adscritas a cada clase y categorias
de suelo adoptadas, respecto de todo o parte del suelo
urbano No consolidado vy respecto de sectores del suelo
urbanizable, para hacer posible la actividad de ejecucion
sin ulterior planeamiento de desarrollo, incluidos los plazos
de ejecucion de las correspondientes dreas y sectores.

Llos PGOU contienen las previsiones generales de
programacion y gestion de la ordenacion estructural,
los criterios y circunstancias cuya concurrencia haga
procedente la revision del Plan, asi como, de manera
expresa, la valoracion, justificacion y coherencia de sus

determinaciones con las que, con cardcter vinculante,
establezcan los planes teritoriales,  sectoriales y
ambientales.

Ofros instrumentos de planeamiento general

O Planes de Ordenacion Intermunicipal.

Tienen por objeto establecer o ordenaciéon de dreas
concretas, pertenecientes a dos o mds términos
municipales colindantes, que deban ser objeto de una
actuacion urbanistica unitaria.

Se formulardn:

e En cumplimiento de la remisién que al efecto hagan los
PGOU de los municipios afectados.

e Al amparo de la prevision que en tal sentido efectien
los Planes de Ordenacion del Tertitorio.

¢ De forma independiente, en defecto de la remision o
de la prevision a que se refieren las letras anteriores.

El contenido de los POl comprenderd las determinaciones
propias de los PGOU que sean adecuadas para el
cumplimiento de su objeto especifico. En todo caso se
limitard a lo estrictamente indispensable para este fin
y se establecerd de la manera que comporte la menor
incidencia posible en la ordenacion establecida en los
municipios correspondientes.

Planes de Sectorizacion.

Su objetivo es el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable




sectorizado u ordenado, por el PGOU.

El cambio de categoria deberd justificarse expresamente
en una nueva apreciacion de los procesos de ocupacion
y utilizacion del suelo y su previsible evolucion en el
medio plazo, teniendo en cuenta la evolucién desde
la aprobacién del corespondiente PGOU, el modelo
de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de
ejecucion de los sectores delimitados por él v los criterios
gue el mismo establezca al efecto.

El Plon de Sectorizacion valorard la ordenacion en razén
de:

e La coherencia de sus determinaciones con las
estrategias globales regionales y municipales para la
utilizacién racional y sostenible del suelo.

* La viabilidad de la transformacion de los terrenos segun
su adecuacion al modelo de crecimiento urbano vy
de las condiciones y previsiones para proceder a la
sectorizacion.

* La infegraciéon de la nueva propuesta respecto de la
ordenacion estructural establecida por el Plan Generall

de Ordenacion Urbanistica.

El Plan de Sectorizacion tendrd el siguiente contenido
sustantivo:

e La delimitacion del sector o sectores que serdn objeto
de transformacion, segun los criterios bdsicos que se
contengan en el PGOU, que incorporard los sistemas
generales incluidos o adscritos con objeto de garantizar
la integracion de la actuacién en la estructura general
municipal y, en su caso, supramunicipal, asi como
las determinaciones relativas a la definicion del

3. SUELO

aprovechamiento medio.

e La prevision para viviendas protegidas y otros
regimenes de proteccién publica en los supuestos
comprendidos en las determinaciones del PGOU.

¢ Las determinaciones de ordenacién estructural vy
pormenorizada propias de los PGOU para el suelo
urbanizable sectorizado o, en su caso, ordenado.

* Las determinaciones relativas a la organizacién de
su gestiéon y, en especial, las condiciones de plazos
mMAximos para:

o La ordenacidn detallada de sectores en suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable y de
reas de reforma interior.

o Lo  ejecucidn de unidades de ejecucion
comprendidas en los antedichos sectores y dreas.

o La edificacion de solares y la rehabilitacion de
edificaciones existentes.

* Los compromisos y garantias prestados para la
urbanizacién, que serdn como minimo del 10% del
coste total de la ejecucion de las obras de urbanizacion
del sector.

* las certificaciones técnicas de los érganos
competentes respecto de la suficiencia de las
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
para garantizar los servicios publicos que la propuesta
demande vy la ejecuciéon, mejora o reforzamiento de
las redes de infraestructuras exteriores afectadas por la
nueva actuacion.,

El transcurso de los plazos mdaximos contemplados para
el cumplimiento de las correspondientes actuaciones
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habilitard al municipio para:

e Prorrogar de forma justificada los plazos previstos
para su ordenaciéon y ejecucion, previo informe de la
Consejeria competente en materia de urbanismo.

e Proceder alaexpropiacion de los terrenos para restituirlos
al estado fisico vy juridico en el que se encontraban o
para proseguir su transformaciéon, en todo caso con

pérdida de la fianza prestada.

Ofros instrumentos de planeamiento general

O Planes de Ordenacioén Intermunicipal.

Tienen por objeto establecer la ordenacién de dreas
concretas, pertenecientes a dos o mds términos
municipales colindantes, que deban ser objeto de una
actuacion urbanistica unitaria.

Se formularan:

* En cumplimiento de la remisién que al efecto hagan los
PGOU de los municipios afectados.

e Al amparo de la prevision que en tal sentido efectien
los Planes de Ordenacion del Territorio,

» De forma independiente, en defecto de la remision o
de la prevision a que se refieren las letras anteriores.

El contenido de los POl comprenderd las determinaciones
propias de los PGOU que sean adecuadas para el
cumplimiento de su objeto especifico. En todo caso se
limitard a lo estrictamente indispensable para este fin
y se establecerd de la manera que comporte la menor

incidencia posible en la ordenacion establecida en los
municipios correspondientes.

Planes de Sectorizacién.

Su objetivo es el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable
sectorizado u ordenado, por el PGOU,

El cambio de categoria deberd justificarse expresamente
en una nueva apreciacion de los procesos de ocupacion
y utilizaciéon del suelo y su previsible evolucion en el
medio plazo, teniendo en cuenta la evolucién desde
la aprobacidon del correspondiente PGOU, el modelo
de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de
ejecucion de los sectores delimitados por él y los criterios
gue el mismo establezca al efecto.

El Plan de Sectorizaciéon valorard la ordenaciéon en razén
de:

e La coherencia de sus determinaciones con las
estrategias globales regionales y municipales para la
utilizaciéon racional y sostenible del suelo.

¢ La viabilidad de la fransformacion de los terrenos seguin
su adecuacion al modelo de crecimiento urbano y
de las condiciones y previsiones para proceder a la
sectorizacion.

e La integracion de la nueva propuesta respecto de la
ordenacion estructural establecida por el Plan Generall

de Ordenacion Urbanistica.



El Plan de Sectorizacién tendrd el siguiente contenido sustantivo:

La delimitacién del sector o sectores que serdn objeto de
fransformacion, segun los criterios bdsicos que se confengan en el
PGOU, que incorporard los sistemas generales incluidos o adscritos
con objeto de garantizar la integracion de la actuacion en la
estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal, asi como
las determinaciones relativas a la definicion del aprovechamiento
medio.

La prevision para viviendas protegidas y otros regimenes de
proteccidn publica en los supuestos comprendidos en las
determinaciones del PGOU.

Las determinaciones de ordenacién estructural y pormenorizada
propias de los PGOU para el suelo urbanizable sectorizado o, en su
caso, ordenado.

Las determinaciones relativas a la organizacién de su gestion y, en
especial, las condiciones de plazos mAximos para:

o Lo ordenacion detfalloda de sectores en suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable y de reas de reforma interior.

o La ejecucion de unidades de ejecucion comprendidas en los
antedichos sectores y dreas.

o La edificacion de solares y la rehabilitacion de edificaciones
existentes.

Los compromisos y garantias prestados para la urbanizacién, que

serdn como minimo del 10% del coste total de la ejecucion de las
obras de urbanizacion del sector.

Las certificaciones técnicas de los rganos competentes respecto
de la suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones vy
equipamientos para garantizar los servicios publicos que la propuesta
demande v la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de

3. SUELO

SEPES es la Enfidad Estatal de Suelo,
organismo  publico  dependiente  del
Ministerio de Fomento, tiene como
cometido lograr el reequilibrio social y
econdmico del teritorio, a través de la
promocion, adqguisicion y preparacion de
suelo para asentamientos residenciales,
industriales, tferciarios y de servicios,
mediante la elaboracién de planes vy
proyectos de urbanizaciony la ejecucion de
las infraestructuras urbanisticas necesarias.

Urbanizacion. Resulfado del proceso
mediante el cual, unterreno bruto es dotado
de servicios de infraestructura, dividido en
dreas destinadas al uso privado y comunal
y alo demds servicios bdsicos, inherentes a
la actividaod que se va a desarrollar y apto
para construi, de conformidad con los
reglamentos legales vigentes en la materia.
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infraestructuras exteriores afectadas por la nueva
actuacion.

El transcurso de los plazos mdximos contemplados para
el cumplimiento de las correspondientes actuaciones
habilitard al municipio para:

Prorrogar de forma justificada los plazos previstos
para su ordenacion y ejecucion, previo informe de la
Consejeria competente en materia de urbanismo.

Proceder ala expropiacion de los terrenos para restituirlos
al estado fisico vy juridico en el que se encontraban o
para proseguir su fransformacion, en todo caso con

pérdida de la fianza prestada.

Planes de desarrollo

O Planes Parciales de Ordenacién

Afectan a sectores enteros en suelo urbano no consolidado
y en suelo urbanizable. Tienen por objeto:

El establecimiento, en desarrollo del PGOU, de la
ordenacién detallada precisa para la ejecucion
infegrada, cuando aun no disponga de dicha
ordenacion.

La modificacién, para su mejora, de la ordenacion
pormenorizada establecida con cardcter potestativo
por el PGOU, con respeto de la ordenacion estructural
y de conformidad con los criterios y las directrices
que establezca dicho Plan, sin que pueda afectar
negativamente a la funcionalidad del sector o a la

ordenacion de su enforno.

Llos PPO pueden referise a dreas o sectores que
comprendan terrenos de términos municipales colindantes
cuando desarrollen el correspondiente Plan de Ordenacion
Intermunicipal.

Contienen las siguientes determinaciones:

El trazado y las caracteristicas de 1o red de
comunicaciones propias del sector y de los enlaces
con el sistema general de comunicaciones previsto
en el PGOU, con senalamiento en ambos casos de sus
alineaciones y rasantes.

La delimitacion de las zonas de ordenacién urbanistica,
con asignacion de los usos pormenorizados v tipologias
edificatorias, y su regulacion mediante ordenanzas
propias o por remision alas correspondientes Normativas
Directoras para la Ordenacion Urbanistica, respetando
las densidades y edificabilidades mdximas asignadas
al sector en el PGOU.

La fijocidn de la superficie y caracteristicas de las
reservas para dotaciones, incluidas las relativas a
aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del
PGOU y los estdndares y caracteristicas establecidos en
la Ley 7/2002.

El trazado y las caracteristicas de las galerias y
redes propias del sector, de abastecimiento de
agua, alcantarilado, energia eléctrica, alumibrado,
tfelecomunicaciones, gas natural en su caso y de
aquellos otros servicios que pudiera prever el Plan
General de Ordenaciéon Urbanistica, asi como de su
enlace con ofras redes existentes o previstas.




* El senalamiento, en el correspondiente plan de etapas,

de las condiciones objetivas y funcionales que ordenen
la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada
una de ellas.

3. SUELO -

a. Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar

o proteger infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos, asi como implantar aguellas ofras
actividaodes caracterizadas como  Actuaciones de

97

Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del

* La evaluacién econdmica de la ejecucion de las obras .
suelo no urbanizable.

de urbanizacion y, en su caso, de las dotaciones.

b. Conservar, proteger y mejorar el medio urbano,
especiamente el pafrimonio portador O expresivo
de valores urbanisticos, arquitectonicos, historicos o
culturales.

Lo aprobacion de Planes Parciales de Ordenacion
serd posterior a la del planeamiento general. Podrdn
simultanearse siempre gue se tramiten en procedimiento

independiente. . )
c. Establecer la ordenacién detallada de las dreas

urbanas sujetas a actuaciones u operaciones
integradas de reforma Interior, para la renovacion,
mejora, rehabilitacion o coimatacion de las mismas.

O Planes Especiales

Pueden ser municipales o supramunicipales. Tienen por
finalidad:

Los Planes Parciales de
Ordenacion, pueden
referirse a areas o sectores
que comprendan
terrenos de terminos
municipales colindantes
cuando desarrollen el
correspondiente Plan de
Ordenacion Intermunicipal

| =
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d. Vincular el destino de ferrenos © construcciones a
viviendas protegidas u otros regimenes de proteccion
publica, o a otros usos sociales.

e. Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en
particular los espacios con agriculturas singulares y 10s
dmbitos del Habitat Rural Diseminado.

f. Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como
contribuir ala conservacion y proteccion de los espacios
y bienes naturales.

g. Establecer reservas de terrenos para la constitucion o
ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

h. Cualesquiera otras finalidades andlogas.
Tendrdn por objeto:

* Cudlguiera de las finalidades anteriores, cuando se
formulen en desarrollo de un PGOU.

* Las finalidades previstas en las letras a, b, e y f, cuando
se formulen en ausencia de PGOU. En el caso de la
letra f no podrdn afectar a las condiciones de uso vy
aprovechamiento.

* Lasfinalidades previstas enlas letras g, e y f del apartado
1, cuando se formulen en desarrollo directo de Planes
de Ordenacion del Territorio.

e Establecer reservas de terrenos para la constitucion o
ampliacion de los patrimonios pulblicos de suelo, en
ausencia de POT y PGOU, mediante un Plan Especial
aprobado por la Consejeria de Obras Publicas vy

Vivienda.

Los Planes Especiales desarrollan y complementan
las determinaciones del PGOU, pudiendo modificar
las pertenecientes a su ordenacion pormenorizada
potestativa.

Tendrdn el contenido necesario y adecuado a su objeto
y deberdn redactarse con el mismo grado de desarrollo,
en cuanfo a documentacion y determinaciones, que
los instrumentos de planeamiento que complementen o
modifiquen.

Cuando su finalidad sea la de establecer infraestructuras,
servicios bdsicos, dotaciones o equipamientos generales,
o la de habilitar Actuaciones de Interés Publico en terrenos
que tengan el régimen del suelo no urbanizable, los Planes
Especiales deberdn valorar y justificar de manera expresa
la incidencia de sus determinaciones con las que, con
cardcter vinculante, establezcan los planes teritoriales,
sectoriales y ambientales.

No pueden sustituir a los POT ni a los PGOU en su funcion
de instrumentos de ordenacién integral del teritorio, sin
perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecer.

Estudios de Detalle

Tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en dreas de suelos
urbanos de dmbito reducido:

* Estableciendo, en desarrollo de los objetivos definidos
por los PGOU, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los volumenes, el frazado
local del viario secundario y la localizacion del suelo
dotacional publico.
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* Fijondo las dalineaciones y rasantes de cualquier ¢ Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

viario, y redjustarlas, asi como las determinaciones
de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso
de gque estén establecidas en dichos instrumentos de

planeamiento.

¢ Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicion
inadecuada de su superficie.

o * Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos
En ningun caso pueden: o construcciones colindantes.

» Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites
del apartado anterior.

Los catalogos

Tienen por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento relativas a la conservacién, proteccion o mejora del patrimonio
urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisajistico. Los Catalogos
contendrdn la relacion detallada y la identificacion precisa de los bienes o
espacios que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial proteccion.

Aunque pueden formularse y aprobarse independientemente, podrdn formar parte
de los restantes instrumentos de planeamiento.

Su elaboracion serd preceptiva cuando éstos aprecien la existencia en el dmbito
por ellos ordenado de bienes o espacios en los que concurran valores singulares.

La Consejeria de Obras Publicas y Vivienda en materia de urbanismo incluird
en el registro administrativo de los instrumentos de planeamiento aprobados en
cada municipio de forma separada, todos los bienes y espacios contenidos en los
Catdlogos aprobados.
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Ordenacion del
Territorio

Introduccioén

La ordenacién del Territorio, u ordenacién territorial es
una disciplina cientifica, y técnica administrativa, en la
que infervienen a su vez multitud de disciplinas (economia,
urbanismo, geografia fisica, geografia humana,...) que tiene
como principal objetivo la ocupacion racional del territorio,
mediante la aplicacidon de normativa que permita o prohiba
unos determinados usos en el territorio.

Tiene como finalidad la implantacion de un modelo racional
que regule las actividades humanas con repercusion directa
sobre los usos del suelo, implantdndose y desarrolldndose en el
territorio de forma coordinada, equilibrada y compatible entre
si. Se frata de un instrumento que facilita la cohesion social,
econdmica vy territorial.

En 1983 la Carta Europea de Ordenacién del Territorio o
define como: “la expresion espacial de la politica econdmica,
social, culturaly ecoldgica de toda la sociedad, con multitud de
objetivos, entre ellos el desarrollo socioecondmico y equiliorado
de las regiones, la mejora de la calidad de vida, la gestion
responsable de los recursos naturales, la proteccion del medio
ambiente, y por Ultimo, la utilizacion racional del territorio”.

4. ORDENACION DEL TERRITORIO -

101
De esta definicidn subyacen dos objetivos principales:

O De unlado, el desarrollo socioecondémico de Ias regiones
y la mejora de la calidad de vida.

O De ofrolado, la gestién ordenada de los recursos naturales,
lo proteccion del medio ambiente y la utilizaciéon
racional del territorio.

Instrumentos: Los Planes de Ordenacién del
Territorio

Andalucia tiene la potestad para ejercer en exclusiva las
competencias en materia de ordenacion del teritorio (art. 56.5
del Estatuto de Autonomia).

O Competencias:

Para el ejercicio de estas competencias, el érgano
competente, la Consejeria de Obras Publicas vy Vivienda,
ostenta, entre otras, las siguientes funciones:

e La definicion y programacion general en materia de
ordenacion del teritorio, del litoral y del paisaje.

e La elaboracidon y tramitacion de los Planes de
Ordenacién del Territorio y ofros instrumentos de la
politica territorial,

¢ Elseguimiento de los Planes de Ordenacion del Territorio,
asi como el impulso y coordinacion de su desarrollo y
ejecucion.

* La realizacién de planes, programas y actuaciones
previstas en los Planes de Ordenaciéon del Territorio,
en el marco de sus competencias, y el desanollo de
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la politica de espacios publicos metropolitanos o de
alcance supramunicipal.

* La coordinaciéon de planes, programas y actuaciones
urbanisticas de interés regional o de especial relevancia
territorial.

e Promover la coordinacion de la ordenacion del territorio
con otras politicas sectoriales de las Administraciones
PUblicas y de las actividades de planificacion con
incidencia territorial.

e La elaboraciéon de informes en materia de ordenacion
del territorio y su coordinacion.

e La elaboracion de normativas, estudios y actividades
de investigacion en materia de ordenacion del teritorio,
del litoral y del paisaje.

e El apoyo técnico al Observatorio Territorial de Andalucia
y el desarrollo y gestion del Sistema de Informacion
Territorial de Andalucia.

* El impulso, elaboracion y seguimiento de estrategias
en su dmbito de competencias, particularmente las
relativas al paisaje, sostenibilidad urbana y gestion

integrada de dreas litorales.
¢{Qué son los Planes de Ordenacién del Territorio?

Andalucia contempla como principio bdsico de su politica
de ordenacién del territorio la planificacién, junto con la
participacion, cooperacion y la coordinacion.

La Ley 1/1994, de Ordenacion del Territorio, establece

Andalucia’ (POTA).

* Los Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito
Subregional?,

Tienen como funcién principal establecer los elementos
bdsicos para la organizacion y estructura del teritorio en
relacion a:

e Elsistema de ciudadesy la estructura de asentamientos.

* los sistemas de arficulacion feritorial  (fransporte,
espacios libres, equipamientos, infraestructuras, etc.).

¢ La ordenacion bdsica de los usos del suelo.

e Sistena de proteccion y prevencion de riesgos en el
teritorio, sirviendo de marco de referencia teritorial

para el desarrollo de planes, programas y actuaciones.

Son formulados por el Consejo de Gobierno, a propuesta
de la Obras Publicas y Vivienda (0 a peticidn de los
Ayuntamientos en el caso de los planes subregionales).

Los elabora una Comision de Redaccién, con la
participacion de las Administraciones y Entidades Publicas
afectadas, y disponen de un periodo de informacion
publica de al menos dos meses antes de su aprobacion
por el Consejo de Gobiemo. Antes y después de la
Comisién de Redaccion se relne la Mesa de Ordenacion
del Territorio de la Concertacion Social.

un sistema de planes territoriales, como instrumentos de

olanificacion infegral con dos ambitos diferentes: 1 Aprobado por Decreto 206/2006, de 28 noviembre, (BOJA de 29 de

diciembre de 2006).
2 Se extiende alas principales dreas urbanas de Andalucia, incluyendo
los nueve centfros Regionales y el Litoral Andaluz.

* Uno regional, Plan de Ordenacién del Territorio de




Plan Ordenacion del Territorio en Andalucia
(POTA)

El Plan de Ordenacion del Ternitorio en Andalucia (RO.TA) es
un plan concertado con los agentes sociales y econdmicos
mds representativos de la comunidad auténoma. Es preciso
destacar la participacion activa de UGT Andalucia en el disefio
y elaboracién de las iniciativas de ordenacion del territorio
para garantizar gue se reflejen en ellas las respuestas a las
necesidades y expectativas de las personas trabajadoras y su
papel en el proceso de redacciéon, aprobacion y ejecucion del
POTA no es una excepcion.

El Plan consolida la ordenacion del teritorio en Andalucia
como funcién publica, y es consecuencia de un proceso de
participacién publica e institucional que ha finalizado en
consenso de todos los agentes participantes, y que aporta
el marco estratégico territorial para orientar la planificacion y

4. ORDENACION DEL TERRITORIO -

politicas publicas, estableciendo, para tal efecto, el Modelo
Territorial de Andalucia y un conjunto de Estrategias de Desarrollo
Territorial, referidas al:

O Sistema de ciudades.

O Sistema de articulacion regional (con los subsisternas de
transportes, telecomunicaciones, energético y hidrolégico-
hidrdulico).

O Sistema regional de proteccion del territorio (prevencion
de riesgos, patrimonio natural, cultural y paisajistico) del
ferritorio.

O La integracion exterior de Andalucia, tanto a escala
nacional como continental, a fravés de los ejes de
desarollo europeo vy reforzando la dimension y el
protagonismo euromediterrdneo de Andalucia.

El gran objetivo del POTA es contribuir a un desarrollo
territorial sostenible, cohesionado y competitivo de Andalucia,

UGT ha participado
activamente en el proceso
de elaboracion del Plan de
Ordenacion del Territorio
en Andalucia
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fraduciéndose en un modelo de ciudad compacta, funcional
y econdmicamente diversificada.

Pero sobre todos los objetivos destaca el aumento de la
calidad de vida en Andalucia. En este sentido, la estrategia se
centra, segunrecoge el propio Plan, en una cuestion clave: crear
en las diferentes dreas de Andalucia condiciones equivalentes
para el acceso de la ciudadania a los equipamientos y servicios
sanitarios, educativos, asistenciales, deportivos y culturales,
dotando a los centros regionales, las ciudades medias y a
los pueblos andaluces con los correspondientes servicios
bdsicos. En cada barrio de cada pueblo y ciudad los servicios,
equipamientos, infraestructuras y espacios verdes necesarios
fienen que estar cerca de las personas. Consecuentemente,
es fundamental su posibiidad de acceder a una vivienda
digna, de cdlidad y a un precio adecuado a su nivel de
renta. La redlizacion efectiva de este derecho garantiza la
aplicaciéon combinada del POTA y de los acuerdos del Pacto
por la Vivienda en Andalucia, firmado en diciembre 2007 por
el Gobierno andaluz, los agentes econdmicos y sociales, la
Federacion Andaluza de Municipios y Provincias (FAMP) y las
enfidades financieras.

Para lograr este modelo se deberd generar proximidad y
asegurar movilidad, 1o que implica:

O Llograr un alfo grado de inversion en infraestructuras,
equipamientos y servicios de transportes publicos.

O Vincular el crecimiento urbanistico a la disponibilidad y
suficiencia de los recursos hidricos y energéeticos.

O Adecuar el 1itmo de este crecimiento a la efectiva
implantacion de las dotaciones y equipamientos bdsicos,
los sistemas generales de espacios libres y el transporte
publico.

En cuanto a la cohesion territorial, las Estrategias para el
Sistemma de Ciudades se proponen crear en las diferentes
dreas de Andalucia condiciones equivalentes para el acceso
de la ciudadania a los equipamientos y servicios sanitarios,
educativos, asistenciales, deportivos y culturales y a la vivienda,
implantando a tal efecto en los centros regionales, ciudades
medias y pueblos una serie de dotaciones bdsicas.

El POTA también pretende activar el potencial de desarrollo
y mejorar la competitividad del territorio de Andalucia,
diferenciando entre las dreas metropolitanas, el litoral, las
ciudades medias del interior y las dreas rurales y de montafa.

El Plan recoge medidas encaminadas a movilizar el potencial
de los centros urbanos de Andalucia para impulsar el desarrollo
econdmico regional, rural y local. Igualmente, apuesta por
lo cooperacion territorial, uno de los principios orientadores
del Modelo Territorial de Andalucia que el POTA desarrolla con
mayor intensidad para las Redes de Ciudades Medias. Se frata
de emprender en todas partes del territorio andaluz acciones
conjuntas en forma de redes de cooperacion para aprovechar
complementariedades, economias de escala y sinergias.

En definitiva, el POTA propiciard que Andalucia pueda
desarrollarse en los anos venideros en coherencia con los
requerimientos de la competitividad, cohesidon y sostenibilidad.
Por ello, el POTA es una herramienta clave para la convergencia,
en términos de calidad de vida, de Andalucia con las regiones
europeas mds avanzadas.

El POTA fiene los siguientes contenidos:
O Titulo I. Bases de Ordenacion, Aplicacion y Desarrollo

O Titulo Il. Modelo Territorial de Andalucia

O Titulo lll. Estrategias de Desarrollo Territorial




Titulo IV. Zonificacion
Titulo V. Desarrollo y Gestion de la Politica Teritorial

Programa de Actuacion y Apéndices

O O O O

Anexo Cartografia

Planes Subregionales

Los Planes Subregionales tienen como objetivo principal el
establecimiento de los elementos bdasicos para la organizaciéon
y estructura del territorio, sirviendo en su dmbito de marco de
referencia teritorial para el desarrollo y coordinacion de las
politicas, planes, programas y proyectos de las Administraciones
y Enfidades PUblicas asi como las actividades de los particulares.

Son formulados por el Consejo de Gobierno, a propuesta de
la Consejeria de Obras Publicas vy Vivienda o a instancia de los
Ayuntamientos, en cuyo caso la iniciativa deberd ser aprobada
por al menos tres quintos de los municipios incluidos en el
dmbito del plan que se frate.

4. ORDENACION DEL TERRITORIO -

Los Planes recogen tres bloques de contenidos:

O La estructura del territorio y los sistemas de articulacién
(sistema de asentamientos, sisterna de comunicaciones
y transportes, infraestructuras bdsicas y la red de espacios
libres de interés supramunicipal).

O La ordenacién de usos en el territorio (usos productivos de
inferés supramunicipal, dreas de oportunidad, ordenacion
del uso agricola).

O La protecciéon del territorio (espacios protegidos por
legislacion sectorial o por el propio plan teritorial y la
prevencion de riesgos).

En su elaboracion interviene una Comision de Redaccion en la
que participan los organismos implicados y estan representados
los municipios incluidos en su dmbito. UGT Andalucia participa
en esta Comision y en la Comision de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Andalucia (COTUA). Tras la redaccion, los
Planes disponen de un periodo de informacion publica de
al menos dos meses y audiencia a las Administraciones y
Entidades Publicas afectadas por razén de su competencia.
La aprobacion del plan se lleva a cabo finaimente por Decreto
del Consejo de Gobierno, ddndose cuenta al Parlamento de
Andalucia y publicdndose en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia. Esguemdticamente, el proceso de framitacion seria
el siguiente:

CONTRATACION DECRETO DE INFORMACION DECRETO DE
APOYO TECNICO FORMULACION PUBLICA APROBACION DEFINITIVA
REDACCION DEL PLAN
| i ]
ELABORACION FORMULARIOS EN FORMULARIOS EN PLANBES
TRABAJOS TECNICOS REDACCION TRAMITACION APROBADOS
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Actualmente las prioridades de redacciéon de planes subregionales estdn
cenfradas en completar su dotacion en las principales dreas urbanas de
Andalucia, incluyendo los nueve Centros Regionales y el Litoral andaluz,
asi como a las dreas del interior de la regién con problemas territoriales
especificos. Esto permitird que, a corto plazo, el grado de cobertura de
estos planes se extienda al 52,2% de la poblacion, 24,3% de los municipios
andalucesy 19,10% de la superficie regional y, a medio plazo, con la puesta
en marcha de los planes en elaboracion, se amplie al 80%, 50% y 46%,
respectivamente.,

Los Planes Subregionales son vinculantes para los Planes con Incidencia en
la Ordenacion el Territorio y el Planeamiento Urbanistico General, pudiendo
adoptar tres tipos de determinaciones:

O Normas de aplicacion directa, vinculantes para las Administraciones
Plblicas y para los particulares, en los suelos urbanizables y no
urbanizables.

O Directrices, vinculantes en cuanto a sus fines, debiendo las
Administraciones a las gque corresponda su aplicacion establecer las
medidas concretas para su consecucion.

O Recomendaciones, de cardcter indicativo, diigidas a las
Administraciones publicas que, en caso de apartarse de las mismas,
deberdn justificar de forma expresa la decision adoptada y su
compatibilidad con los objetivos de la Ordenacion del Territorio,

Ordenacién del Territorio:  Disciplina
cientifica, técnica y administrativa, que
tiene como objetivo la ocupacion racional
del teritorio, mediante la aplicacion de
normativa gue regule los usos del suelo.

Uso. Destinacion asignada al suelo, de
conformidad con las actividades que en él
se pueden desarrollar.

(Ver en glosario “otfros usos”)

SIT. Sistemna de informacién teritorial de
Andalucia. Es un sistema de informacion
geogrdfico Unico para la Consejeria de
Obras PUblicas y Transportes.
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Planes de Ordenacién del Territorio de Ambito Subregional

Ambitos Poblacion 2008 N° Municipios Superficie ( Km?) Estado de tramitacién (*)
Aglomeracion urbana de Granada 500.469 32 891,0 Aprobado
Poniente de Alimeria 232.027 9 922,2 Aprobado
Sierra de Segura (Jaén) 26.690 13 1.933.0 Aprobado
Ambito de Donana 121.975 13 2.732,0 Aprobado
Bahia de Cadiz 425.462 5 606,1 Aprobado
Costa del Sol Occidental (Mdlaga) 358.433 9 941,2 Aprobado
Litoral Occidental de Huelva 101.186 7 729,6 Aprobado
Litoral Oriental - Axarquia (Mdlaga) 160.488 29 985,9 Aprobado
Levante de Almeria 85.506 11 1.198,6 Aprobado
Aglomeracion urbana de Sevilla 1.471.723 46 4.912,6 Aprobado
Aglomeracién urbana de Mdlaga 851.538 13 1.330,0 Aprobado
Costa Noroeste de Cadiz 117.719 349,0 En framitacion
La Janda (Cadiz) 86.485 7 1.5635,4 En tramitacion
Campo de Gibraltar (Cddiz) 261.378 7 1.514,4 En tramitacion
Aglomeracién urbana de Aimeria 244.873 9 1.159 En framitacion
Litoral de Granada 125.437 17 787,1 En framitacion
Aglomeracién urbana de Huelva 235.127 8 964 En framitacion
Sur de Cordoba 273.789 3l 3.444 En redaccion
Sierra de Aracena (Huelva) 39.854 29 3.015,0 Otros dmbitos de estudio
Aglomeracién urbana de Cérdoba 357.946 8 2.332,0 Otros dmbitos de estudio
Alto Almanzora (Almeria) 56.363 27 1.631.4 Ofros dmbitos de estudio
Centro Norte de Jaén 277.297 85 4.856,3 Ofros ambitos de estudio
Aglomeracién Uroana de Jaén 216.248 14 1.578,9 Ofros dmbitos de estudio
Revision: Bahia de Cddiz-Jerez(*) 205.364 1 1.186,5 Ofros dmbitos de estudio
TOTAL POTs 6.833.377 384 41.535,5 -
TOTAL ANDALUCIA 8.202.220 770 87.597,0 -
ANDALUCIA (%) 83,3 49,9 47,4 -

FUENTE: Consejeria de Vivienda. Junta de Andalucia

- (*) Esta-fabla se ha confeccionado con informacion obtenida de la web de la Consejeria de Vivienda de la Junfa de Andalucia y estd actualizada a julio de 201 O}
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Mapa de los planes subregionales aprobados

Il Aglomeracién urbana de Sevilla Il Aglomeracién urbana de Mdlaga

77 Litoral occidental Huelva I Liforal oriental - Axarquia (Mdlaga)
I Ambito DoAana Il Poniente de Aimeria
I Bahia de Cddiz Aglomeracion urbana Granada

Il Costa del Sol occidental (Mdlaga) [ Levante almeriense

I sierra de Segura (Jaén)
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Entidades
financieras y sus
Instrumentos en
materia de vivienda

Compradores

El préstamo hipotecario

Tanto una persona individual o entidad como una promotora
pueden acudiraunaentidad financieraen caso de que precisen
recursos econdmicos adicionales para consumar la compra o
la construccion de un inmueble y alli dispondran de distintas
opciones crediticias. El préstamo con garantia hipotecaria es
el producto financiero disehado especificamente para atender
estas necesidades y por lo tanto, el mds utilizado y recurrido por
las enfidades financieras.

Si bien es cierto que el crédito a la entidad promotora guarda
una serie de caracteristicas propias, comparte la esencia del
producto con los casos en los que se pretende la adguisicion
de una vivienda. Es mds: con frecuencia, como veremos mas
adelante, ambas operaciones estdn relacionadas, cuando

la promotora subroga o cede la parte correspondiente de su
crédito a la parte compradora cuando la vivienda es nueva
o de primera fransmision. Esta es precisamente una de sus
principales caracteristicas: la garantia hipotecaria no afecta
a la tfitularidad del inmueble, puesto que cuando cambia de
propiedad, la inscripcion hipotecaria acompana al inmueble
hasta su cancelacion.

Un préstamo hipotecario relne dos conceptos:

a. Una entrega de dinero gue el prestamista cede y que ha
de ser devuelta en los plazos que se determinen junto con
los infereses que se hayan pactado.

b. La garantia hipotecaria. Mediante ella, la enfidad
financiera podrd ejecutar la vivienda en caso de que
se produzca un impago del préstamo, mediante un
procedimiento judicial que persiga el embargo del
inmueble para posteriormente, si N0 ha sido posible saldar
la deuda, subastarlo.

La existencia de esta garantia implica que la entidad
financiera tiene prioridad para ejercer la opcién de
cobro. Esta condicion conlleva que en ocasiones las
entidades, en sus procesos de andlisis de riesgos y toma
de garantias, no admitan otras cargas sobre el inmueble.
Cuando o hacen, la cuantia de la carga original suele ser
pequena.

También es posible, dentro de su proceso de andlisis de
riesgos, gque la entidad financiera considere insuficiente
la garantia sobre el inmueble, por 1o que exija un o una
avalista o varios, que responderdn en caso de impago, al
mismo nivel que el o los fitulares del préstamo.
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{Qué tienen en cuenta las entidades financieras para
conceder un crédito hipotecario?

O Valor del inmueble. Existe un precio pactado entre
la parte vendedora y compradora, pero la entfidad
financiera recurre siempre a una tasacion independiente

para otorgar un valor al inmueble.

Las entidades financieras no conceden créditos porencima
de un porcentaje del valor del inmueble (habitualmente,
el 80% para viviendas habituales o el 60% para el resto) si
no existen garantias adicionales.

O Ingresos de las personas que solicitan el crédito
hipotecario. Las enfidades valoran que la parte
compradora tenga ingresos fijos y periddicos que
comprobardn a través de documentos tales como la
declaraciéon de la renta, las ditimas ndéminas, etc., en el
caso de personas fisicas. Si la solicitud de financiacion
parte de una empresa, la documentacion solicitada,
entre otra, comprenderd las cuentas anuales, estados
financieros privados, declaraciones de IVA e Impuesto de
Sociedades.

Un criteio comuUnmente utilizado para analizar la
capacidad de pago de las personas fisicas consiste
en que el valor de la cuota a pagar mensualmente
no supere un tercio del total de los ingresos habituales
correspondientes al periodo temporal que le corresponda
(algunas organizaciones de consumidores aconsejan que
la cuota a pagar, en cualquier caso, no supere el 40%).
Es lo que se conoce como umbral de endeudamiento.

O Garantias adicionales. Si quien solicita el préstamo
posee ofras propiedades libres de cargas o aporta otras

garantias, o un avalista, es posible negociar una Mmejora
de condiciones.

O Condiciones del préstamo. Nominal aceptado, plazo
de amortizacion, cuota, tipo de interés, etc. Todas estas
condiciones son consideradas por la entfidad financiera
en funcion del perfil de quien solicita el préstamo (ingresos,
garantias, etc.). Es decir, cada cliente tendrd definida una
prima de riesgo que se reflejard no solo en el diferencial
que se le aplique sobre el tipo de inferes de referencia
(habitualmente, el EURIBOR), sino tambien en el resto
de condiciones autorizadas por el drea de riesgos de la

entfidad financiera.

La cuota

Es lao cantidad de dinero que hay que devolver a la entidad
financiera periddicamente. En préstamos hipotecarios a
personas fisicas, o habitual es la liquidacion y pago mensudl,
aungue se pueden establecer otfros periodos de amortizacion.

La cuota a pagar se compone de dos elementos:

a. Capital: la parte de dinero prestado que se devuelve en
ese pago.

b. Intereses: La parte proporcional al tiempo transcurrido del
interés pactado.

Por lo general, y en el caso del sistema de amortizacion
mds utilizado, el de cuotas constantes (también denominado
sistemna de amortizacion francés), en las primeras cuotas la
carga financiera es proporcionalmente mayor. A medida que
pasa el tiempo y disminuye el principal o capital pendiente de
devolver, la cantidad que se paga correspondiente al interés
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va disminuyendo, aumentando la parte de capital que se
amortiza.

El montante econdmico de la cuota puede variar a lo largo
del tiempo si el tipo de interés elegido es variable, dependiendo
del momento en el que se realice la revision.

Existen distintos tipos de préstamos hipotecarios, dependiendo
de distintos factores:

Periodo de Oftros criterios

Amortizacion

Tipo de Interés Segun el capital
cubierto sobre
el valor del

inmueble

*Cudlificada

*Suborogada

Flexible

*Con carencia

*Mulfidivisa

*Puente

*Segunda vivienda

*Promocién y
autoconstruccion

s *De corta duracion
*De larga duracion

*Variable

*Hasta el 80%
*Hasta el 100%

Algunas de estas opciones son vdlidas tanto para
promocion como para adquisiciéon de vivienda, y otras fienen
particularidades especificas para cada opcion.

Caracteristicas generales en el prestamo
hipotecario

Tipo de interés

Es la compensacidon econdémica que recibe la entidad
financiera por prestar el dinero, reflejando su coste de
oportunidad de aplicar la cantidad prestada en otra alternativa
financiera.

El tioo de interés fija el porcentaje sobre el capital pendiente
que se ha de pagar. Es interesante, por tanto, que el tipo de
inferés sea lo mds bajo posible.

Se pueden aplicar varias modalidades:

a. Tipo de interés fijo. No varia a lo largo de la vida del
préstamo, independientemente de las vicisitudes del
mercado. La cuota, por tanto, permanece inalterable,
Tanto la entidad financiera como quien solicita el préstamo
se exponen al riesgo de interés:

e Si los tipos de interés descienden, el cliente no podrd
beneficiarse, por lo que cabe la opcién de que pague
un precio superior al de las ofertas que en ese momento
ofrezcan en el mercado otras entidades financieras.

* Si por el contrario suben los tipos de interés, la entidad
financiera no podrd repercutir a su cliente dicha subida.

Estas razones explican que para esta modalidad crediticia
se escojan plazos de amortizacion mds cortos que eviten
aumentar el riesgo de variaciones de tipos de interés para
ambas partes.
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b. Tipo de interés variable. Supone su revision periddica,
varidndose para adaptarse alas condiciones del mercado.
En este caso, se anade un porcentaje (lamado diferencial,
o prima de riesgo) al tipo de interés de referencia, cuya
suma da como resultado el tipo de interés aplicado. El
indice de referencia fluctla, es decir, puede bajar vy subir
en funcion de las oscilaciones de los mercados financieros
de donde se obtenga dicha referencia.

En el momento de la confratacidn del préstamo, se
pacta un tipo inicial de interés que permanece inalterable
durante un periodo preestablecido. La cuota del préstamo
incorpora  estas  variaciones mediante  revisiones,
semestrales o anuales por lo general, que realiza la entidad
financiera de acuerdo con un indice referencia acordado
en el confrato. En este caso, los plazos de amortizacion
pueden ser mas largos.

c. Interés mixto. Durante un tiempo se establece un fipo fijo
gue pasa a ser variable hasta el final de la amortizacion.

d. Interés variable con cuota fija. Algunas entidades ofrecen
la posibilidad de mantener una cuota fija, aungue varie
del inferés, aplicando dicha variacion a aumentos o
reducciones del plazo de amortizacion.

El plazo de amortizacién

Es el periodo de tiempo en el que hay que devolver el préstamo
y sus intereses. En el caso de los préstamos hipotecarios suele
ser un periodo mds dilatado que en el caso de un préstamo
personal.

La parte compradora vy la entidad financiera podrdn ajustar el

plazo de amortizacion a las posibilidades econdmicas y a las
circunstancias de la compra.

En los Hipotecas de Larga Duracién se pactan periodos
muy dilatados de tiempo para la amortizacion del préstamo.
Si se opta por un horizonte dilatado, se pagardn cuotas mds
bajas, pero la carga financiera serd mayor que si se eliges un
plazo mds corto, en cuyo caso pagards menos intereses, pero
cuotas mds altas. Las entidades financieras ofrecen plazos de
amortizacion mds amplios a clientes jovenes que a mayores.
De esta manera, reducen el riesgo que han de asumir para
asegurarse el cobro del préstamo.

Las Hipotecas de Corta Duracion se pactan plazos mds cortos
(como vimos que se podia dar cuando se pactaba un interés
fijo), resultando una cuota mds alta, pero suponiendo en el
conjunto de la vida del préstamo una menor carga de pago
de intereses.

Periodo de carencia

En algunos préstamos consideran un periodo inicial de
carencia (fambién conocido como periodo de graciq),
mediante el que la entidad o persona solicitante del préstamo
dispone de un plazo para que la inversion asociada al crédito,
genere los ingresos para afrontar la amortizacion del mismo.

El periodo de carencia puede ser de dos tipos:

a. Carencia total. No se realiza ningln pago durante este
periodo. El importe del principal a devolver aumenta,

debido a la acumulacion de los intereses.

b. Carencia en la amortizacién del capital. Durante

el periodo de carencia, se pagan cuotas constantes
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equivalentes a la liquidacion de los intereses periddicos.
La carencia es un mecanismo que resulta interesante si no se dispone WebS d e
de la suficiente liquidez para asumir la inversidon de la promocién o la
adquisicion, pero a medio y largo plazo, los intereses encarecen el valor C /
del préstamo. I te reS

Los gastos del préstamo hipotecario
9 P P Banco de Espana

) www.bde.es
El Indice de Referencia ., B ]
Confederacién Espanola de Cajas de
Ahorros (CECA)
Se utiliza cuando se contrata un préstamo hipotecario a interés variable.
o - , , . WWW.Ceca.es
Ofrece las condiciones objetivas del prestamo y varia a lo largo del tiempo,
dependiendo de las condiciones del mercado financiero. Banco Cenftral Europeo
El Banco de Espana publica mensualmente en el Boletin Oficial del Estado www.ecb.int

(BOE) el valor de cada indice, aplicable a partir del dia de su publicacion
(cada uno de ellos adopta un Unico valor por mes):

http://www.lbde.es/webbde/es/estadis/tipos/tipos.html

a. Euribor (Europe Interbank Offered Rate). Es el tipo de inferés ofrecido
en el mercado interbancario europeo. Con distintas duraciones, el mds www.euribor.org
comun y utilizado en los préstamos hipotecarios es el del plazo a un ano.

Es el principal indice de referencia oficial del mercado hipotecario.

Asociacion Espanola de Banca
www.aebanca.es

Federacién Bancaria Europea

Su cdlculo se hace mediante el estudio de los tipos de los préstamos
gue se redlizan entre si una muestra de entidades financieras escogidas
en la zona euro. Lo publica la Federacion Bancaria Europea.

La evolucién del Euribor depende de las expectativas que las entidades
financieras que se incluyen para su cdlculo tengan del futuro en cuanto
a la situaciéon del sistema financiero. Es indudable que debe ir de la
mano de los tipos oficiales marcados por el Banco Central Europeo,
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pero en tiempos de cambio de ciclo como el actual, su
alejamiento, en algunos momentos, ha sido considerable.
En 2009, se situé en minimos histéricos (1,242% en
diciembre), consecuencia de las rebajas de tipos oficiales
promovida por el Banco Central Europeo y por el aumento
de liguidez a la que tuvo acceso el sistema financiero,
lo que supuso situarse cuatro puntos por debajo del
Euribor mdximo del ano anterior. Siguiendo la Ultima nota
informativa del Banco de Espana de noviembre de 2010,
el Euribor a un ano se sitia en el 1,495% para el mes de
octubre, 10 que ha supuesto el mantenimiento al alza de
este indice a partir de mayo de este mismo ano.

b. CECA. Tipo activo de las cajaos de ahorro. Para su
determinacion, se tiene en cuenta los tipos de interés
aplicadas por las cajas en préstamos personales de uno a
fres anos y en los créditos hipotecarios de tres 0 mds anos.

c. IRPH. Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mds de
fres anos. Se confecciona a partir del inferés de préstamos
hipotecarios concedidos a tres o mds anos para la
vivienda libre concedidos por bancos, cajas de ahorros y
el conjunto de las entidades financieras.

d. Deuda publica. Es el tipo de rendimiento interno de la
deuda publicaen el mercado secundario con vencimiento
entre dos y seis anos.

e. Mibor. Dejé de emplearse a partir del 2 de enero de 2000,
pero aln guedan préstamos activos anteriores a esta
fecha y se sigue publicdndose su valor. Su valor es muy
similar al del Euribor.

Evolucion de los principales tipos de referencia hipotecaria

@ [RPH Bancos

e [RPH Cajas

e [RPH Entidades
s CECA

Euribor

— 71— T
© ©® DO OO OO O
QR Q9 Q0 Q0 99 QQ ¢ Q9 ~+ ~
O B L 0 9 5 56 F E 3 Q QG R OO0 Q9
Q = S Q = Q =
62T 52 o g 2 2% 0 25 g5 ¢

Fuente: Banco de Espana

Evolucién del comportamiento del Euribor 2001-2010
(diciembre)

dic-01 dic-02 dic-03 dic-04 dic-05 dic-06 dic-07 dic-08 dic-09 nov-10

Fuente: Banco de Espaha
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Comparativa de datos del euribor de 2010 con el euribor de
2009

25 \\
2 \
1.5

—————
1
0.5
0
<<//\\0\0 qp‘éo \&04’0 ‘?"\ « 0{o 3069 3\\\,\o 0 &° &do @d@ (ésg;
< v 5¢ [od @ o4
o o
e EUribor 2010 === Euribbor 2009

Fuente: Banco de Espanha

El Banco de Espana reconocié enjulio de 1999 al Euribor como
indice oficial de referencia a la hora de determinar los tipos
para préstamos hipotecarios, siendo respaldada esta decision
meses Mmdas tarde por el Ministerio de Economia y Hacienda. El
Euribor comenzd a ser tomado como referencia oficial en las
formalizaciones y revisiones de préstamos hipotecarios a partir
de enero del aho 2000, momento en el que se dejo de utilizar
el anterior tipo de referencia (MIBOR).

El euribor suele ser el mds bajo vy sobre el mismo suele aplicarse
un diferencial, un porcentaje que, reflejando la prima de riesgo
que representa el cliente para la entidad financiera, se suma al
indice de referencia para fijar el interés de aplicacion. El IRPH y
el CECA son mds elevados y a los mismos no debe aplicdrsele
diferencial alguno, dado que ya los contienen.

Las entidades financieras establecen en ocasiones redondeos

al alza en cada revisidon de la cuota cuando se ha producido
una variacion del indice de referencia. Se han dictado varias
sentencias considerando abusivas estas condiciones. En
la actuadlidad, la normativa limita al 0,125% el mdximo de
posibilidad de redondeo que se puede incluir en el contfrato del
crédito, que podrd aplicarse al alza o a la baja dependiendo
de cudl sea el intervalo mds proximo.

Los indices oficiales relinen unos requisitos bdsicos:

O Son publicos y facilmente verificables en el propio BOE o
en la prensa econdmica.

O Objetividad. Los datos que se usan para calcular el
valor de cada indice son agregados de acuerdo con
procedimientos matemdticos aprobados por el Banco de
Espana.

O Neutrales. Ninguna entidad financiera puede influir en su
determinacion.

Con independencia de utilizar un indice de referencia
oficial o no, debe guedar claramente identificado en la

escritura del préstamo, asi como su forma de aplicacion.

El interés nominal hipotecario

Se llama Tasa Nominal Anual al tipo de interés utilizado para el
cdiculo de intereses.
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La Tasa Anual Equivalente (TAE)

Se trata de un indicador utilizado por las entidades financieras
siguiendo las reglas establecidas por el Banco de Espana
(Circular 8/90 de 7 de septiembre de 1990) y que incluye,
ademds del tipo de interés nominal, otros gastos, como la
comisiéon de apertura o la de cancelacion anticipada. No
incluye gastos relativos a tasacion, gestoria, notaria, registro o
impuestos.

Las entidades tienen obligacion de informar sobre el TAE a
aplicar cuando ofrecen un préstamo.

La comparacion entre distintas ofertas debbe de hacerse
cuando se producen en idénticas circunstancias. El TAE varia si
el inferés es fijo o variable, segun el plazo de amortizacion, fipo
de interés, efc.

En los préstamos a inferés variable, el TAE inicial no ofrece
informacion real sobre el tipo de interés que el préstamo tendrd
a lo largo de su vida, puesto que éste variard y se desconoce
coémo. El TAE tiene un valor tedrico.

Comisiones bancarias

Las comisiones son costes que la entidad financiera imputa
al cliente. Deben hacerse constar en el contrato del préstamo
y son negociables, por lo que se pueden evitar. No hay que
confundirlas con otros gastos, como tasacion, gestoria, registro,
notaria, etfc.

Las principales comisiones son:

O Comisién de apertura: recoge gastos de estudio,

concesiéon y framitacion y se calcula con un porcentaje
sobre el principal del préstamo.

O Comisién por cancelacién anticipada o amortizacién
total o parcial. En ocasiones, se paga la totalidad o parte
del principal del préstamo antes de que finalice el plazo
de amortizacién., La comisidon aplicable en este caso
se calcula sobre la cantidad que se va a amortizar. No
puede superar el 1% en préstamos hipotecarios a tipos de
inferés variable. En caso de que se trafe de un cambio de
entidad por una subrogaciéon de un préstamo, no puede
superar el 0,5%. Los créditos a interés fijo tienen ésta fijada
por ley.

http://www.lbde.es/webbde/es/secciones/servicio/reclama/
criterios/comis_pres_amr.htm

O Comisién por modificaciéon de condiciones o novacion.
Se produce cuando se solicita cambiar alguna de las
condiciones inicialmente pactadas con la enfidad
financiera: el montante de la cuota, plazo de amortizacion,
etfc. Esta comision no podrd superar el 0,1% del capital
pendiente de amortizacion cuando el cambio amplia el

plazo de amortizaciéon del crédito.

Otros gastos del crédito hipotecario

Existen una serie de gastos relacionados con la concesion del
préstamo que la entidad financiera carga a sus clientes:

O Gestoria. Cubre algunas de las gestiones relacionadas
con el préstamo vy suele ser impuesta por las entidades
financieras. La cuantia del servicio depende del principal
del préstamo.
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O Tasacién. Ha de pagarse, aungue finalmente no sea concedido el

crédito.

O Escritura. Es obligatorio que la concesion de un préstamo hipotecario WebS de

se haga mediante elevacion de escritura publica, que deberd realizarse * Z

en una notaria. Suele hacerse simultdneamente a la escritura de lnteres
compraventa, aunque son dos documentos distintos. Los honorarios
de la notaria resultan de la aplicacién de un arancel, es decir, estdn
regulados.

O Registro de la Propiedad. Una vez suscritas las escrituras, han Banco de Espana

de depositarse para su inscripcion en el Registro de la Propiedad
correspondiente a la situacion geogrdfica de la finca hipotecada. Al
igual que en el caso anterior, los honorarios resultan de la aplicacion de
un arancel.

http://www.bde.es/webbde/es/secciones/
servicio/reclamay/criterios/comis_pres_amr.
html
O Actos juridicos documentales, impuesto resultante de la obligaciéon de
formalizar la escritura de hipoteca, y es previo su pago a la inscripcion
en el Registro de la Propiedad.

http://www.bde.es/weblbde/es/estadis/tipos/
fipos.html

BANCODEESPANA

O Seguros. La entidad financiera puede exigir la contratacion de
determinados seguros:

* Seguro de hogar o incendios que cubra el valor del continente,
es decir, el valor del inmueble. El seguro ha de estar subrogado a
favor de la entfidad financiera, por lo que en caso de siniestro ésta
se asegura recuperar las cantidades prestadas. La contratacion
del seguro es obligatforia, pero la entidad no puede imponer una

determinada compania aseguradora.

* Seguros de vida, que cubran la amortizacion restante del crédito
en caso de fallecimiento o invalidez permanente de la persona
prestataria.

* Tipo de interés. En el caso de créditos a interés variable, es posible
contratar un seguro que cubra el riesgo de elevacion del tipo
por encima de determinados limites. No es obligatorio, pero las
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entidades financieras tienen obligacion de informar
sobre esta posibilidad y ofrecerles al menos un sisterma
de cobertura.

Interés moratorio

Es el interés de penalizacion que se establece en caso de que
se produzca un impago de las cuotas. Es mucho mads alto que
el interés del préstamo. Por lo general, se calcula por dia de
retraso en el pago de la cuota, a un interés muy alto que puede
llegar al 20% del interés anual nominal, con una clara intencion
disuasoria. La forma de calcular los intereses de demora figura
en la escritura del préstamo.

Algunas entidades financieras aplican un recargo adicional
fijo sélo por no atender el pago en el dia fijado.

La entidad financiera no tardard mucho en tomar medidas
mds drésticas para recuperar el valor de la inversion.
Normalmente, informard sobre las cuotas impagadas a los
Registros de Morosidad (el mdas conocido y difundido es ASNEF).
Tienen también obligacion de comunicarlo, en su caso, a
la Central de Informacion de Riesgos del Banco de Espaha
(CIRBE). Llegando el caso mas extremo, procederia al embargo
del bien hipotecado.

El Plon E de Apoyo a las familias, promovido por el Gobierno
de Espana, establece la Linea ICO' Moratoria Hipotecaria,
que permite a personas que estén cobrando prestaciones
por desempleo o contribuyentes que estén cobrando pension
de viudedad tramitar una prérroga temporal y parcial en el
pago de sus cuotas hipotecarias. Esta gestiéon no es gratuita
y las cantidades que dejen de pagarse se compensardn a

1 Instituto de Crédito Oficiall.

partir del 1 de marzo de 2012 mediante su prorrateo entre
las mensualidades que resten para la satisfaccion total del
préstamo hipotecario con un limite mdximo de 10 anos al
interés marcado por el ICO (0,80 sobre tipo de interés ICO, algo
superior al Euribor). Si la persona beneficiaria vuelve a tener
actividad laboral, no se paraliza la moratoria: el cumplimiento
de las condiciones sdlo deberd ser acreditado Unicamente en
el momento de la formalizacién del contrato de aplazamiento.

Incidencias posibles a lo largo de la vida del
préstamo

Subrogacion

Se produce cuando se vende una vivienda ya hipotecada y
la parte compradora acepta continuar con su amortizacion,
convirtiéndose en deudora. En este caso, hay que distinguir.

O §Si la vivienda es nueva. En este caso, la constructora
subroga el préstamo que suscribid al iniciar la promocion,
pero no puede imponérselo. Tampoco puede imputarle
los gastos de cancelacion en caso de que la parte
compradora decida contratar el crédito con otra entidad.

Recordemos gue tendrdn la consideracién de abusivas
las cldusulas y estipulaciones que obliguen a la parte
compradora qQ;

e Subrogarse en la hipoteca del profesional o impongan
penalizaciones en el supuesto de no subrogacion.

e Cargarle los gastos de documentacion y tramitacion
que por ley correspondan a la parte vendedora (obra
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nueva, propiedad horizontal, hipotecas para financiar
su construccion o su division y cancelacion).

* Pago de fributos en los que el sujeto pasivo es el
profesional.

* Gastos derivados del establecimiento de los accesos
a los suministros generales de la vivienda, cuando ésta

deba ser entregada en condiciones de habitabilidad.

O Si la vivienda es de segunda mano. Si fiene audn
pendiente de amortizar un préstamo hipotecario, la parte
compradora puede considerar si desea subrogarse o
concertar un nuevo préstamo. En este Ultimo caso, ha
de exigir que el inmueble se le entregue libre de cargas,
cancelando el préstamo pendiente.

Al solicitar una subrogacion de hipoteca podremos modificar
los tipos de interés aplicados o el plazo de amortizacion, pero
el resto de condiciones no podrdn ser alteradas.

119
Los gastos de subrogacion suelen ser menores que los de la

contratacién de una nueva hipoteca, por lo que es una opcion
a considerar si las condiciones de la hipoteca antigua resultan
convenientes.

Comprenden los de notaria, registro y gestoria, que suelen
ser sensiblemente menores, pudiéndose reducir en mds de la
mitad, a los que habrd que anadir la comision de subrogacion
que se haya suscrito con la entidad financiera.

Novacién

Se trata de modificaciones de las condiciones del préstamo
sin que cambie la titularidad de las partes. Estas modificaciones
pueden hacer referencia a los plozos de amortizacion, cuota,
fipo de interés aplicable, etc.

Si te enfrentas a
dificultades para poder
atender los pagos de

tu hipoteca, intenta
renegociar con tu entidad
financiera para ajustar las
cuotas a tus posibilidades
antes de dejar de pagar
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Pese a que las enfidades financieras no son partidarias
de estos cambios, a veces han de transigir si la oferta de la
competencia (conocida como oferta vinculante) hace peligrar
la viabilidad del propio préstamo.

Impago de cuotas

Ya hemos visto las negativas consecuencias que se contraen
cuando no se atfiende el pago de las cuotas del préstamo
hipotecario.

El contrato del préstamo establece un nimero determinado
de cuotas impagadas a partir del cual serd obligatoria la
devolucién total del capital pendiente, o que se denomina
vencimiento anticipado. De no poder hacerse frente al mismo,
la entidad financiera podrd realizar una reclamacion judicial
por el capital pendiente, intereses y costas, que podrd acabar
en la subasta de la vivienda para resarcirse y devolver a la
persona O personas propietarias el sobrante.,

Si te enfrentas a dificuliades para poder atender los pagos
de tu hipoteca, intenta renegociar con tu entidad financiera
para ajustar las cuotas a tus posibilidades antes de dejar de
pagar.

Fin del crédito hipotecario

La finalizacidén o cancelacion de hipoteca no se comunica
automdtica al Registro. Si no te encargas de notificar este
hecho, la carga hipotecaria seguird anotada y aparecerd
cuando se solicite una nota simple.

Para cumplir este frdmite, tendrds que:

O Obtener de la entidad financiera un documento fimado
o certificacién que acredite que el capital del préstamo
se ha liguidado.

O Acudirala notaria para obtenerla escritura de cancelacion
registral del préstamo.

O EntregarenelRegistro delaPropiedad esta documentacion
y solicitar su anotacion.,

Estos tramites estan sujetos a gastos y provisiones a los que
tendrds que hacer frente,

La financiacion de la promocion

Desde el momento de la adquisicion del solar hasta que la
vivienda se entregq, la entidad promotora se ha de enfrentar a
distintos pagos que en la inmensa mayoria de los casos ha de
hacer frente con la ayuda de una entidad financiera mediante
la contfratacion de un préstamo.

La promotora puede acceder a un producto financiero
especifico de esta actividad inmobiliaria que ofrece la prdctica
totalidad de las entidades financieras: el préstamo al promotor,
una modalidad hipotecaria exclusiva para la financiacion de
construccion de edificios, viviendas, chalets de renta liore, etc.,
destinado exclusivamente a aguellas personas que desean
reqlizar su proyecto propio.

Cada entidad ofrece distintas condiciones, pero lo habitual
es que el importe mdximo oscile sobre el 80% del valor de
tasacion, dependiendo del fipo de construccion, con un plazo
mMdéximo de la operacion de hasta 10 anos.
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Es corriente en este tipo de préstamos que se reconozca un
periodo de carencia, durante el cual la promotora abonaria
solamente los intereses generados por dicho préstamo,
sin amortizar capital principal por un periodo que puede
oscilar entre uno o dos anos.

Ofra ventaja para la promotora es la posibilidad de acceder
a la financiacion de forma gradual, a medida que avanzan
las distintas fases de la obra. Mediante las certificaciones de
obra, la promotora va retirando la parte del préstamo que le
es necesaria a medida que avanza la obra, logrando de esta
manera un importante ahorro de intereses al no disponer del
total del capital desde el primer momento. La cuantia de los
plazos o pagos durante la obra son menores si se contfrata un
periodo de carencia, por lo que sdlo se abonan los intereses.

La certificacion de obra ha de ser expedida por la persona
gue actie como arguitecto o arquitecta de la obra, a peticion
de la promotora, en el que se expresard una relacion valorada
del porcentaje de la obra que se ha cuiminado. Por o general,

se emiten mensualmente,

La certificacion debe ser validada por la persona 0 empresa
tasadora que podrda corregirlo.

La entidad financiera abonard el porcentaje del capital
corespondiente a la certificacion a la promotora. En realidad,
la promotora no cobrard el 100% del principal del crédito hasta
gue la obra no esté completamente finalizada.

Este tipo de préstamos pueden ser disfrutados por empresas
promotoras que pongan en marcha la edificacion de una
finca destinada a su venta a varios clientes, pero fambién por
personas particulares que desean construir una vivienda en
régimen de autoconstruccion.

Por otro lado, las comisiones de apertura y cancelacion que
cobran las entidades financieras suelen ser mds elevadas en
este tipo de préstamos que en los hipotecarios convencionales,
a la vez que los diferenciales sobre el tipo de interés son
tfambién mdas altos, por lo que, en caso de subrogacion, es

Cuando finalices o
canceles tu hipoteca debes
certificarlo en la notaria y
notificarlo en el Registro de
la Propiedad
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conveniente pedir a la entidad bancaria la revision del tipo de
interés aplicado.

El importe del principal del préstamo que disfruta la promotora
para afrontar el proceso de construccion se divide entre las
viviendas o fincas que se construyen, asigndndoles una carga
o deuda concreta que posteriormente podrd  transmitirse
O subrogarse a la parte compradora. Sobre este respecto,
recordaremos que no tiene obligacion de aceptar dicha
subrogacion (puede acudir a otra entidad financiera o recurrir
a otfros medios), en cuyo caso no se le podrén imputar carga
alguna por la cancelacion del préstamo original del que
disfrutaba la promotora.

Mediante esta linea, la promotora cuenta con financiacion
desde el inicio de la promocién hasta la enfrega de la vivienda.
Las entidades financieras disfrutan de una via adicional de
negocio, captando como clientes a los o las adquirientes de
la vivienda.

Requisitos para solicitar un préstamo como promotora

Para poder beneficiarse de las hipotecas especificas para
la construccion de una nueva vivienda, la promotora deberd
cumplir una serie de requisitos y aportar la documentacion
necesaria:

O Ha de ostentar la propiedad de un terreno urbanizable,
lo que acreditard ante la entidad financiera mediante
escritura de la parcela en las que se planea construir y
la nota informativa simple actualizada expedida por el
Reqistro de la Propiedad.

O El proyecto de obra, que debe incluir una memoria

detalloda de las calidades de la construccion, elaborado
por un arquitecto 0 una arquitecta y visado por su colegio
profesional.

O Presupuesto técnico de la empresa constructora, que
puede estar formado por varios presupuestos parciales,
como el de obra civil, el de fontaneria o el del sistema de
electricidad.

O Licencia de obra concedida por el Ayuntamiento.

La subrogacién de una hipoteca por parte de la promotora

El principal efecto que esta modalidad de hipoteca sobre
la compra de esta vivienda consiste en la subrogacion que
la promotora hace del préstamo sobre la parte compradora.
Ya vimos cémo funcionaba la subrogacion y qué ventajas e
inconvenientes supone. En cualquier caso, recuerda que no
tienes de obligacién de aceptarla ni pagar por cualquiera de
las consecuencias que esa decision tfenga.

La hipoteca para autoconstruccion

Permiten a un particular financiar su propio proyecto de
construccion de una vivienda o un inmueble. Su funcionamiento
es muy similar a las de promocion. Asi:

O Laentidad financiera hace entregas parciales de dinero a
la presentacion de certificaciones de obra.,

O Es posible pactar una carencia de capital a amortizar
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durante el fiempo en que dura la construccion, siempre sobre el importe
del gue se ha dispuesto.

Para solicitar un préstamo hipotecario de estas caracteristicas, tendrds que:
a. Poseer un solar de tu propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad.

b. Disponer de un proyecto de obra redlizado por un arquitecto o una
arquitecta y visado por el Colegio Profesional.

c. Disponer de la licencia de obras, expedida por el Ayuntamiento.

d. Aguella informacidon econdmica o garantias que exija la entidad
financiera.

La hipoteca para la adquisicion de una vivienda

Hemos visto la mayoria de las caracteristicas generales de un préstamo
hipotecario. Son aplicables a la hora de adquirir una vivienda. En resumen,
recordaremos que las entidades financieras suelen ofrecer mejores ventajas
en estos casos (fipo de interés, periodo de amortizacion, etc.) que en el caso
de promocion,

La hipoteca cualificada

Se trata de un tipo de hipoteca conveniada entre administraciones publicas
y entidades financieras en condiciones favorables para quienes adquieran
viviendas de proteccidn oficial y otros tipos de proteccion. Estas ventajas se
traducen en subsidiacion de tipos de interés (acordados anualmente por el
Consejo de Ministros), mayor duraciéon del periodo de amortizacion, cuota fija
0 la reduccién o eliminacion de comisiones.

Este tipo de hipotecas sélo pueden ser concedidas por entidades de crédito

Carencia. Periodo dentro de la vida de un
préstamo durante el cual sélo se pagan
intereses y No se amortiza capital.

Gastos deducibles. Cantidades previstas
legaimente, que restadas de los ingresos
computables, sirven para la determinacion
de la base imponible.

Novacién. Documento publico en el que
se modifica, por acuerdo de las partes,
alguna de las condiciones de un prestamo
hipotecario que habia sido formalizado
previomente,
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que hayan suscrito convenio con el Ministerio de la Vivienda
y, salvo excepciones previstas en los Planes de Vivienda, se
garantizardn con hipoteca.

Los requisitos para acceder a una hipoteca de estas
caracteristicas son:

o

O

o

Que la vivienda haya sido calificada como protegida por
la Junta de Andalucia.

Que la vivienda se destine a residencia habitual vy
permanente.

Que los o las adquirientes:

* No posean en pleno dominio 0 gocen de un derecho
real de uso o disfrute sobre ofra vivienda de protecciéon

publica.

* No posean una vivienda libre cuyo valor, determinado
de acuerdo con la normativa sobre Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales, exceda del 40% del precio
maximo total de la vivienda protegida (60% en caso
de familia numerosa, personas mayores de 65 anos,
personas con discapacidad, victimas de terrorismo o
de violencia de género).

* No obtengan ingresos familiares corregidos superiores
a.
o 6,5 veces el IPREM para la obtencién del préstamo.

= 3,5 veces el IPREM para acceder a ayudas estatales
financieras directas y acogerse al sistema especifico
de ayudas financieras para el primer acceso a la
vivienda en propiedad.

* No hayan obtenido en los Ultimos diez anos financiacion
procedente de Planes de Vivienda, salvo:

’ —

e Por cambio de residencia de la persona fitular
para adquirr o rehabilitar la vivienda destinada a
residencia habitual en ofra localidad.

s Familia numerosa que acceda a una vivienda de
mayor superficie.

= Por la necesidad de una vivienda adaptada a las
condiciones de discapacidad sobrevenida de
algun miembro de la unidad familiar de la persona
solicitante.

O Que los viviendas:

No excedan de los precios mdximos de ventq,
adjudicacion o renta establecidos el Plan Nacional de

Vivienda, a partir del precio bdsico nacional?.

o 1,40 veces el precio bdsico por metro cuadrado
de superficie Util, para las viviendas protegidas de
régimen especial.

= 1,60 veces el precio bdasico por metfro cuadrado
de superficie Util, para las viviendas protegidas de
precio general y viviendas usadas.

= 1,80 veces el precio bdsico por metro cuadrado
de superficie Util, para las viviendas protegidas de
precio concertado.

o Viviendas en alguiler de renta bdsica: precio méximo
tedrico de referencia 1,60 veces el precio bdsico
por metro cuadrado de superficie Util,

@ Viviendas en alquiler de renta concertada: precio
mdaximo tedrico de referencia 1,80 veces el precio
bdsico por metro cuadrado de superficie Util.

2 695,19 € por m2Util, en 2010.
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Si en la vivienda existe un gargje (superficie Util
madxima computable: 25 m?) y/o un trastero
(superficie Util mdaxima computable: 8 m?), el precio
mMdaximo de los mismos serd, por m2 de superficie
util, el 60% del precio del metro cuadrado Util de la
vivienda.

Los precios mdximos indicados para viviendas y
anejos pueden ser mds elevados si la vivienda
se encuentra ubicada en un dmbito territorial de
precio maximo superior (véase articulo 6.5 del RD
801/2005, de 1 de julio y el capitulo de vivienda de
esta guia).

* No excedan de las siguientes superficies Utiles mdaximas

(salvo lo previsto para actuaciones de rehabilitacion):

=]

o

o

90 m?, con cardcter general.

Cuando se trate de viviendas protegidas adaptadas
para personas con discapacidad, con movilidad
reducida permanente, podrd sobrepasarse dicho
limite hasta un maximo de un 20% de superficie Util.

120 m? cuadrados, para familias numerosas.

Otras hipotecas para vivienda

Ademds de los casos que hemos ido viendo en el capitulo en
relacion al tipo de interés o al tiempo de amortizacion, existen
algunos productos disenados por las entidades financieras para
la adquisicion de vivienda:
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O Hipotecas flexibles. Algunas entidades financieras han
disehado productos hipotecarios que se proponen
qjustarse a las exigencias de la demanda, mediante la
posibilidad de fijar periodos de carencia, tipos de interés
mixtos, plazos flexibles de las cuotas, etc.

O Hipotecas con carencia. En algunos casos, las hipotecas
ofrecen periodos de carencia a quienes adquieren una
vivienda. Es una férmula especialmente utilizada para
jovenes.

O Hipotecas Multidivisas. El capital del préstamo se suscribe
en divisas 0 monedas de otros paises, aprovechando que
los infereses se encuentren mds bajos que en el nuestro.
En este caso, se asume el riesgo de que esta situacion se
invierta, al que se le anade el riesgo de tipo de cambio de
las monedas que intervengan en la operacion.

O Hipoteca Puente. Se ha extendido esta denominacion
a aquellas hipotecas constituidas para comprar una
vivienda sobre plano cuando ya se dispone de ofra en
propiedad.

La hipoteca se realiza inicialmente sobre la vivienda actual
y la entidad financiera otorga un plazo, habitualmente un
ano, en el que se concreta la venta y la hipoteca pasa a
ajustarse a las necesidades de la adquirida sobre plano.

No se frata de un producto frecuente y no todas las
entidades lo ofrecen o disponen de él. En la mayoria de
las ocasiones, se presentan como tales meros préstamos
personales destinados al pago de la enfrada de la vivienda
y de los pagos a la promotora, que se cancelardn en
cuando seqa posible constituir una hipoteca.

O Hipoteca segunda vivienda. Se destina a la adquisicion
de ofra vivienda, ademas de la habitual. La diferencia con

el préstamo hipotecario de vivienda habitual estriba en
la politica de selecciéon de riesgo que aplique la entidad
financiera. Por o general, el capital a prestar no sobrepasa

el 60% del valor de tasacion.

Informacioén que debe suministrar la entidad financiera

La Orden Ministerial (O.M.) de 5 de mayo de 1994 sobre
“Trasparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios” tiene por objeto garantizar la adecuada
informacion y proteccidn de quienes concierten préstamos
hipotecarios, estimulando la efectiva competencia entre Ias
entidades financieras.

Afecta a los préstamos hipotecarios que relinan las siguientes
condiciones:

O La hipoteca ha de recaer sobre una vivienda.

O El fitular del préstamo ha de ser una persona fisica.
O Elimporte no ha de superar los 150.253,02 euros.
Los aspectos mds relevantes de esta norma son:

O Folleto informativo, que debe recoger a titulo orientativo
y con claridad las condiciones financieras del préstamo.
El folleto ha de ser suministrado por la entidad financiera
gratuita y obligatoriamente a quienes soliciten informacion

sobre un préstamo hipotecario.

O Oferta vinculante. Se trata de un documento que debe
suscribir un representante legal de la entidad financiera en
el que se recojan las condiciones de la operaciéon en el
mismo orden en que posteriormente deban figurar en a
escritura del préstamo: capital, periodo de amortizacion,
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intereses ordinarios, comisiones que resulten aplicables y
gastos a cargo de la parte prestataria.

En el momento en que la entidad financiera aprueba la
solicitud de un préstamo, debe entregar a su cliente esta
oferta, con una validez minima de diez dias hdbiles desde
su fecha de entrega. La oferta vincula ala entidad, pero no
a la persona solicitante, que podrd rechazarla lioremente.

Firma de la escritura. Si la oferta vinculante es aceptada,
el siguiente paso consiste en formalizar el préstamo
hipotecario en escritura publica. El notario o la notaria
ha de comprobar que no existen discrepancias entre
las condiciones financieras de la oferta vinculante y las
recogidas en el documento contractual, advirtiendo a la

parte prestataria en caso de advertir alguna.

La persona fitular del préstamo tiene el derecho a examinar
la escritura del préstamo en la notaria al menos durante
los tres dias hdbiles anteriores a su firma.

El derecho a la elecciéon de notario coresponde a la
persona solicitante, aunque no pueda imponer un notario
que, por su competencia territorial, carezca de conexion
razonable con alguno de los elementos personales o
reales del negocio.

AUn siendo aranceles fijos los que se aplican sobre |as
escrituras, no hay que olvidar que desde 2002 se permite
al cuerpo de notarios redlizar descuentos de hasta un
10% del importe de la factura, de forma que siempre
es conveniente que el cliente pueda decidir el notario o
notaria con el que tenga mayor relacion.

El tratamiento fiscal del crédito hipotecario

Una vez formalizado el crédito hipotecario para adquisicion
rehabilitacién de la vivienda habitual se puede aplicar una
deduccion fiscal si se cumplen dos condiciones:

O

O

Que financie al menos el 50% del coste la vivienda o de
su rehabilitacion.

Que no se amortice globalmente mds del 40% del principal
del crédito en los tres primeros anos de la amortizacion.

Las deducciones fiscales sobre el Impuesto de la Renta de las
Personas Fisicas (IRPF) a aplicar anualmente en la declaracion
serian:

a.

En los dos primeros anos de vida del préstamo, del importe
total pagado por capital, intereses y gastos de financiacion
se podrd aplicar una deduccion del 25% para los primeros
4.507,59 euros. Para la cantidad restante, hasta 9.015,18
euros, la deduccioén es del 15%.

Para el resto de anos, los porcentajes anteriores serdn el
20% vy el 15% respectivamente,

Si la adquisicion de la vivienda fue antes del 4 de mayo de
1998, el titular podria tener derecho a un mayor importe
de deduccién en la Declaracion de la Renta del ejercicio,
en las condiciones establecidas por la Ley de Presupuestos
Generales del Estado.
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Modificaciones fiscales en la desgravacién por vivienda
habitual a partir de 2011

Elano 2010 serd el Ultimo para adquirir una vivienda con derecho
a deduccion fiscal independientemente de los ingresos de
la persona compradora. A partir del 1 de enero de 2011, se
fermina de deduccién por adquisicién de vivienda con cardcter
general y solo podrdn desgravar las rentas inferiores a 24.000
euros. En principio, la nueva normativa se aplicard a todas las
adquisiciones posteriores al 31 de diciembre, tanto si la vivienda
estd terminada como si fodavia estd en construccion. Lo que
cuenta es que la adquisicion se produzca dentfro de 2010,

En este sentido, dar una sefal para la compra de una casa
no es suficiente para poder desgravar. Se necesita firmar un
contrato de adquisicion. En el caso de las compras sobre
plano, siempre que exista ese contrato para la adqguisicion de
la vivienda, se podrdn mantener las deducciones aungue la
enfrega de llaves se produzca en 2011 0 en anos posteriores.
Esto rompe con la dindmica habitual, segun la cual se
establecia la entrega de llaves y firma de la hipoteca como
punto de partida para las deducciones fiscales.

Acuerdos enfre la administracion autondmica
ylasentidades financieras paralafinanciacion
del Plan Concertado de Vivienda y Suelo
2008-2012

El art. 119 del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012 establece las caracteristicas generales de los préstamos
cudlificados a los que poddn acceder los personas
demandantes de vivienda protegida y que se sustentan en
convenios entre las Consejerias de Economia y Hacienda vy la
de Vivienda y las entidades financieras:

" Los préstamos cualificados |...)

a) Serdn concedidos por las entidades de crédito que
hayan suscrito los oportunos convenios con las Consejerias
de Economia y Hacienda y de Vivienda y Ordenacion del
Territorio y dentro del dmbito y condiciones de los mismos”

En diciembre de 2007, se firma un convenio entre la Junta de
Andalucia y un total de 31 entidades de crédito que operan

Requisitos previos que tienen que
cumplir las viviendas objeto de

transmision:

Ser viviendas de primera transmision por parte del promotor, o de sucesivas
cuando la fitular es una entidad financiera o filial inmobiliaria.

El precio de la vivienda no podrd ser superior a 245.000€, impuestos excluidos, ni
superar el nominal prestado al promotor para su construccion.

Realizacion de un préstamo hipotecario siguiendo el modelo financiero recogido
en el Convenio.
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en la Comunidad Auténoma, con el objetivo primordial de
canalizar los flujos de financiacién hacia las actuaciones que
se desarollen en materia de vivienda protegida, en el marco
del Pacto Andaluz por la Vivienda. En dicho Convenio se definen
los términos de colaboracion entre la Junta de Andalucia vy las
entidades financieras participantes, en un plazo de vigencia
gue se circunscribe al mismo periodo del Plan de Vivienda vy
Suelo en Andalucia, es decir, entre 2008 y 2012,

Ademds, el Convenio recoge la cuantificacion de las
necesidades de financiacion del Pacto Andaluz por la Vivienda,
y gque se cifran en 9.550 millones de euros para el periodo
mencionado, y en el que participan cajas de ahorros andaluzas
(con un 52% del total del volumen de crédito comprometido),
banca privada (33%), cajas de ahorro no andaluzas (12%) y
cajas rurales andaluzas (3%).

En noviembre de 2008, la Junta de Andalucia establece
un nuevo convenio, esta vez con 33 enfidades financieras
implantadas en la Comunidad Auténoma, con el fin de
garantizar la financiacién que, en materia de vivienda
protegida, rehabilitacion y suelo, demanda el Plan Concertado
de Vivienday Suelo 2008-2012. Este documento permite ratificar
los compromisos adquiridos en el mes de diciembre de 2007 y
establecidos en el marco del Pacto por la Vivienda.

La principal novedad gue se incluye en este nuevo convenio
es la fijacidon de condiciones objetivas que podrdn ser exigidas
a los compradores de una vivienda protegida para obtener un
crédito con garantia hipotecaria, entre las que destacan:

O La ausencia de informes negativos de impagados.

O Que el salario declarado tenga una antigledad de fres
QNOS.

O Que los ingresos que resten una vez pagada la cuota del

préstamo hipotecario sean superiores al salario minimo
interprofesional.

O Que la suma de los cuotas de los préstamos de los
fitulares sean inferiores al 40% de la renta declarada. Estas
condiciones pueden ser sustituidas por la aportacion de

garantias colaterales.

El plazo mdximo que la entidad de crédito tiene para el andlisis
y decisidon de otorgamiento del préstamo hipotecario es de dos
meses.

Llos préstamos, como garantia suplementaria, estardn
avalados por un informe de la Consejeria de Vivienda vy
Ordenacion del Territorio, previomente a la autorizacién de la
operacion financiera. El plazo para documentar este informe
de autorizacion del préstamo serd de 15 dias, entendiéndose
por aceptado en caso de gque al vencimiento del periodo
fijado no haya sido emitido.

El importe mdaximo del nominal prestable serd del 80% del
valor total de la vivienda, en un plazo de amortizacidon de 25
ahos que podrd verse ampliado previo andlisis y aceptacion
por parte de la entidad financiera. Ademds, al ser el objeto de
este convenio la financiacion de actuaciones protegidas, no se
podrd aplicar ningun tipo de comision (apertura, amortizacion,
cancelacion, etc.).

En el mes de septiembre de 2010, la Consejeria de Obras
PUblicas y Vivienda, a través de su consejera en comision
parlamentaria, ha realizado un andlisis de la situacion en
cuanto a la aportacion que las entidades financieras han
redlizado en el marco del Plan Concertado. La cuantificacion
de los préstamos concedidos ha sido de 4.700 millones de
euros desde 2008, lo que supone globalmente el 50% del
montante comprometido. De manera segregada, se constata
que seis enfidades financieras concentran el 81% de las 15.716
viviendas protegidas financiadas.

Guf

a Sindical
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Ofros acuerdos enfre  administracion vy
entidades financieras

A finales de diciembre de 2009 se aprueba mediante
Consejo de Gobierno el Plan de Impulso de Acceso a la
Vivienda en Andalucia, en cuyo marco se firma un convenio
de colaboracion entre la Junta de Andalucia, las entidades de
crédito inferesadas® y que operan en la comunidad auténoma
y la Confederacion de Empresarios de Andalucia, con la vista
puestatanto en el gjuste de precios alas condiciones financieras
de los hogares como en la reduccién de la tendencia baijista
de los precios.

El Convenio define las condiciones de la financiacién que
ofertan las entidades de crédito firmantes para la compra
de viviendas, asi como el importe y mecanismo de préstamo
reintegrable que aporta la Junta de Andalucia.

El horizonte temporal aplicable a estas trasmisiones es el del
ano 2010, incluyendo las solicitudes realizadas en dicho ano y
formalizadas en escritura publica a lo largo del primer trimestre
de 2011.

Los préstamos hipotecarios autorizados tienen que tener las
siguientes especificidades:

O El nominal autorizado es la suma del importe solicitado

3 Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, Banco Espanol de Crédito, Banco
Guipuzcoano, Banco Popular Espanol, Banco Sabadell, Banco Santander,
Bankinter, Caja de Badajoz, Caja de Jaén, Caja Granada, Caja Madrid, Caja
Murcia, Caja Rural de Baena, Caja Rural de Cérdoba, Caja Rural de Granada,
Caja Rural de Jaén, Barcelona y Madrid, Caja Rural de Utrera, Caja Rural del Sur,
Caja Rural Nuestra Senora del Campo (Canete de Las Torres), Caja Rural Nuestra
Senora del Rosario (Nueva Carteya), Caja Rural Nuestra Senora Madre del Sol
(Adamuz), Cajamar, Cajasol, Cajasur, Ibercaja, La Caixa, Unicaja

por el comprador (que puede alcanzar el 100% del precio
de la vivienda) y del importe del préstamo reintegrable
concedido por la Junta de Andalucia.

O El plazo minimo del préstamo es de 9 anos y un maximo
de 30, incluyendo 36 meses de carencia (es decir, solo se
devengan intereses).

O Eltipo de inferés mdximo es el resultante de sumar al Euribor
a un ano un diferencial del 1%, siendo el tipo obtenido
revisado anualmente. El cliente puede solicitar que le sea
aplicado un tipo de interés fijo, para toda la operacion o
para parte de ella

O El nominal total concedido se aplicard en dos momentos
temporales distintos: en un primero, a la compra de
la vivienda en el momento de la firma de la escritura
publica; y posteriormente, en el vencimiento numero
97 del préstamo hipotecario, por la parte del préstamo
reintegrable otorgado por la Junta de Andalucia.

O Lasentidades financieras no pueden aplicar las comisiones
habituales, es decir, las de apertura, estudio, etc.

La enfidad de crédito tiene un mes para estudiar y dar
respuesta a la solicitud de préstamo hipotecario, condiciones
gue deberdn ser ratificadas por la Empresa Plblica del Suelo
de Andalucia (EPSA).

Es precisamente EPSA quien puede otorgar los préstamos
reintfegrables que, con cardcter general, pueden alcanzar un
nominal de 9.000€ y que pueden verse incrementados en los
Ccasos de compradores:

O con edad inferior a 35 anos, personas con discapacidad,
victimas de violencia de género o que formen una familia
numerosa o monoparental (2.000€ MAximos).
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O con niveles de renta entre 7,5y 5,5 veces el IPREM (1.000€ adicionales),

incrementado en ofros 1.000€ si es inferior a 5,5 veces.

O que destinen la vivienda adguirida como residencia habitual (2.000€
adicionales)

Por tanto, el nominal mdximo del préstamo reintegrable es de 15.000(],
con un tipo de interés fijado para toda la duracion de la operacion y que
se coincide con el definido para el préstamo hipotecario. A este préstamo
tampoco podrd aplicarse comision financiera alguna. Tasacion. Valor de un inmueble certificado
por sociedades constituidas al efecto.
Mediante este certificado no sélo se
conoce el valor real del inmueble, sino que
ademds sirve de referencia para obtener la
financiaciéon necesaria.

Los préstamos reintegrables serdn tramitados por las entidades financieras y
su gestion, resolucion y control, a EPSA, que resolverd su concesion en el plazo
mMAaximo de un mes, una vez que haya sido firmada la escritura publica de
compraventa. Las cantidades autorizadas se aplicardn a reducir las cuotas
mensuales, desde el ano cuarto al octavo del préstamo hipotecario.

Prima de riesgo. Diferencia entre la tasa
requerida de rendimiento sobre un activo
ariesgado y especifico y la tasa de
rendimiento sobre un activo libre de riesgos,
con la misma vida esperada.

Umbral de Endeudamiento o Umbral
Mdximo de Endeudamiento. Estimacion
gue hace la enfidad financiera para
evaluar la capacidad de una persona fisica
o juridica para atender el pago el pago de
sus obligaciones crediticias.




GUIA SINDICAL SOBRE VIVIENDA EN ANDALUCIA
132

—
= ——=
=
=
= =
—

=
————————— ——
s _—_————
=
= ,/,/;///
— =




6. ANALISIS DE LA POLITICA DE VIVIENDA EN OTRAS COMUNIDADES AUTONOMAS -

Analisis de

la politica de
vivienda en otras
Comunidades
Autdonomas

Sobre laregulacion del derecho alavivienda

El incremento vertiginoso de |os precios inmobiliarios y la cada
vez mayor dificultad de acceso a la vivienda han convertido
este bien y la regulacion de su derecho como un elemento
fundamental en los principios rectores no sdlo en Andalucia,
sino fambién en otras Comunidades Autdnomas.

En efecto, son ya varias las autonomias que han aprobado o
tramitado, como en el caso de Andalucia, sus leyes reguladoras
del derecho a la vivienda como en Cataluna y Navarra.,

Cataluna fue pionera, en este caso, al aprobar la Ley 18/2007,
de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda. Entre sus
contenidos fundamentales estan:

a. El establecimiento de un conjunto de actuaciones,
derechos y obligaciones de los agentes publicos,
privados y sociales implicados en el sector de |la vivienda

y asigha competencias en esta materia.

b. Ladefinicidon de las politicas de vivienda y l0s instrumentos
de planificacion y programacion para su aplicacion.

c. La fijacién de los pardmetros de calidad y accesibilidad
de las viviendas y las medidas para garantizar su buen
uso, conservacion y rehabilitacion.,

d. El establecimiento de medidas para asegurar o
proteccion de los consumidores y usuarios de viviendas y
la tfransparencia del mercado inmobiliario.

e. La definicion de los derechos, deberes y criterios que
deben ser respetados en el ejercicio de las actividades de
promocién, construccion, transacciéon y administracion
de viviendas.

f.  El establecimiento del régimen juridico vy las condiciones
de adjudicacion, gestion y control de las viviendas de
proteccioén oficial y la regulaciéon de su provision y demds
actuaciones susceptibles de proteccion.

g. El establecimiento de medidas de intervencién

administrativa y el régimen sancionador.

Contempla, ademds, el ejercicio del derecho a la propiedad
como funciéon social. En este sentfido, define los casos
de incumplimiento, enfre los que destacan las viviendas
desocupadas de forma permanente e injustificada, las
viviendas sobreocupadas o los casos en los que las viviendas
protegidas no se destinan a residencia habitual y permanente
de las personas propietarias.

Algunas medidas novedosas contempladas en la ley para
estos casos son:

O Se fijan determinadas medidas de fomento, como la
garantia en el cobro de rentas o la posible cesion a la

de
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Administracién publica para que gestione las viviendas
en régimen de alquiler, entre otras.

O En los dmbitos declarados como de fuerte demanda
residencial, la Administracion puede declarar el
incumplimiento de la funcidn social de la propiedad vy
acordar el alquiler forzoso de la vivienda para evitar la
desocupacion permanente de viviendas.

La Ley Foral /2008, de 30 de mayo, del Derecho a la Vivienda
en Navarra, se unié a la en su dia innovadora Ley Foral 8/2004,
de 24 de junio, de Proteccién Publica a la Vivienda en Navarra.
La primera de las dos normas forales impuso al Gobiermno de
Navarra la obligacién de presentar al Parlamento un proyecto
de Ley Foral de modificacion de la segunda que recogiera
cuantas medidas se estimasen oportunas para mejor garantia
del derecho a la vivienda, incluyendo en todo caso la revision
y mejora del fratamiento legal de la cuenta ahorro-vivienda.
Ese mandato se ha plasmado recientemente con la reciente
aprobacion (29-04-2010) de la nueva Ley Foral del Derecho a
la Vivienda en Navarra.

La norma recoge entre otros contenidos los siguientes:

O Los municipios de la comarca de Pamplona deben
asegurar gue, como minimo, el 70% de las viviendas que
se construyan sea de proteccion (o el 50% si se justifica
que la urbanizacion es inviable).

O El régimen de proteccidn se extiende hasta los 30 anos
para las viviendas de compraventa y arendamiento
con opcién a compra (durante ese tiempo, las personas
adjudicatarias pueden venderlas a precio de vivienda
protegida y una vez pasados los 30 anos a precio de
libre) y 15 anos para las viviendas de alquiler (tras ellos, se
puede vender la vivienda como libre).

O Lanueva ley simplifica los tipos de viviendas protegidas:

viviendas de proteccion oficial (VPO) y viviendas de precio
tasado (VPT). Las VPO podrdn promoverse en compraventa,
alguiler y alguiler con opcién a compra (novedad respecto
a la anterior ley de 2004), mientras que las VPT solo serdn
en régimen de propiedad.

La norma establece un baremo para compra y otro
para alquiler. Navarra contard con un baremo para |a
adjudicacion de viviendas protegidas en propiedad y otro
para las de alquiler. Destacan como cambios respecto a
la anterior norma:

¢ Ser menor de 35 anos y mayor de 65 ya no dard puntos
para optar a una vivienda protegida en propiedad,
pero si en alquiler.

¢ Se deja de pendalizar el empadronamiento interrumpido
por motivos de estudios o tfrabajo,

e Se primard la tributacion a personas separadas o
divorciadas que estén pagando la hipoteca familiar
0 no pueden disfrutar de su vivienda durante mds de
dos anos por sentencia judicial o divorcio, y a quienes
tengan a cargo a padres y/o madres de cualquiera de

los miembros de la pareja.

Se modifican las rentas. Quienes se adjudiquen una VPO
deberdn tener unos ingresos superiores a 12.000 euros
anuales (el limite estaba en 9.000) e inferiores a 4,5 veces
el IPREM, cuando la renta maxima que se permitia hasta
su aprobacion era de 5,5 veces. Por su parte, quienes
accederdn a una VPT tendrdn que acreditar ingresos de
enfre 15.000 (12.000 anteriormente) y 41.119 euros (6,5
veces el IPREM, cuando el tope era del 7,5).
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O Todas las personas inferesadas en obtener una vivienda
protegida tendrdn que inscribirse en un censo Unico y
permanente de demandantes. Las distintas promociones
de viviendas protegidas, tanto de iniciativa publica
como privada, se irdn adjudicando entre los solicitantes
que figuren en el censo mediante la aplicacion del
baremo. La nueva ley contempla cuatro procedimientos
de adjudicacion al ano: en marzo, junio, septiembre y

diciemire.

O Expropiacién de la vivienda. La nueva ley introducird un
réegimen de control mds duro que preve la posibilidad
de expropiacion forzosa de la vivienda adjudicada tras
un ano de desocupacion o por incumplimiento de un

requerimiento de sancidon para habitar la vivienda.

Existen oftras iniciativas, como en Aragén, con la Ley 24/2003,
de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de
vivienda protegida, e iniciativas fremendamente interesantes
aungue ya decaidas como el Proyecto de Ley de garantia del
derecho ciudadano a una vivienda digna del anterior Gobierno
Vasco.

Pero también se han planteado nuevas iniciativas como la
Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia,
en el que se contempla por primera vez la exigencia a las
administraciones publicas del cumplimiento de las obligaciones
derivadas del derecho de la ciudadania a una vivienda digna
y adecuada, lo que puede implicar una radical transformacion
de las politicas de vivienda.

Sobre los planes autondmicos de vivienda

El actual Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-
2012 (Real Decreto 2066/2008...) constituye el marco principal
qgue marca las directrices y establece las lineas principales de
los programas de ayuda para el acceso y el arrendamiento
de vivienda protegida en Espana. Las distintas comunidades
autdnomas, en el ejercicio de sus competencias, recogen
estos ejes fundamentales del Plan Estatal y los plasman, a su
vez, en los diferentes Planes autondmicos, con las diferencias y
especificidades que rige la situacion del mercado de vivienda
en cada teritorio y el grado de implicacion en la regulacion
de las medidas de promocién y apoyo al acceso universal a
la vivienda.

Como hemos visto en capifulos anteriores de la guia, en
Andalucia el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012,
establece los principales programas de ayuda dirigidos, tanto
a la ciudadania en general, como a las personas promotoras,
para facilitar el acceso a la vivienda protegida, completando
lo ya dispuesto en el Plan Estatal y ampliando el abanico de
actuaciones protegibles.

El andaluz no es el Unico Plan. De hecho, prdcticamente
todas las Comunidades Autdnomas han disefado y puesto
en marcha planes autondmicos con vigencia plurianual que
articulan la politica de vivienda. Del andlisis de los diferentes
Planes se vislumbran algunos elementos comunes a todos ellos:

O El impulso a la vivienda protegida, tanto en nimero de
viviendas como en modalidades.

O La promocion decidida del alquiler como régimen de
tfenencia, tanto en viviendas ya construidas como en
nuevas promociones de vivienda protegida.

de
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O La atencidén prioritaria a los colectivos con mayores
dificultades de acceso a la vivienda (familias con rentas
minimas o ingresos bajos, familias mMonoparentales con
descendencia, victimas de violencia de género y del
terrorismo, ...).

O Laincorporacion de elementos de calidad, sostenibilidad,
seguridad e innovacioén en las promociones de nueva
construccion.

O La rehabilitacién y regeneracién como elementos
fundamentales de la politica urbana, y la eliminacion del

chabolismo y la infravivienda.

Hacemos un repaso a continuacion de los elementos mds
significativos de los actuales Planes autondmicos vigentes.

Aragén

En Aragon la politica de vivienda la dirige el Departamento de
Obras Publicas, Urbanismo y Transporte a través de la Direccion
General de Vivienda y Rehabilitacion.,

La administracion autondmica ha puesto en marcha el Plan
Aragonés para facilitar el acceso a la vivienda y fomentar
la rehabilitaciéon, aprobado por Decreto 60/2009, de 14 de
abril, que contempla un paguete de ayudas en funcién de
los ingresos familiares en materia de vivienda vigentes para el
periodo 2009-2012 para las siguientes actuaciones:

O Ayudas a la compra de vivienda protegida de primera
construccion,

Practicamente todas las
Comunidades Autdnomas

han diseiiado y puesto

en marcha planes
autonomicos con vigencia
plurianual que articulan la
politica de vivienda
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Ayudas a la compra de vivienda usada.
Ayudas al alguiler: inquilinos

Ayudas al alguiler: propietarios

Renta bdsica de emancipacion
Rehabilitacion aislada.

Areas de rehabilitacion integral (ARIS)/conjuntos histdricos

O O 0O O OO 0O

Areas de renovacién urbana

Asturias

Las ayudas que ofrece el gobierno del Principado de Asturias para favorecer
el acceso a la vivienda protegida, tanto en régimen de compra como en
alquiler, y otras actuaciones en materia de vivienda, quedan recogidas en el
Plan Asturiano de Vivienda 2006-2008, aprobado por Decreto 130/2006, de
21 de diciembre, por el que se regulan las ayudas para favorecer el acceso
de los ciudadanos a la vivienda en el dmbito del plan asturiano de vivienda
2006-2008.

Baleares

En la Comunidad Balear tenemos que destacar dos Planes principales en
materia de vivienda:

O El Plan Estratégico de Vivienda 2008-2011 de las Islas Baleares.

Complementalas ayudas contempladas en el Plan Estatal para facilitar el
acceso a la ciudadania a una vivienda, ya sea mediante la adqguisicion

webs de

Interés

Aragon:
http://portal.aragon.es
www.viviendaragon.org
Asturias:
www.viviendastur.com
Baleares:
http://dghabita.caib.es
www/micrositeajudes/INDEX.es.html
Canarias:
http://www.gobcan.es
Castilla la Mancha:
http://www.jccm.es
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de una vivienda protegida de nueva construccion o de
una vivienda usada, o simplemente con la adquisicion de
su primera vivienda habitual y permanente.

Las principales medidas son:
* Facilita las condiciones para formalizar la hipoteca.

e Contempla una ayuda durante los cuatro primeros
Qnos para pagar los intereses, ya sea el acceso
en arendamiento o mediante la rehabilitacién de
su vivienda habitual y permanente, mejorando la
accesibilidad de los edificios y de las viviendas.

* |Impulsa la oferta de viviendas asequibles, promoviendo
la rehabilitaciéon de edificios de viviendas y de viviendas
para su arrendamiento.

* Incentivando a los promotores para que hagan
viviendas protegidas de nueva construccidn con
destino arrendamiento.

* Fomenta la urbanizaciéon de suelo para viviendas
protegidas, tanto en régimen de venta como de renta.

e Amplia las ayudas a la implantacion de medidas para
el ahorro energético en viviendas de proteccion publica
promovidas tanto por entidades publicas como por

particulares.

e El Plan Especial de Rehabilitacion de Edificios de
Viviendas.

Es necesario senalar también la existencia del Pacto para
una Vivienda Adecuada y Asequible (Pacte per un habitatge
adequate i asequible), firmado en mayo de 2008 por el Gobierno
Balear, la Confederacion de Asociaciones Empresariales de
Baleares y los sindicatos mayoritarios Comisiones Obreras y la

Unidn General de Trabajadores, que establece las bases del
didglogo social para impulsar medidas destinadas al acceso ala
vivienda ajustadas en cada caso al nivel de ingresos familiares.

Canarias

La Consejeria de Bienestar Social, Juventud vy Vivienda del
Gobiemno Canario ha puesto en marcha el Plan de Vivienda
de Canarias 2009-2012, cuyas medidas responden a tres
objetivos estratégicos:

O Que los familios con mds dificulfades mejoren su
posibilidad de acceso a una vivienda, y por tanto,
incorpora prioritariomente a los colectivos sociales mds
vulnerables con son las muijeres victimas de violencia de
género, personas mayores, personas con discapacidad,
familias numeras o monoparentales o aqguellas que
tfengan a su cargo a personas dependientes.

O Promover la sostenibilidad del territorio, dando prioridad a
la rehabilitacion y la movilizaciéon del parque de viviendas
vacio.

O Favorecer la emancipacion, reforzando las ayudas
previstas para la poblacién mds joven al considerar que
encuentra mayores dificulfades para el acceso a la
vivienda.

Destacar, en el marco del Plan, los programas Bolsa de
Vivienda Joven y Bolsa de Vivienda Vacia, que tienen como
finalidad facilitar el acceso a la vivienda, mediante la gestion
gratuita del alquiler, la compra y la financiaciéon de viviendas en
condiciones econdmicas mds favorables a las del mercado,
ofreciendo ademds a los propietarios garantias adicionales.
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Castilla La Mancha

El Pacto por la Vivienda de Castilla la Mancha 2008-2015 constituye el
marco actual que orienta todas las prioridades en materia de vivienda de
forma consensuada con todos los agentes econdmicos y sociales y desde el
que se surge el V Plan de Vivienda y Rehabilitaciéon de Castilla La Mancha
2009-2012 como instfrumento para dar respuesta a las necesidades de
vivienda de la poblacién de Castilla La Mancha y apoyar el sostenimiento y
el fomento de la actividad y el empleo en el sector de la construccion.

Segun datos del Registro de Demandantes de Vivienda de la Comunidad,
el 74,4% de las demandas corresponden a personas jovenes, por lo que
los objetivos que guian las politicas de vivienda otorgan un protagonismo
especial a las ayudas para este grupo de poblacion. Por ejemplo, el Pacto
plantea como objetivo desarrollar medidas de apoyo que permitan impulsar
50.000 viviendas con algun tipo de proteccion en los proximos cuatro anos,
de las que 35.000 serdn para jovenes.

Castilla Ledn

Recientemente (abril 2010) se acaba de aprobar el documento que recoge
las ayudas autondmicas en materia de vivienda para el ano 2010 al amparo
de lo establecido en el Plan Director de Vivienda y Suelo de Castilla y Leén
2002-2009 gue ha venido marcando la politica regional de vivienda y suelo
para resolver las necesidades de vivienda.

Las ayudas contempladas en 2010 por la Consejeria de Fomento son las
siguientes:

O Vivienda Joven.
O Vivienda de Precio Limitado para Familias.

O Jdbvenes arrendatarios de vivienda y complemento de la Renta Bdsica
de Emancipacion.

139
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Interés

Castilla Leodn:
http://www.vivienda.jcyl.es/
Cataluna:
http://www.gencat.cat
Comunidad Valenciana:
http://www.gva.es
Extremadura:
http://www.juntaex.es
Xunta de Galicia:

http://www.xunta.es
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O Alquiler de vivienda.
O Vivienda Rural.

O Adaquisicidon de viviendas de proteccion publica de nueva
construccion y viviendas usadas.

Rehabilitacion de edificios.
Rehabilitacion de viviendas.

Adquisicion de viviendas de promocién directa.

O O O O

Promocién de nueva construccion o rehabilitacion de
edificios para su cesion en arrendamiento.

O Urbanizaciéon de Suelo.
Cataluna

La politica de vivienda del gobierno cataldn estd dirigida
segun lo establecido en la Ley 18/2007, de 28 de diciembre,
del derecho a la vivienda, y o contenido en dos documentos
fundamentales:

O El Pacto Nacional para la Vivienda 2007-2016.

O El Plan para el Derecho a la Vivienda 2009-2012.

El Pacto Nacional para la Vivienda 2007-2016 es fruto de
un amplio proceso de concertacion y didlogo social, suscrito
por el Gobierno de Cataluna junto con representantes de
administracioneslocales, grupos parlamentarios, organizaciones
sindicales y empresariales y los agentes sociales y econdmicos
del sector de la vivienda. Supone el compromiso global de
fodos estos grupos de satisfacer las necesidades de vivienda
en Cataluna y fortalecer el sector, mejorando la calidad del

parque de viviendas y las condiciones de acceso a la vivienda,
especiamente para la poblacién mds joven. Se compone de
cinco retos fundamentales:

a. Mejorar el acceso a la vivienda, especiamente de la
poblacién joven.

b. Mejorar la calidad del parque de viviendas.

Mejorar el alojamiento de las personas mayores y de las
personas con diversidad funcional.

d. Prevenir la exclusion social residencial.

Garantizar una vivienda digna y adecuada para 1os
hogares mal alojados.

Por su parte, el Decreto 13/2010, de 2 de febrero aprueba
el Plan para el derecho a la vivienda de 2009-2012, que
nace con la vocacion de establecer propuestas y actuaciones
mucho mds a corto plazo que aseguren los objetivos marcados
tanto en la Ley como en Plan Nacional.

El Decreto se estructura en cinco capitulos, nueve disposiciones
adicionales, ocho disposiciones transitorias, cinco disposiciones
derogatorias y fres disposiciones finales.

El capitulo 1 introduce como novedad entre las actuaciones
protegibles, las modalidades de promocién para la venta en
derecho de superficie y en régimen de copropiedad, y en
alquiler u ofras formas de cesidon de uso.

El capitulo 2, relativo a las viviendas protegidas.

El capitulo 3, relativo a los programas para la rehabilitacion de
edificios de uso residencial y de viviendas.

El capitulo 4, relativo a los programas de viviendas sociales.

El capitulo 5 regula el sistema de colaboracion y de encargo
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de gestiones por medio de las oficinas locales de vivienda y de las bolsas
de mediacion para el alquiler social, los convenios entre el departamento
competente en materia de vivienda y las administraciones locales para el
establecimiento y mantenimiento de oficinas y bolsas, las condiciones, 1as
funciones y el sistema de financiacion para compensar, en parte, la gestion
encomendada.

Comunidad Valenciana

La Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generdlitat, de la Vivienda de la
Comunitat Valenciana, en su arficulo 39, determina que la Generalitat
podrd establecer planes de vivienda propios 0 medidas de desarrollo que
complementen la legislacion bdsica estatal en materia de vivienda.

Segun esta norma, y siguiendo las directrices del Plan Estatal de Vivienda vy
Rehabilitacion, el Plan Autonémico de Vivienda de la Comunitat Valenciana
2009-2012 pretende potenciar la actuacion de gobierno valenciano en
materia de vivienda a través de las siguientes lineas estratégicas:

O Posibilitar la oferta de vivienda a precios asequibles.

O Estimular la demanda de vivienda, tanto el acceso en propiedad como
en alquiler.

O Apoyar la actividad de rehabilitacion de edificios y la rehabilitacion en
determinadas zonas y dmbitos urbanos.

O Fomentar la mejora de la calidad de edificacién y de la eficiencia
energética de las viviendaos.

En desarrollo de éstas, las acciones que se prevén incidirdn en:

1. Potenciar las medidas que posibiliten la oferta de vivienda a precios
asequibles con mayor eficacia en el mantenimiento de la actividad en
la construccion de viviendas en la actual coyuntura econdmica, con
la calificacion de nuevas viviendas protegidas asi como permitiendo la

webs de

INnterés

La Rioja:
http://www.larioja.org

Comunidad de Madrid:

http://www.madrid.org
Navarra:
http://www.navarra.es

Pais Vasco:

http://www.etxebide.info

Regidén de Murcia:

http://www.carm.es
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salida del stock mediante la calificacion de promociones
completas de nueva planta como las calificaciones
individuales de viviendas preexistentes en determinadas
condiciones.

Medidas orientadas a crear una oferta de vivienda mejor
adaptada a las necesidades de viviendas en alquiler y
en especial de los jovenes demandantes de vivienda,
reforzando las ayudas a las promociones de viviendas
destinadas a jévenes en alquiler de regimen especial, a
unos precios competitivos.

Ajuste y adecuacion de las condiciones de las viviendas
en alguiler para posibilitar su accesibilidad por la
demanda. Se establece una renta mdxima de las
viviendas destinadas a arrendamiento adecuada a las
condiciones de mercado de la Comunitat Valencianag,
para todos los ciudadanos. Complementariamente, se
regulan determinados aspectos del alquiler con opcién a
compra mejorando las condiciones de acceso, fijando la
deduccién minima de un 50% de la renta.

Potenciar la urbanizacion de suelo para viviendas de
protecciéon publica en régimen especial que prevean la
puesta en el mercado de suelo para estas viviendas.

Estimular la demanda de vivienda mediante la regulacion
de las ayudas para el acceso a la vivienda en propiedad,
dando especial apoyo a aguellos colectivos que mds lo
necesitan, como los jdvenes menores de 35 anos, familias
numerosas, familias monoparentales con descendencia
y personas con discapacidad, al objeto de conseguir
que, con estas ayudas, el esfuerzo de las familias para la
adquisicion de vivienda no supere el 30% de sus recursos.
Asimismo, aquellos colectivos en situacion o riesgo de
exclusion social, asi como los pensionistas, serdn objeto

6.

de proteccioén preferente, especialmente en cuanto a las
ayudas para el inquilino.

Apoyo de la actividad de rehabilitacion en el sector de la
construccion gue permita un mantenimiento de mano de
obra mds intensiva, mediante ayudas a la rehabilitacion
del pargue de edificios y viviendas existentes, con especial
incidencia en la mejora de las condiciones de eficiencia
energética y accesibilidad de los edificios, al tiempo que
se garantiza el conocimiento del estado de conservacion
de los edificios asumiendo la Generalitat el coste de la
redaccion de los informes técnicos correspondientes
previo a cualquier actuacion de rehabilitacion.

Potenciar las medidas de rehabilitacion integral o Areas de
Renovacion Urbana, también en dmbitos mds acotados
y reducidos para garantizar una mayor efectividad
con nuevas figuras como los Programas Preferentes
de Rehabilitacién Urbana y los Grupos de Viviendas de
Rehabilitaciéon Preferente, y la reedificacion, enmarcadas
en la importancia que la Generalitat concede a la
rehabilitaciéon como linea de accién preferente.

Medidas para la mejora de la calidad de la edificacion
y eficiencia energéfica de las viviendas con proteccion
publica de nueva construccion, abriendo la posibilidad
de obtener ayudas para los promotores conforme al nivel
del perfil de calidad alcanzado, o segun la calificacion
energética del edificio, a fin de conseguir que la mejora
de la calidad no suponga un coste adicional para la

entidad promotora.
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Extremadura

Desde finales de la década de los 80’ la Junta de Extremadura
ha ido conformando una politica de vivienda propia, que
inicialmente tenia un cardcter marcadamente complementario
de lao del Estado, aprobdndose en esta linea el Decreto
47/1989 y el Decreto 49/1992 (Plan 1992-1995), que incidieron
fundamentalmente en el apoyo a la Vivienda de Protecciéon
Oficial y las ayudas a la rehabilitacion de edificios y viviendas.

En el ano 1996 la Junta de Extreradura a través del Decreto
11/1996 introduce una nueva modalidad de actuacion
protegida exclusiva del dmbito autondmico, la autopromocién
de vivienda.

En el afo 1999 se decidid unificar en un solo cuerpo legislativo
los decretos relativos a vivienda, que se transformaron en un
Plan Regional 1999-2003, aprobado por el Decreto 162/1999.

El Plan Regional de Vivienda 2004-2007 (prorrogado durante
2008) incorpora nueva modalidades de actuacion protegida,
de configuraciéon exclusivamente autonémica. En ese sentido
surge el Programa Especial de Vivienda, que infroduce una
nueva figura dirigida a la ciudadania con ingresos familiares no
superiores a 60.000 euros. A su vez se contempla la Vivienda
Media, de mayor superficie y precio, dirigida a familias con
nayores ingresos, pero para las que sigue siendo dificil acceder
a la propiedad de una vivienda nueva, dado el incremento de
precios que se produce en la promocion libre de viviendas.

En el momento actual, el Decreto 114/2009, de 21 de mayo,
por el que se aprueba el Plan de Vivienda, Rehabilitacion y
Suelo de Extremadura 2009-2012, refuerza las lineas existentes

La vivienda protegida, la
promocion del alquiler,

la atencion prioritaria

a los colectivos con
mayores dificultades de
aCceso, son las principales
estrategias en las politicas
autonomicas de vivienda
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en materia de fomento de las promociones de viviendas
protegidas de nueva construccion y ayudas a su adqguisicion,
e impulsa nuevas medidas que posibiliten el acceso a la
vivienda a fravés del arrendamiento. Apuesta ademds por la
regeneracion de los barrios y la mejora energética de edificios
y viviendas.

Galicia

Lo Ley 18/2008, de 29 de diciembre, de vivienda de
Galicia, regula el proceso constructivo de las edificaciones
destinadas principaimente a vivienda. El texto pretende
regular por primera vez con rango de ley el regimen juridico
de las viviendas protegidas, tratando de unificarlo. Definir la
tipologia de viviendas protegidas existente, regular los tipos de
promocion de estas viviendas, establecer el procedimiento de
calificacion y descalificacion y regular el acceso a las viviendas
protegidas bajo los pardmetros de transparencia, igualdad de
oportunidades y justicia social son algunos de los objetivos de
la Ley.

Dedica un Titulo a las politicas de fomento del derecho a la
vivienda, dirigidas ala creacion de un parque estable, suficiente
y de calidad; a la recuperacion de los parques existentes por
medio de acciones de renovacion y de rehabilitacion; a la
dinamizacion del mercado de vivienda en alquiler y a la mejora
de la calidad a través de medidas de fomento de la innovacion,
la sostenibilidad, la eficiencia energética vy la habitabilidad.

Ademnds, con la ley se actualiza la regulacién que existe sobre
consumidores y usuarios de vivienda estableciendo nuevas
condiciones en defensa del usuario de la vivienda.

Esta nueva regulacion pretende contribuir a la erradicacion de

practicas ilegales y fraudulentas a través de la realizaciéon de
acciones de inspeccion gue complementan las realizadas por
las administraciones municipales.

La Rioja

Ademds de las ayudas de acceso a la vivienda protegida,
se puesto en marcha el | Plan de Inspeccién de Vivienda
Protegida, 2010-2011, en linea con algunas actuaciones
acometidas en el resto de las Comunidades Autobnomas, para
la lucha contra el fraude en materia de vivienda protegida. El
Plan recoge 28.562 actuaciones de inspeccion repartidas en
cinco dreas de inspeccion:

O Acceso a la vivienda protegida.

O Contratos de compraventa o alquiler.

O Destino y ocupacion de las viviendas protegidas.
O

Calidad en la edificacion y precios mdéximos de venta o
renta.

Para cada una de estas dreas de inspeccion, el Plan relaciona
las posibles infracciones, define las actuaciones y omisiones
objeto de sancidén y enumera las actuaciones de control
previstas, estableciendo una programacion de objetivos y una
metodologia de trabajo de la funcion inspectora, graduando
las infracciones en leves, graves 0 muy graves, con sanciones
que oscilan entre los 150 y los 300.000 euros.
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Madrid

En la Comunidad de Madrid el nuevo Plan de Vivienda 2009-
2012 regula el sistema de promocién y acceso a la vivienda
de proteccion publica, estableciendo los precios maximos de
venta y arrendamiento como principales ayudas a las personas
beneficiarias.

El Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid aprobado por el Decreto 74/2009, de
30 de julio, que configura el Plan de Vivienda 2009-2012 se
aplica para las viviendas que se cdlifiquen provisionalmente a
partir de su enfrada en vigor, aunque las personas promotoras
de viviendas cdlificadas provisionalmente entre el 1 de enero
de 2009 vy la fecha de publicacion del Plan, pueden solicitar
gue se cdlifiquen al amparo del nuevo Plan.

El plan simplifica las tfipologias de vivienda, reduciéndolas a
dos:

O Viviendas de precio bdsico, para familias con ingresos no
superiores a 5,5 veces el IPREM (40.597,32 € al ano)

O Viviendas de precio limitado, para familias con ingresos
no superiores a 7,5 veces el IPREM (55.359,98 € anuales).

Define también los caracteristicas que deben reunir las
viviendas acogidas al programa de protecciéon publica:

O Superficie construida mdéxima de 150 m?
O Que cumpla con las condiciones de uso, precio y calidad.

O Se destinard a domicilio habitual y permanente de sus
ocupantes legales.

Como uno de los pilares de la politica de vivienda, destaca
el Plan Joven, que incluye como novedad el ejercicio de la

opcién de compra para menores de 35 anos, de las viviendas
con proteccién en arrendamiento a partir del quinto ano vy

hasta el séptimo ano de arrendamiento.

Navarra

En Navarra la Ley Foral 8/2004, de 24 de junio, regula el
sistema de proteccion publica de la vivienda en el dmbito de
la comunidad auténoma.

La norma comprende aspectos principales como la prevision
de un baremo obligatorio de adjudicacién, del que sélo se
exceptuardn las promociones de una Unica vivienda unifamiliar
parauso propio, las adjudicaciones que se deriven de programas
especificos de integracion social, y las promociones destinadas
al alquiler. Senala también las limitaciones a las facultades de
uso, disfrute y disposicion de viviendas protegidas, los requisitos
de los diversos tipos de vivienda protegida y el nuevo régimen
sancionador.

Elfomento del alquiler protegidoy de la actividad rehabilitadora
de los entornos urbanos, constituyen ofros ejes fundamentales
de la Ley.

Pais Vasco

En el Pais Vasco, enmarcado en la Estrategia de Vivienda
Publica en Euskadi, el Plan Director 2006-2009 (Il Plan de
Vivienda) centra su atencion en solucionar las necesidades de
vivienda de la ciudadania, en especial, de las personas con
MEenNOoS recursos.

de

Gufa Sindical
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El Plan se concentra en diez puntos concretos:

O Fomento de la vivienda protegida de nueva construccion:
27.000 viviendas en cuatro anos, de las que 8.500 se
destinardn al alguiler.

O Programas de atencidn a personas jovenes y mayores, con
la construccion de alojomientos dotacionales en alquiler.

O Movilizacion del parque de viviendas existente, mediante
la puesta en alqguiler de 5.000 viviendas desocupadas.

O Programas de rehabilifacion y regeneracion  urbana
(41.500 actuaciones previstas)

O Lucha contra el fraude en los programas de vivienda
protegida.

O Programa de sostenibilidad y habitabilidad de las nuevas
edificaciones.

O Atencidn a los colectivos con necesidades especiales,
con reservas para personas con discapacidad fisica
o psiquica, victimas de violencia de género, mayores,
familias monoparentales, menores de 35 anos, personas
separadas y divorciadas y quienes lleven cuatro anos
inscrifas en el servicio publico de adjudicacion de

viviendas protegidas (Eftxebide).

Regién de Murcia

En la Region de Murcia el Plan Regional de Vivienda 2007-
2010, aprobado por Decreto 139/2008, de 6 de junio, regula
dos elementos claves:

O Lavivienda protegida de precio limitado.

O La adquisicion protegida de suelo.

Presta continuidad al Plan de Vivienda 2005-2008, intentando
dar un nuevo impulso a la vivienda protegida de conformidad
con lo plasmado en el Acuerdo del Plan Regional, suscrito por
los agentes econdmicos y sociales del sector.

El Plon potencia la oferta de viviendas sujetas a diversos
regimenes de proteccion publica ya existentes en el anterior
Plan, y establece ofras figuras nuevas, como la vivienda
protegida de precio limitado, a la que se podrd acceder
con fondos autondmicos. Son viviendas protegidas de precio
limitado aguellas que retnan los siguientes requisitos (art. 3):

O Superficie Util minima de 40 y méxima de 90 m?, (o hasta
120 m2 para familias numerosas 0 de personas con

discapacidad, con movilidad reducida permanente).

O Las personas destinatarias deberdn acreditar ingresos
familiares entre 1 vez y 6,5 veces el IPREM.

O La vivienda constituird domicilio habitual y permanente de
las personas beneficiarias.

O Se accederd a ellas en régimen de primer acceso en
propiedad.

Asi mismo, regula la adquisicién protegida de suelo, para
garantizar la generaciéon de suelo edificable, con unos precios
Maximos de repercusion que permitan la promociony existencia
de vivienda protegida de nueva construccion, incentivando a
la iniciativa privada a reducir la relacién entre la vivienda libre
y protegida.
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Tabla resumen de planes autondmicos de vivienda

En materia de vivienda

Comunidades

Planificacion

Normativa relacionada

Andalucia

O Plan

Concertado de
Vivienda y Suelo 2008-2012.

Decreto 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba el Plan Concertado de
Vivienda y Suelo 2008-2012

Correccion de errores del Decreto 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba
el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008- 2012 (BOJA nim. 130, de 2.7.2008).

Aragén

Plan aragonés para facilitar
el acceso a la vivienda y
fomentar la rehabilitacion
2009-2012

Decreto-Ley 1/2009, de 14 de dbril, del Gobiemo de Aragdn, por el que se
aprueba el Plan especial de dinamizacion del sector de la vivienda y se autoriza
la prestacion de avales por el Gobiemo de Aragdn

Decreto 60/2009, de 14 abril del Gobierno de Aragdn, por el que se regula el
Plan aragonés para facilitar el acceso a la vivienda y fomentar la rehabilitacion
2009-2012.

Decreto 211/2008, de 4 de noviembre, del Gobiemo de Aragdn, por el que se
aprueba el Reglamento del Registro de solicitantes de vivienda protegida y de
adjudicacién de viviendas protegidas de Aragdn.

Asturias

Plan Asturiano de Vivienda
2006-2008.

Decreto 130/2006, de 21 de diciembre, por el que se regulan las ayudas para
favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda en el dmbito del plan
asturiano de vivienda 2006-2008.

Baleares

Plan Estratégico de Vivienda
2008-2011 de los Islas
Baleares.

Plan Especial de
Rehabilitacién de Edificios
de Viviendas

Decreto 68/2008 de 6 de junio por el que se regulan las ayudas para favorecer
el acceso a la vivienda en el marco del Plan estrafégico de Vivienda 2008-2011
de les llles Balears

Decreto 32/2009, de 29 d e mayo, por el cual se modifica el Decreto 68/2008,
de 6 de junio, por el cuadl se regulan las ayudas para favorecer el acceso a
la vivienda en el marco del Plan Estratégico de Vivienda 2008-2011 de las Islas
Baleares

Canarias

Plon de Vivienda de
Canarias 2009-2012

Decreto 135/2009, de 20 de octubre, por el que se regulan las actuaciones del
Plan de Vivienda de Canarias para el periodo 2009-2012.

Decreto 47/2010, de 6 de mayo, que notifica el Decreto 135/2009, de 20 de
octubre, por el que se regulan las actuaciones del Plan de Vivienda de Canarias
para el periodo 2009-2012, asi como otras normas en materia de vivienda.
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Planificacion

Normativa relacionada

Plan de  Vivienda \%
Rehabilitacién de Castilla La
Mancha 2009-2012.

Decreto 173/2009 de 10/11/2009, por el que se aprueba el V Plan Regional de
Vivienda y Rehabilitacion de Castilla-La Mancha 2009-2012.

Plan Director de Vivienda
y Suelo de Castila y Ledn
2002-2009.

Decreto 52/2002, de 27 de marzo, de Desarrollo y Aplicacion del Plan Director
de Vivienda y Suelo de Castilla y Ledn 2002-2009.

Pacto Nacional para la
Vivienda 2007-2016.

Plan para el Derecho a la
Vivienda 2009-2012.

Plan de Suelo 2005-2010

Decreto 13/2010, de 2 de febrero, del Plan para el Derecho a la Vivienda
2009-2012.

Plan de Vivienda 2009-2012:
Ayudas a los compradores
de viviendas protegidas de
nueva construccion

Decreto 66/2009, de 15 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Plan
Autondmico de Vivienda de la Comunitat Valenciana 2009-2012. (DOCV n®
6016, de 19/05/09).

Orden de 28 de julio de 2009, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, por la que se regula el procedimiento para la tramitacion
de las medidas de financiacion de actuaciones protegidas previstas en los
planes de vivienda y suelo (DOCV n® 6076, de 11/08/09).

Plan de Vivienda, Suelo
y Rehabilitacion de
Extremadura 2009-2012.

Decreto 114/2009, de 21 de mayo, por el que se aprueba el Plan de Vivienda,
Rehabilitacion y Suelo de Extremadura 2009-2012.

Orden de 27 de agosto de 2009 por la que se desarrolla el Plan de Vivienda,
Rehabilitacion y Suelo de la Comunidad Autébnoma de Extremadura 2009-
2012,

En materia de vivienda

Comunidades

Castilla La Mancha @)

Castilla Ledn o

Cataluha @)
©)
©]

Comunidad @)

Valenciana

Extrernadura O

Galicia

Ley 18/2008, de 29 de diciembre, de vivienda de Galicia.
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En materia de vivienda

Comunidades Planificacién Normativa relacionada
La Rioja O Plan de Vivienda de La Rioja *  Decreto 22/2009, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Plan de Vivienda del
2009-2012. Gobiemo de La Rigja.
O Plan de Inspeccidon de e Orden 1/2009, de 22 de mayo, de la Consejeria de Vivienda y Obras Plblicas
Vivienda Protegida de La por la que se desarrolla el Decreto 22/2009, de 8 de mayo que aprueba el Plan
Rioja 2010-2011 de Vivienda de la Rioja 2009-2012.
Madrid O Plan de Vivienda 2009-2012. *  Decreto 74/2009, de 30 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid
Murcia O Plan Regional de Vivienda e Decreto 139/2008, de 6 de junio, por el que se regulan en el plan regional de
2007-2010. vivienda 2007-2010, la vivienda protegida de precio limitado y la adquisicion
protegida de suelo
Pais Vasco O Plan Director de Vivienda -
2006-2009.
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7. EL POSICIONAMIENTO DE UGT ANDALUCIA EN RELACION A LA VIVIENDA -

El Posicionamiento
de UGT Andalucia
en relacion a la
vivienda

La politica sindical en materia de vivienda

A diferencia de las perspectivas necliberales, que consideran
la vivienda como otro producto del mercado, UGT Andalucia
defiende que el acceso a la vivienda cumple con la
satisfaccion de una necesidad bdsica de la ciudadania, por lo
gue constituye un derecho social. Por tanto, queda justificada
la intervencién de los poderes publicos para garantizar que
fodas las familias andaluzas accedan a una vivienda digna y
asi se lo ha reclamado repetidamente UGT Andalucia.

Frente a esta perspectiva, durante anos el comportamiento
del mercado inmobiliario se ha enfrascado en una escalada
especulativa de precios que ha agravado el esfuerzo que
la ciudadania andaluza ha de asumir para acceder a unad
vivienda

Este comportamiento ha tenido efectos excluyentes sobre
amplios sectores de de la poblacion andaluza: por la escalada
de precios que ha durado anos, hasta situar la vivienda a niveles
inalcanzables, en primer lugar, y por las dificultades de acceso

a la financiacion impuestas por los bancos una vez declarada
la crisis econdmica.

Si sumamos esta situacion a las otras realidades del mercado
de frabajo andaluz, como son la precariedad vy las altas
tasas de desempleo, el resultado no es ofro que la exclusion
de amplios grupos de poblacién del derecho a la vivienda,
acrecentandose las desigualdades sociales.

Este riesgo de exclusion lo sufren en mayor medida:

O La poblacién joven, sujeta a en mayor medida a la
inestabilidad laboral y a los bajos salarios. Su situacion
es tan precaria que ven como se alarga cada vez
mds la edad de emancipacion del domicilio familiar,
Este fendmeno estd teniendo consecuencias sobre la
demografia, pues se relaciona con el retraso de la edad
de fecundidad y del nimero de descendientes por unidad
familiar, contribuyendo al proceso de envejecimiento de
la poblacion.

O También sufren con especial infensidad el problema
personas mayores y con discapacidad, que se enfrentan
a la escasez de inmuebles que ofrezcan condiciones
adecuadas de accesibilidad.

O Ofros muchos grupos de poblacion, como las familias
con bajos ingresos, las familias monoparentales, mujeres
que viven solas o inmigrantes no disponen de las rentas
suficientes para acceder a una vivienda saludable.

Pero el problema es mucho mds extenso: la mayoria de
quienes logran adquirir una vivienda lo hacen a costa de asumir
créditos hipotecarios cuantiosos, durante periodos cada vez
mMds largos, muy por encima de su capacidad razonable de
endeudamiento.
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La opcidn del alquiler adquiere en este punto un inferés
crucial en el desarrollo de la politica de vivienda. De disponer
de una oferta asequible y de calidad en vivienda de alquiler,
se facilitaria la movilidad geogrdfica y se evitaria que muchas
familias comprometieran de forma dramdtica su nivel de vida
por un gasto en vivienda desmedido.

Ala escasez de oferta asequible se suman las caracteristicas
del parque de vivienda, cuyo disefio y fipologias no ftienen en
cuenta los cambios que han experimentado los hogares en
cuanto a disposicion y tamano.

Ademds de estas cuestiones, la problemdtica creada por la
carestia de la vivienda tiene consecuencias sobre el mercado
de trabajo. La ausencia de un mercado atfractivo que oferte
viviendas de alquiler desincentiva, por ejemplo, la movilidad
geogrdfica.

Siguiendo la linea argumental trazada por la Constitucion
Espanola, el objetivo fundamental de la politica de vivienda
debe pasar porque cada ciudadano pueda disfrutar de una
vivienda digna, adaptdndose a la diversidad morfolégica
gue presentan los hogares e integrdndose en otfras politicas
fransversales, como las de juventud, muijer, educacién, medio
ambiente, integracion social, etc.

Todas estas cuestiones justifican la inclusion en la accién
sindical de los problemas que los frabajadores y las trabajadoras
de Andalucia encuentran para acceder a una vivienda digna.

Este planteamiento del Sindicato adqguiere una significacion
adn mayor por el contexto en el que realiza, completamente
condicionado por una crisis econdémica gque estd cuestionando
el mantenimiento del poder adquisitivo de trabajadores y
tfrabajadoras. Es ahora cuando UGT Andalucia reclama nuevos
derechos sociales que permitan mejorar su calidad de vida,
y entre ellos figura en un lugar preferente el derecho a una
vivienda digna. '

La accién sindical de UGT Andalucia en materia de vivienda

Los objetivos de la accién sindical se marcan cada cuatro
anos en los Congresos. El IX Congreso de UGT Andalucia,
celebrado en septiembre de 2009, incluia entfre los contenidos
de su Programa de Accién un capitulo dedicado a la vivienda,
en el gue se enuncian los postulados que se defenderdn desde
la accién sindical, que parten de un compromiso inicial: ‘(...)
nuestro Sindicato va a dedicar gran parte de su accion al
seguimiento de las actuaciones incluidas en el Plan Concertado
asi como al desarrollo y puesta en vigor de la futura Ley del
Derecho a la Vivienda en Andalucia”,

El Programa de Accién propone dos objetivos de la accion
sindical en materia de vivienda:

O Convertir el derecho a una vivienda digna recogido en la
Constitucion Espanola vy en el Estatuto de Autonomia para
Andalucia en un derecho real y exigible.

O Asegurar el acceso de todos los frabajadores y las
frabajadoras a una vivienda digna y adecuada a sus

necesidades sociales, econdmicas y familiares.

Y para su desarrollo, plantea las siguientes propuestas de
Acciones:

O Participar en el diseno y desarrollo de la Ley que permita
el acceso a una vivienda digna, como derecho social
subjetivo recogido en el art. 47 de la Constituciéon y en el
art. 25 del Estatuto de Autonomia para Andalucia.

O Seguir impulsando instrumentos de planificacién de
las actuaciones que conviertan en real y efectivo dicho
derecho, asegurando que los mismos confengan vy
aseguren los derechos e intereses de los trabajadores
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andaluces.

Fomentar el acceso a la vivienda protegida, tanto en
régimen de alquiler como en propiedad.

Reforzarel papel de CorporacionesLocales enlaejecucion
de los actuaciones en materia de vivienda protegida
y fomentar la participacion conjunta de éstas con los
agentes sociales y econdmicos mds representativos.

Impulsar la elaboracion de Planes Municipales de
Vivienda, de forma concertada con las organizaciones
sindicales y empresariales firmantes del Pacto Andaluz
por la Vivienda, en los que se recojan las necesidades
de viviendas protegidas y el reparto entfre las distintas
fipologias.

Ayudas directas y fiscales, ademds de otfras medidas
coyunturales, que favorezcan a las familias mds

necesitadas el acceso a una vivienda digna y adecuada
a sus necesidades sociales, econdmicas y familiares.

O El fomento de la rehabilitaciobn de cascos urbanos,
como medio de reactivacion econdmica del sector de la
construccion, y recuperacion de espacios urbanos.

O Acercamiento de la politica de vivienda a la ciudadania,
mediante la creacion de registros de demandantes, asf
como facilitando el acceso a la informacion y la gestion
de las politicas de vivienda.

O Aseguramiento de un porcentaje limite de esfuerzo
econdémico mdximo para poder acceder a una vivienda
protegida, ya sean en régimen de alquiler o de propiedad.

O Establecimiento de porcentajes minimos de viviendas
adscritas a los programas de régimen especial y general.

UGT Andalucia defiende
que el acceso a la vivienda
cumple con la satisfaccion
de una necesidad basica
de la ciudadania, por lo
que constituye un derecho
social
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Acuerdo para el Desarrollo Econémico y Social de
Andalucia (1993)

Pacto Andaluz por el Empleo y la Actividad Productiva
(1995)

Pacto por el Empleo y el Desarrollo Econémico de
Andalucia (1997)

IV Acuerdo de Concertacion Social de Andalucia.
Pacto por el Empleo y la Actividad Productiva
(1999)

V Acuerdo de Concertacion Social de Andalucia
(2001)

VI Acuerdo de Concertacion Social de Andalucia
(2005)

VIl Acuerdo de Concertacion Social de Andalucia
(2009)

Acuerdos de Concertacion Social suscritos en Andalucia.
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La vivienda en los Acuerdos de Concertacion
Social. Evolucién hasta el VII Acuerdo de
Concertacion Social

Los cauces que el Didlogo Social en Andalucia, que de
manera permanente mantienen desde hace dos décadas la
Junta de Andaluciay los Agentes Sociales, representados por la
Confederaciéon de Empresarios de Andalucia (CEA), Comisiones
Obreras y UGT Andalucia, han permitido que las propuestas
anteriormente expuestas hayan tenido eco en el diseno de las
principales politicas de vivienda de los Ultimos anos en nuestra
Comunidad Auténoma.

Antecedentes

Los sucesivos Acuerdos de Concertacion Social desvelan un
creciente interés por el problema de la vivienda. En todos los
Casos, se enfatiza el derecho al disfrute de una vivienda digna
y adecuadaq, recogiendo asi los mandatos expresos de la
Constitucion Espanola y el Estatuto de Autonomia de Andalucia.
La vivienda ademas se valora como un bien econdmico, que
moviliza importantes recursos y que desde la década de los
90 hasta practicamente 2007 ha sido un motor principal del
desarrollo econdmico de la region. También se percibe como
un bien a preservar como elemento fisico esencial en la
configuracion de las ciudades.

En el primero, el Acuerdo para el Desarrollo Econémico y
Social de Andalucia, se considera especialmente la ejecucion
del Plan de Viviendas por sus efectos positivos sobre el subsector

residencial como una medida de apoyo vy reactivacion de las
empresas.

Los siguientes acuerdos avanzan fundamentalmente en el
desarrollo de los instfrumentos de planificacion consensuados
con los agentes sociales y en la consideracion de la vivienda
como objeto de las politicas sociales.

El impuso de la redaccién y negociacion con los Agentes
Sociales de un nuevo Plan de Vivienda es el eje que desarrolla
el Pacto Andaluz por el Empleo y la Actividad Productiva
(1995), proponiendo las siguientes lineas de partida:

a. Ajustar al méximo las posibilidades de actuacion a las
necesidades, teniendo en cuenta la distribucion territorial

de la demanda, tanto en el medio urbano como rural,

b. Incrementar la incidencia que el plan debe prestar
a un sector como el de la rehabilitacion, tanto en la
conservacion de cascos histéricos como de la vivienda en
general, coadyuvando con ello a la creaciéon de empleo.

Potenciacion de la autoconstruccion.

Ampliacion del pargque publico de vivienda en propiedad
y alquiler, dirigiéndolo fundamentalmente a jévenes con
un bajo nivel de poder adquisitivo.

e. Desarrollar en nuestra Comunidad Autdnoma la nueva Ley
del Suelo, una vez aprobada por las Cortes Generales, al
objeto de que los planeamientos urbanisticos contemplen
unamayor ofertadel suelo edificable, y consecuentemente
obtener un abaratamiento del precio del suelo.

f. Oforgar ayudas publicas a los compradores,
fundamentamente, en funcidn de su capacidad
adquisitiva.,

o framitacion  de

g. Agilizar

los expedientes de las
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promociones y de las ayudas publicas sefAalando unos
plazos inferiores.

El Pacto por el Empleo y el Desarrollo Econémico de
Andalucia (1997) reconocia que pese a las actuaciones
redlizadas en materia de vivienda hasta entonces, seguian
percibiéndose dificultades de acceso en determinados
segmentos de la poblacion y reclamalba mayor articulacion
entre las Administraciones PUblicas implicadas.

El Il Plan Andaluz de Vivienda y Suelo (1996-1999), elaborado
con la participacion de los agentes sociales, era reconocido
como instrumento de accién de gobiemo, credndose una
Comisidon de Seguimiento especifica constituida por la Junta
de Andalucia y los Agentes Sociales.

El IV Acuerdo de Concertacién Social de Andalucia (1999)
destaca el desarrollo del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo (1999-
2002) como uno de los pilares de la planificacion econémica
de Andalucia. En aguel momento, el Il Plan de Vivienda y Suelo
habia llegado a su fin y se planteaba como necesidad abordar
la negociacion del 1l Plan.,

El texto hace una declaracion de objetivos para el nuevo Plan,
que quedaba obligado a considerar el marco institucional,
legislativo y las planificaciones ternitorial, econdmica y demds
concurrentes de las Administraciones Autondmica y Estatal y de
la Unidn Europea.

Ademds, se consideraba que debia contener os objetivos
programdaticos de la politica de vivienda y suelo residencial de
los sectores publico y protegido, los objetivos instrumentales v la
definicién de programas de vivienda y suelo a desarrollar.

Enfre los compromisos generales del V Acuerdo de
Concertaciéon Social de Andalucia (2001). Por ofra parte,
durante su periodo de vigencia, se preveia el desarrollo

consensuado del Plan de Vivienda, una vez que se avecinaba
el fin al ano siguiente de la firma del lil Plan Andaluz de Vivienda
y Suelo (1999-2002)

El VI Acuerdo de Concertaciéon Social (2005) incluia un
apartado sobre vivienda dentro del capitulo dedicado a las
Politicas de Cohesion. El texto sigue reconociendo su valor como
motor econdmico y factor de desarrollo de las ciudades, pero
prima sobre todo su aspecto como elemento de integracion
social vy fija su atencidn como principal instrumento de la
Administracion Andaluza en los Planes de Vivienda y Suelo, fruto
del didlogo social con los Agentes Sociales.

Precisamente en el momento de la firma estd en vigor el Plan
de Vivienda, por lo que se asumen sus objetivos, entre los que
se destaca que es un instrumento de acceso a la vivienda para
las personas Mmds desfavorecidas, vy se plantean dos medidas
tendentes a reforzar el didlogo social:

O Dar continuidad a la Comision de Seguimiento del IV Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo (2003-2007).

O Constituir un grupo de trabajo para la elaboracion de un
nuevo plan a su finalizacion.

VIl Acuerdo de Concertacién Social de Andalucia

El Acuerdo, suscrito el 24 de noviembre de 2009 y actualmente
en vigor, avanza cudlitafivamente en el tratamiento de la
cuestion relacionada con la vivienda, vy, a diferencia de los
textos anteriores, contiene medidas especificas.

Confirma los objetivos propuestos en 2007 por el Pacto Andaluz
por la Vivienda, del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-
2012 y de la entonces futura Ley Reguladora del Derecho a
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la Vivienda. Recuerda el derecho constitucional, también
contemplado en el Estatuto de Andalucia, a una vivienda
digna y adecuada.

Ante los problemas de acceso al crédito, consecuencia de
la crisis del sistema financiero, para la adqguisicion de vivienda,
se reconoce la necesidad de poner en marcha medidas que,
de manera coyuntural, permitan, por una parte, flexibilidad en
la financiacion crediticia para la adquisicion de viviendas y de
avales a las personas potenciales adquirientes con menores
niveles de renta para facilitar el acceso, y, por ofra parte,
medidas que contemplen el diseho de productos financieros
especificamente dirigidos al stock de viviendas libre sin vender.

Sobre la base de lo anterior, las partes firmantes plantean
los siguientes objetivos para la presente linea de actuacion:
“Fomentar el acceso de la poblacion andaluza a una vivienda
en régimen de propiedad o alquiler respetando los limites
de endeudamienfo marcados en el Pacto Andaluz por Ia
Vivienda, asegurando Ila disponibilidad de suelo e impulsando
un crecimiento sostenible de la actividad en el sector de Ila
construccion y rehabilitacion de viviendas”.

Las Actuaciones previstas derivadas de este objetivo son:

4, Dar continuidad a la Comision de Seguimiento del Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.

En el seno de la Comisién se aportard informacion sobre
la puesta en marcha de los Registros Plblicos Municipales
de Demandantes de Vivienda Protegida y sobre la
elaboracion de los Planes Municipales de Vivienda, figuras
previstas en el Proyecto de Ley Reguladora del Derecho
a la Vivienda en Andalucia, y se impulsard el desarrollo
normativo de dicha Ley.

5. Constituir un grupo de trabajo con los agentes sociales

y econdmicos para la elaboraciéon de un nuevo plan
concertado, cuya enfrada en vigor tenga lugar a la
finalizacion del vigente.

Para la elaboraciéon del futuro Plan Concertado de Vivienda
y Suelo, que deberd estar en vigor a partir de 2013, se
plantea constituir, en su Momento, un grupo de frabagjo
con los agentes econdmicos y sociales, en linea con la
medida contenida en el VI Acuerdo, con la finalidad de
contribuir a la preparaciéon de dicho futuro Plan.

Fomento del alquiler con opcién de compra.

Esta medida va dirigida a facilitar a entidades promotoras
y constructoras el acceso a la financiacion de vivienda
protegida y a los particulares el acceso a una vivienda,
ademds de mediante compra directa, mediante el
régimen de alquiler con opcién a compra.

Adquisicion de vivienda libre destinada a residencia
habitual.

Contempla el diseno de productos financieros
especificamente dirigidos a facilitar la adquisicion de
viviendas libres sin vender, mediante la negociacion, entre
las entidades financieras, agentes econdmicos y sociales
y Junta de Andalucio, de las condiciones a aplicar para
dar salida a dichas viviendas.

Estudiar el acceso a la vivienda en régimen de alquiler
para familias en situacion de embargo.

Se contempla la puesta en marcha de una medida
excepcional encaminada a estudiar el acceso a la
vivienda en régimen de alquiler para aquellas familias
que pueden perder su vivienda habitual por dificultades
econdmicas.
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9. Estudio del cambio de destino de VP reservadas a
tipologias sin demandantes.

Estudiar el cambio de destino de las viviendas de proteccion
reservadas para personas con discapacidad, en aguellos
supuestos en los que no se presenten demandantes de
esta fipologia.

La perspectiva de UGT Andalucia sobre la actual regulacion
de la vivienda en Andalucia

Como consecuencia de su participacion en el didlogo social
permanente, UGT Andalucia ha asumido un papel activo en
el disefo del actual marco normativo y de 1os instrumentos
gue hacen efectivas las politicas de vivienda. A contfinuacion
detallamos cudles son las actuaciones que se han realizado al
respecto.

Pacto Andaluz por la Vivienda

El Pacto Andaluz de la Viviendaq, suscrito el 13 de diciembre
de 2007, cuenta con dos elementos fundamentales para su
desarrollo: el Plan Concertado de Vivienda y Suelo y la Ley que
regula el Derecho a la Vivienda en Andalucia.

El cumplimiento de estos dos grandes compromisos
determinaba que el Pacto, mds que un fin en si mismo, era en
realidad el inicio de una hoja de ruta que debia marcar tanto
un nuevo impulso a la normativa en materia de vivienda en
nuestra Comunidad, como el desarrollo de un nuevo marco
de planificaciéon estratégica que atendiera las necesidades

de la sociedad andaluza. De esta manerq, la respuesta a los
compromisos adquiridos con la ciudadania se inscriben en
primer término en los objetivos fundamentales de los firmantes
del pacto, tal y como defendia UGT Andalucia.

En este sentido, el Pacto se propone como principal objetivo
el cumplimiento de los derechos enunciados en el Estatuto de
Autonomia de Andalucia, pero introduce ofro objetivo clave para
los intereses que defiende UGT Andalucia: el mantenimiento de
la actividad y el empleo en el sector.

El Pacto es producto de una conviccidn comun: para lograr dar
solucion a los problemas de acceso a una vivienda gue tiene
la ciudadania andaluza, es necesario el trabajo coordinado y
consensuado de las Administraciones Publicas con todos los
agentes sociales con intereses en la materia.

Los objetivos que UGT Andalucia se planteaba con su
presencia en el Pacto eran:

a. Que el derecho a la vivienda, recogido en la Constitucion
Espanola y el Estatuto de Autonomia, pasara a convertirse
en un derecho real y efectivo, que posteriormente se
desarrollard con la Ley de Derecho a la Vivienda en
Andalucia.

b. Superar los criterios de ayudas por colectivos especificos,
estableciendo criterios generales de renta para toda
la poblacién, con el objetivo de que nadie tenga que
destinar al pago de su vivienda mds de un tercio total de
los ingresos familiares.

c. Lograr mantener los niveles de actividad y de empleo en
el sector de la construccion, compromiso vinculado a
su vez a la exigencia formulada a la patronal para que
mejorara los niveles de contratacion indefinida, su inversion
en formacién y en cudlificacion para los tfrabajadores y
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las frabajadoras del sector y un esfuerzo que se tradujera
en la drdstica reduccidon de las infolerables cifras de
siniestralidad laboral registradas en Andalucia.

UGT Andalucia reclomd ademas en la mesa de negociacion
del Pacto otras cuestiones, como:

O El reconocimiento constitucional a una vivienda digna y
adecuada, concretado en el establecimiento de distintos
framos de ayuda en funcién de los niveles de renta, de
las que pudieran beneficiarse hasta familias con ingresos
anuales menores a una vez el IPREM y con ingresos
menores a 5,5 veces el IPREM.

O Se considera la rehabilitacion como una actividad con
relevancia social, por lo que se pedia que se cuantificaran
por programas el nimero de actuaciones a realizar
anualmente.,

Se reclaoman mecanismos de evaluacion y revision en los

encuentro sindical

La Vivienda
en Andalucia:
Un derecho,
una obligacién

R 8 NI

primeros cinco anos de vigencia del Pacto.

O Se reclaman programas anuales para futuros Planes de
Vivienda y Suelo.

O Se propone una comisidon de seguimiento del Pacto.

En su momento, UGT Andalucia valord positivamente que gran
parte de sus aportaciones fueran tomadas en consideracion en
el borrador elaborado por la Junta de Andalucia.

Plan Concertado de Vivienda y Suelo

El actual Plan Concertado de Vivienda y Suelo en Andalucia
2008-2012 es fruto igualmente de la concertacion social
manifestada en 2007 a fravés del Pacto Andaluz por la Vivienda
con la participacion de UGT Andalucia y otros agentes sociales.

UGT Andalucia ha
asumido un papel activo

en el diseiio del actual
marco normativo y de los
Instrumentos que hacen
efectivas las politicas de
vivienda
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El Plan reconoce la funcion relevante de las organizaciones
sindicales en la defensa y promocién de los intereses sociales y
econdmicos de Andalucia.

UGT Andalucia valora positivamente las lineas de trabajo
marcadas en el Plan Concertado: en primer lugar, el acceso
a la vivienda de la ciudadania en régimen de propiedad o
alguiler, la rehabilitacion del parque residencial existente y el
fomento de la disponibilidad del suelo urbanizado.

Con su aprobacién se alcanzan algunas reivindicaciones
principales del Sindicato como facilitar el acceso a una vivienda
digna para las personas con menores recursos, ya que el Plan
persigue que el esfuerzo econdmico que tengan que realizar
estas personas No supere un tercio de los ingresos anuales para
el acceso ala propiedad y un 25% de los ingresos para el caso
del alquiler.

Ley del Derecho a la Vivienda

La Ley plasma un objetivo por el que UGT Andalucia venia
luchando: la reafimaciéon del derecho a la vivienda en
Andalucia, en un momento en el que la crisis econdmica se
muestra especialmente virulenta y en el que son necesarios
nuevos derechos sociales.

UGT Andalucia, en colaboracién con el resto de los agentes
sociales y econdmicos mds representativos de Andalucia vy
firmantes de la Concertaciéon Social, ha participado en el
proceso de diseno y elaboracion de la Ley, con la voluntad de
jugar un papel de canalizaciéon de la demanda. Es voluntad
también del Sindicato exigir su desarrollo a los municipios,
mediante la concrecion de planes que materialicen el derecho
a una vivienda.

En el momento de la negociacion, UGT Andalucia considerd
que se debian tener en cuenta una serie de elementos
imprescindibles para que la Ley contara con su apoyo:

O Asegurar el derecho a una vivienda digna y adecuada.

O Fijar el esfuerzo econémico mdximo para acceder a una
vivienda (un tercio de los ingresos en el caso de compra 'y
un cuarto en caso de alquiler).

@)

Actuaciones para la erradicacion de la infravivienda.

O Reforzar, de manera importante, las actuaciones de
rehabilitacion de viviendas.

O Una clara apuesta por la calidad de nuestro parque
residencial.

O Establecer los mecanismos necesarios para que los
ciudadanos pudieran exigir, a los poderes publicos, el
efectivo cumplimiento del derecho.

O La obligacion de elaborar Planes Municipales de Vivienda

O Asegurar la participacion de nuestro Sindicato en la
elaboraciéon de los Planes Regionales y Municipales de
Vivienda y Suelo, para garantizar la inclusion en los mismos
de los infereses de los frabajadores.

O Establecimiento de los Registros PUblicos de Demandantes
de Viviendas Protegidas” para dotar de la mdxima
fransparencia el proceso de adjudicacion de las mismas.

Con la aprobacion de esta Ley se da satisfaccion a una de
las reivindicaciones de UGT-Andalucia: la materializacion del
derecho constitucional. En este sentido, la aplicaciéon de la Ley,
y su posterior desarrollo reglamentario, supondrd un nuevo paso
para la consecucion del que debe ser el fin Ultimo de foda
politica de vivienda: lograr que la ciudadania tenga acceso a
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una vivienda digna, de calidad y adecuada a sus necesidades
y alas de su familia.

Por tanto, el Sindicato ha hecho una lectura positiva de esta \/\fek)S de

Ley, fruto del didlogo y del desarrollo de la Concertacion Social, ° Z
por lo que la considera como suya. lnte reS

Planes Municipales de Vivienda
UGT Andalucia

Entre las novedades ofrecidas por el nuevo cuerpo normativo www.ugt-andalucia.com
en materia de vivienda surgido fruto del proceso de didlogo
social, destaca el compromiso de las Administraciones Locales
para gue en los proximos anos elaboren los Planes Municipales
de Vivienda, adscritos a los Planes Generales de Ordenacion
Urbana.

Los Planes Municipales se constituyen como los principales
encargados de dar respuesta a las necesidades reales de
vivienda que tiene la ciudadania en los municipios andaluces.

En este sentido, UGT Andalucia propugna la necesidad de
trasladar la metodologia seguida en el dmbito autondmico,
propiciando que estos planes cuenten con el consenso de los
Agentes Sociales en los dmbitos locales, para lo que se propone
la firma de acuerdo entre estos vy la Federacion Andaluza de
Municipios y Provincias que potencie estos dmbitos de didlogo.

La aplicaciéon de este convenio logrard crear un escenario de
colaboracion que favorezca el frabajo conjunto en materia de
vivienda.
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Anexo normativo

Otra normativa estatal

Normativa sobre vivienda:

o

Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de
financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda y suelo del Plan 2002-2005.

Real Decreto 1042/2003, de 1 de agosto, por el que se
modifica el Real Decreto 1/2002, de 11 de enero sobre
medidas de financiacidn de actuaciones protegidas
en materia de vivienda y suelo del plan 2002-2005, v se
crean los municipios singulares del grupo 0 a efectos de la
adquisicion protegida de viviendas.

Real Decreto 1721/2004, de 23 de julio, por el que se
modifica el modifica el 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, y se crean nuevas lineas de actuaciones protegidas
para fomentar el arrendamiento de viviendas.

OrdenFOM/268/2002, de 11 defebrero, sobre convocatoria
y seleccion de entidades de crédito y regulacion de
otfros aspectos relacionados con los convenios entre las
mismas y el Ministerio de Fomento para la financiacion
de actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo

ANEXO NORMATIVO -

del Plan de vivienda 2002-2005 (BOE 14-2-2002).

Orden FOM/738/2002, de 27 de marzo, por la que se
declaran municipios singulares a los efectos del Real
Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de
financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda y suelo del Plan 2002-2005 (BOE 6-4-2002).

Resolucidon de 10 de abril de 2002 de la Secretaria
de Estado de Infraestructuras por la que se dispone la
publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros de 5 de
abril de 2002, por el que se fija el tipo de interés efectivo
inicial anual aplicable a los préstamos cualificados para
la financiacion de actuaciones protegidas del programa
2002, del Plan de Vivienda 2002-2005 (BOE 18-4-2002).

Orden FOM/1060/2002, de 3 de mayo, por la que se
determina el volumen mdximo de préstamos cudlificados
para financiar el programa 2002 del Plan de Vivienda
2002-2005, y se asigna teritoriaimente parte del mismo
(BOE 14-5-2002).

Resoluciéon de 10 de enero de 2003 de la Secretaria
de Estado de Infraestructuras por la que se dispone la
publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros de
27 de diciembre de 2002, por el que se fija un nuevo
precio bdsico a nivel nacional por metro cuadrado de
superficie Util, que servird como referencia a efectos de
la determinacion de los precios méximos de venta y renta
de las viviendas acogidas a las medidas de financiacion
cudlificada del Plan de Vivienda 2002-2005. (BOE 16-1-
2003).

Orden FOM 508/2003, de 4 de marzo por la que se
determina el volumen mdximo de préstamos cudlificados
a conceder por enfidades de crédito para financiar
el programa 2003 del Plan de Vivienda 2002-2005 vy se
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asigna teritorialmente parte del mismo.

Resolucién de 7 de marzo de 2003 de la Secretaria
de Estado de Infraestructuras por la que se dispone la
publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros de 7 de
marzo de 2003, por el gue se modifica el tipo de interés
efectivo anual vigente para los préstamos cudlificados
concedidos o que se concedan en el dmbito del Plan de
Vivienda 2002-2005.

Acuerdo del Consejo de Ministros de 7 de marzo de 2003,
por el que se fijan los tipos de interés efectivo aplicables a
los préstamos cualificados concedidos por las entidades
de crédito, en el marco de los convenios suscritos con
el Ministerio de Fomento o Ministerios precursores, para
financiar actuaciones protegibles de los programas de
1993 y 1997 de los Planes de Vivienda 1992-1995 y 1996-
1999.

Orden FOM 866/2003, de 31 de marzo, por la que se
declaran municipios singulares a los efectos del real
Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de
financiaciéon de actuaciones protegidas en materia de
Vivienda y Suelo del Plan 2002-2005.

Orden FOM 2899/2003, de 14 de octubre, por la que
se declaran municipios singulares a los efectos del Real
Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de
financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda y suelo del Plan 2002-2005.

Resoluciéon de 30 de diciembre de 2003 de la de la
Secretaria de Estado de Infraestructuras, por la que se
dispone la publicacion del Acuerdo del Consejo de
Ministros de 26 de diciembre de 2003, por el que se fija un
nuevo precio bdsico a nivel nacional por metro cuadrado
de superficie Ufil, como referencia de los precios maximos

de venta y renta de las viviendas acogidas a las medidas
de financiacion cualificada del Plan de Vivienda 2002-
2005.

Resolucion de 16 de febrero de 2004 de la Secretaria
de Estado de Infraestructuras por la que se dispone la
publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros de 13 de
febrero de 2004, por el que se modifica el tipo de interés
efectivo anual vigente para los préstamos cualificados
concedidos o que se concedan en el dmbito del Plan de
Vivienda 2002-2005.

Orden FOM 1001/2004, de 31 de marzo, por la que se
declaran municipios singulares a los efectos del Readl
Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de
financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda y suelo del Plan 2002-2005.

Orden FOM 268/2004, de 5 de febrero, por la que se
determina el volumen mdximo de préstamos cudlificados
a conceder por las entidades de crédito para financiar
el programa 2004, del plan de vivienda 2002-2005 y se
asigna territorialmente parte del mismo.

Orden VIV 2786/2004, de 30 de julio, por la que se amplia el
volumen maximo de préstamos cualificados a conceder
a en el programa 2004 del Plan de Vivienda 2002-2005 y
se modifica parcialmente la Orden FOM/268/2002, de 11
de febrero.

Normativa de suelo y urbanismo

O Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Redl

Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.




Normativa Estatal Supletoria (salvo en las Ciudades Auténomas
de Ceuta y Melilla en donde es de aplicacién plena):

O Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto
1346/1976, de 9 de aboril.

O Reglamento de Planeamiento para desarrollo de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado
por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio

O Reglamento de Gestion Urbanistica para desarrollo de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto 3288/1978, 25 agosto.

O Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana,
aprobado por Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio.

Otra normativa de interés:

O Real Decreto 1093/1997, 4 julio, que aprueba las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de
la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

ANEXO NORMATIVO -

Ofra normativa en Andalucia

O

Orden de 30 de noviembre de 2009, por la que se
aprueban las normas sobre las instrucciones particulares
de uso y mantenimiento de los edificios destinados a
viviendas y el Manual General para el uso, mantenimiento
y conservacion de los mismos.

Orden de 7 de julio de 2009, por la gue se publica el
texto infegrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo
2008-2012, aprobado por el Decreto 395/2008, de 24 de
junio, con las modificaciones infroducidas por el Decreto
266/2009, de 9 de junio.

Decreto 266/2009, de 9 de Junio, por el que se modifica
el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012,
aprobado por el Decreto 395/2008, de 24 de Junio.

Orden de 1 de julio de 2009, por la que se regula la
seleccion de los adjudicatarios de viviendas protegidas
a través de los Registros Plblicos Municipales de
Demandantes de Viviendas Protegidas en la Comunidad
Autébnoma de Andalucia.

Orden de 21 de julio de 2008, sobre normativa técnica
de diseno y calidad aplicable a las viviendas protegidas
en la Comunidad Auténoma de Andalucia y se agilizan
los procedimientos establecidos para otorgar los
Cadlificaciones de Vivienda Protegidas.

Decreto 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba
el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-201.

Orden de desarrollo del Plan Concertado de Vivienda y
Suelo 2008-2012.

Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo.
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Ley 1/2006, que modifica la Ley de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo.

Decreto 149/2003: Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-
2007. Texto integrado (Orden de 8 de agosto de 2005).

Decreto 33/2005, de 15 de febrero, por el que se regulan
las Agencias de Fomento del Alquiler (BOJA num. 43, de
3 de marzo).

Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad
Autdbnoma de Andalucia y se desarrollan determinadas
Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
medidas en materia de Vivienda.

Decreto 81/2007, de 20 de marzo, por el que se modifica
el Decreto 149/2003, de 10 de junio, por el que se
aprueba del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007,
y se regulan las actuaciones contempladas en el mismo.

Orden de 8 de marzo de 2005, por la que se regula el
procedimiento de inscripcion de las Agencias de Fomento
del Alguiler, asi como la organizacion y el funcionamiento
de dicho Registro (BOJA num. 55, de 18 de marzo).

Orden de 10 de marzo de 2006: desarrollo del Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007.




Glosario de
términos

A

Abrir un crédito: Autorizar a una persona mediante un
documento para que pueda recibir de ofra o de una entidad
una cantidad de dinero determinada.

Acciones naturales. La persona propietaria de una cosa tiene
derecho a hacer suyos todos los frutos o bienes que la cosa
produzca, asi como todo aqguello que de forma natural o
industrial se va uniendo a la misma.

Accién revocatoria. Segun el arficulo 1.111 del Codigo Civil,
esta accion se refiere a la posibilidad de que las entidades o
persona acreedoras, después de haber perseguido los bienes
en posesion de la persona deudora para cobrar cuanto se
les debe, pueden impugnar los actos que esta Ultima haya
redlizado en fraude del derecho de las acreedoras. Es decir,
fratar de revocar las compraventas fraudulentas efectuadas por
la persona deudora e intfentar que 1os bienes vendidos reviertan
nuevamente al patrimonio de la acreedora para poder asi
hacerse pago con ellos del crédito que ostentan.

Aceptacioén. Hecho de aceptacion del contfrato v los términos
descritos en el mismo de un préstamo hipotecario ofertado por
una entidad bancaria.

GLOSARIO

Acreedor/a. Persona gque tiene un derecho de crédito sobre
ofra, en relacion con el pago de una deuda u obligacion.

Acreedor/a pignoraticio/a. Quien acepta en su establecimiento
la pignoracién de las cosas, el empeno de las mismas.

Acta. Relacidon por escrito de los acuerdos tomados en la
reunion, por ejemplo, de una Junta de Propietarios y Propietarias.

Acta de Notoriedad. Expediente notarial supervisado por
notarialimente de la demarcacion en la que se quiere practicar
el acta, cuyo objeto es el de dar fe publica sobre algun hecho
notorio y publico que se produzca. Es usual el empleo de
este procedimiento como trdmite previo al judicial, para la
inmatriculacion de las fincas o para acreditar la carencia de
arrendatarios en un inmueble.

Actividades dolosas. Son aqguellas en las que una parte
contratante es enganada fraudulentamente por 1os actos o
palabras de la otra parte contratante.,

Actividades insalubres. Las que actlen directa o indirectamente
en perjuicio de la salud humana.

Actividades peligrosas. Aquellas que impliquen un riesgo o
peligro para la seguridad de un edificio 0 de sus habitantes o
personas inquilinas.

Acto administrativo. Acto dictado por un dérgano de la
administracion en el ejercicio de una potestad administrativa
por el que se crea, modifica o extingue una situacién juridica
individualizada.

Acto de conciliacion. Actuaciones que se llevan a cabo ante
la autoridad judicial para intentar llegar a un arreglo amistoso.

Acto juridico. Hecho, acontecimiento u actuacion al que
el ordenamiento legal da una determinada trascendencia
juridica.

cal
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Actos juridicos documentados. Es unimpuesto o gravamen que
se aplica a tres tipos de documentos: documentos notariales
(escrituras, actas y festimonios), documentos mercantiles
(letras de cambio, pagarés, bonos, obligaciones, certificados
de depdsito) y documentos administrativos (titulos nobiliarios y
anotaciones preventivas de embargo).

Actuaciones Protegidas. Acciones de los poderes publicos
encaminadas a satisfacer las necesidades de vivienda de las
personas y familias a las que se destine un Plan de Vivienda.

Actualizar. Técnica de cdlculo financiero. Se utiliza para poner
al dia vy reflejar en unidades monetarias actuales, un flujo de
cantidades situadas en distintos momentos.

Actuario/a. Profesional con ftitulacidon especializado/a en
cdiculos matemdticos y con conocimientos estadisticos,
juridicos y financieros, cuya principal misiéon es asesorar a las
aseguradoras en todas aquellas materias técnicas financieras
gue son esenciales para determinar las tarifas, las primas del
seguro, efc.

A cuenta (cantidades). Pago parcial que se efectla
como anticipo de una deuda. Dinero que entrega la parte
compradora a la vendedora para el pago de parte de la
compra. Normalmente se adelantan para poder asegurar la
presencia en la promocion de viviendas que adn no se han
comenzado a construir, con el fin de facilitar a la promotora
que ejecute las obras.

Acuerdo de compraventa. Pacto entre dos partes, en este
Caso vendedora y compradora, que se comprometen a llevar
a cabo una compraventa.,

Adeudar. Sindbnimo de deber.

Administrador/a de fincas. Profesional colegiado/a que se
encarga de la gestion de los elementos comunes de una

comunidad de propietarios. Actia como secretario/a en
las juntas de comunidad, pudiendo ser 0 no vecino/a del
inmueble. Su confratacién no es obligatoria (Ley Propiedad
Horizontal). Sus funciones son velar por el buen funcionamiento
de las instalaciones y servicios de la comunidad, preparar el
presupuesto de gastos para su aprobacién en Junta, atender a
la conservacion del inmueble, ejecutar los acuerdos adoptados
en materia de obras y efectuar pagos y cobros.

Adquisicién. Acto juridico por el que una persona incorpora a
su patrimonio un bien o derecho.

Adquisicion preferente. Derecho que se le oforga a una
persona para adquirir, por ejemplo una finca, con preferencia
a cualguier otra persona, en caso de que la misma sed
fransmitida por su propietario/a.

Afeccion de bienes. Siempre que la ley lo establezca, los
bienes y derechos fransmitidos quedan afectados al pago
de los correspondientes tributos que graven las fransmisiones,
adquisiciones © importaciones, cualquiera que sea su
poseedor/a a menos que sea un tercero de buena fe y justo
titulo protegido por ley. Sila deuda no es satisfecha, la Hacienda
publica podrd requerir al poseedor del bien afecto el pago del
mMismo.

Afianzamiento. Acto por el que se afianza o presta garantia
para el cumplimiento de una obligacion mediante una fianza.

Agencia de Protecciéon de Datos. Ente de derecho publico,
independiente de las administraciones publicas en el ejercicio
de sus funciones, que vela por el cumplimiento de la legislacion
sobre la proteccion de datos personales informatizados vy
controlar su aplicacion.

Agente de la Propiedad Inmobiliaria (API). Profesional con
titulacion que intermediaria en una transaccion inmobiliaria y




gue normalmente cobra como contraprestacion, un porcentaje
sobre el precio de la misma (comision).

Agentes Intervinientes en la Edificacion. (Art. 8° de la Ley 38/99
de 5 de Noviembre de Ordenacion de la Edificacion) Todas las
personas, fisicas o juridicas, que intervienen en el proceso de la
edificacion: Promotor, Proyectista, Constructor, Director de Obrq,
Director de Ejecucion de la Obra, Entidades y los Laboratorios
de Control de la Calidad de la Edificacion y Suministradores de
productos.

Aislamiento lateral. Distancia horizontal, comprendida entre
el paramento lateral de la construccion vy el lindero lateral del
predio.

Aislamiento posterior. Distancia horizontal, comprendida entre
el paramento posterior de la construccion y el lindero posterior
del predio.

Alegacion. Es ésta una expresion procesal, que manifiesta que
los hechos deben ser alegados por las partes, no investigados
por el juez de oficio, sino suministrados a éste por las partes
procesales actuantes en el proceso, tal como es preceptivo en
el dmbito de la jurisdiccion civil,

Alicuota. Parte igual y proporcional de un todo.

Alineaciones actuales. Linderos de las fincas con los viales
existentes.

Alzamiento de bienes. Acto por el que un/una deudor/a vende,
grava u oculta un bien de su propiedad, con el fin de que sus
acreedores no puedan reclamarle o perseguirle.

Ambitos Territoriales de Precio Mdximo Superior (ATPMS): son
agrupaciones de municipios o dmbitos intrauroanos en los
que, debido a las tensiones de precios de la vivienda libre o
a ofras circunstancias justificadas, el Plan Espanol de Vivienda

GLOSARIO

y Rehabilitacion (2009-2012) admite la posibilidad de que los
precios mdaximos de las viviendas protegidas, se incrementen
por encima de lo que corresponderia segun las reglas generales
de fijacién de precios mAaximos.

Amojonamiento. Es la accién de colocar senales o hitos en la
linde divisoria de dos fincas, a fin de que sirvan como punto
de referencia del inicio de una u ofra propiedad. Accidn que
acostumbra a ir precedida del deslinde de fincas, realizindose
por las partes por via judicial o notarial.

Amortizacién. Pago total o parcial que se realiza regular y
continuamente para la devoluciéon de un préstamo durante un
fiempo determinado.

Amortizacién anticipada. Capital de un préstamo que se
devuelve antes de las fechas pactadas inicialmente. Puede ser
total o parcial. Normalmente, se suele colbrarun porcentaje sobre
la cantidad amortizada anticipadamente para compensar el
guebranto financiero que supone la alteracion del calendario
de amortizacion pactado. En el caso de los préstamos a tipo
variable éste porcentaje puede ser como mdaximo del 1%.

Anticresis. Derecho real de garantia poco empleado
actualmente, que se ufilizaban antiguamente aqguellas
personas que necesitadas de dinero, pero propietarias de un
inmueble, ceden a la parte acreedora que le presta el dinero
la explotacion econdmica del mismo con el objeto de que
ésta recupere la cantidad prestada (principal) y los intereses
producidos mediante la gestion o explotacion del mismo.

Anualidad. Pago pactado en un préstamo que incluye capital
e intereses iguales por el periodo de un ano.

Anulaciéon. Cuando se refiere a un contrato es la situacion por
la que siendo el mismo inicialmente vdlido y eficaz, puede ser
invalidado.
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Aparceria. Contrato mediante el cual el fitular o titulares de
un terreno cultivable ceden temporalmente su uso y disfrute,
aportando algin elemento para su explotacion, a cambio de
una parte de las ganancias.

Apelacion. Recurso que puede interponer contra una sentencia
judicial, cualquier persona que se considere perjudicado por
ella.

Aplazamiento. Se produce cuando el pago de una deuda se
retrasa en el tiempo de mutuo acuerdo, debiendo ingresarse
de una sola vez al vencer el plazo concedido.

Apoderado/a. Persona gque dispone de un poder otorgado
convenientemente y que puede representar y obligar a otra en
los términos que se reconocen en él,

Aportacién Personal. Cantfidad de dinero que la parte
compradora de un inmueble destina a su adquisicion,
exceptuando el importe obtenido con financiacion ajena.

Apreciaciéon. Incremento en el valor de un bien, debido a
cambios en el mercado u otras causas.

Apremio. Obligar a alguien a que haga algo lo antes posible. En
materia fiscal se concreta en un procedimiento ejecutivo que
siguen las autoridades administrativas y agentes de la Hacienda
PUblica para el cobro de los impuestos, una vez transcurrido
el periodo voluntario de pago, mediante la concesion de un
breve plazo adicional y la advertencia de la ejecucion directa
sobre el patiimonio de la parte deudora si no se produce el
pago.

Apropiacion. Accion de apoderarse de algo de otra persona,
haciéndose dueho de ello.

Arbitraje. Mecanismo para la resolucion de conflictos en que
ambas partes se obligan, suscribiendo un convenio arbitrar, a

aceptar la mediaciéon de un drbitro y lograr asi una solucion
extrajudicial a sus conflicto.

Arbitrio municipal. Impuesto o tasa locales, establecidos por
un MuNICipio © ayuntamiento.

Arbitrio municipal de plusvalia. Antigua denominaciéon del
Impuesto sobre el Incremento del valor de los Terrenos.

Area de reparto. Division gque se realiza en suelo urbano vy
urbanizable a efectos de delimitar, sobre cada uno de ellos, el
aprovechamiento tipo.

Arras. Cantidad de dinero que supone una parte del precio
fotal de la vivienda y que se confia a la parte vendedora como
garantia de que la compradora cerrard la operacion en un
plazo determinado. Si después de este plazo el comprador
desiste, pierde la suma entregada. En cambio, si la vendedora
no respeta el plazo pactado y vende la vivienda a otfra persona,
tendrd que devolver el doble de esta cantidad a la persona
que remitié las arras. Si la operacidon se cierra, las arras son
consideradas como un pago a cuenta.

Arras Confirmatorias o Senal. Modalidad de arras que no
da posibilidad de refractarse ni a la parte vendedora ni a la
compradora.

Arras Penitenciales. Modalidad de arras en la que las dos partes
tienen la opcidn de retractarse, perdiendo la compradora la
cantidad entregada vy la vendedora el doble de la cantidad
recibida, segun sea uno u otro el que renuncie.

Arrendador/a. Quien cede a una persona o entidad el uso de
una cosa (vivienda, finca, inmueble) por un tiempo determinado
y un precio cierto.

Arrendatario/a. Persona obligada al pago de una renta por el
derecho a uso de una vivienda, que no es de su propiedad.




Asegurado/a. Persona que es objeto de un seguro y que es
susceptible de sufrir un riesgo. También se usa para denominar
al fitular de unos bienes asegurados (seguros de incendios,
robo, etc.).

Asiento de Presentacion. Anotaciéon que se inscribe en el
Registro de la Propiedad cuando alguien solicita la inscripcion
de un documento, mientras éste se inscribe definitivamente.,

Asuncién de deuda. Sustitucion de la persona deudora, de
forma que la antigua deudora cede su posicion juridica pasiva
a un tercero, que se subroga en la posicion del mismo frente al
acreedor, que permanece invariable.

Auto de adjudicacion. Los procesos de ejecucion o vias de
apremio en los que se subastan bienes muebles o inmuebles
para hacer pago con el importe que se obtenga de la venta de
los mismos a la parte acreedora, concluyen con una resolucion
denominada autfo de adjudicacion, cuyo testimonio sirve de
titulo de propiedad al adjudicatario, sin necesidad de que se
otorgue escritura publica de venta o contrato de adqguisicion
por el/la anterior propietario/a y el/la adjudicatario/a de los
bienes.

Auto de adjudicacién. Proceso de ejecucion o vias de apremio
en los que se subastan bienes muebles o inmuebles para
hacer pago con el importe que se obtenga de la venta de los
mismos a la parte acreedora, concluyen con una resolucion
denominada aufo de adjudicacion, cuyo testimonio sirve de
titulo de propiedad a la adjudicataria, sin necesidad de que se
otorgue escritura publica de venta o confrato de adqguisicion
por el/la anterior propietario/a y el/la adjudicatario/a de los
bienes.

Aval. Garantia. Instrumento para prestar garantia  del
cumplimiento de un pago vy sus intereses, segun el cual una
persona fisica o juridica (avalista) se compromete a pagar las

GLOSARIO

cantfidades pendientes en caso de que otra (avalada) no las
hiciera efectivas.

Avalista. Persona gque interviene como garante en un préstamo
y que asume las responsabilidades de pago en caso de que el
prestatario no haga frente a la deuda o a sus intereses.

Avenencia. Acuerdo puesto de manifiesto entre las partes que
acuden a un acto de conciliacion.,

Baldios. Relativo al derecho de aprovechamiento comunal de
ciertos bienes rUsticos, generalmente pastos y bosgues, por los
vecinos de un pueblo o comunidad de dmbito rural.

Banco de Espana. Es el banco central que se encarga de
supervisar la solvencia y comportamiento de las entfidades
financieras, asesorar al gobierno, realizarlas estadisticas, informes
y estudios necesarios relacionados con su responsabilidad
y su posterior publicacion, y cooperar con el SEBC (Sistema
Europeo de Bancos centrales) para reunir la informacion que
sea necesaria en la elaboracion de estadisticas, dentro del
cumplimiento de sus funciones.

Base de Cdlculo. El niUmero de dias utilizado en la férmula para
calcular los intereses. Segun el ano natural seria 365 y segun
el ano comercial seria 360. Lo habitual es que las entidades
utilicen la base de 360 dias.

Base imponible. Es la concrecidon o cuantificacion del hecho
imponible en una cifra. Por ejemplo, en el IRPF la base imponible
estard constituida por el importe de la renta disponible del
contfribuyente, expresion de su capacidad econdmica
(rendimientos netos del frabagjo, del capital, de actividades
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econdmicas e imputaciones de renta, menos el minimo
personal y familiar).

Base liquidable. Resultado de aplicar sobre la base imponible
las reducciones previstas en la Ley propia de cada tributo. Estas
reducciones obedecen alavoluntad del legislador de beneficiar
0 conceder un trato de favor a determinados contribuyentes, y
cuando éstas no existen en la correspondiente normativa, la
base imponible y la liquidable coinciden plenamente.

En el IRPF se aplican las siguientes reducciones: por aportaciones
a mutudlidades y planes de pensiones y por pensiones
compensatorias a favor del cényuge y anuadlidades por
alimentos que no sean a favor de los hijos, fijadas por decision
judicial.

Bienes demaniales. Bienes de dominio publico. Propiedades
administrativas formalmente sometidas al uso y servicio publico,
por expreso reconocimiento y delimitacion hecha por la propia
administracion.

Bienes inmuebles. Aguellos que tienen una situacion fija y no
pueden ser desplazados sin ocasionar danos a los mismos.
Pueden serlo por naturaleza, por incorporacion, por accesion,
etc.

Bienes inmuebles rusticos. Se consideran asi los suelos que no
tienen condicién de urbanos, las construcciones de cardcter
agrario situadas en terrenos rusticos e indispensables para el
desarrollo de las actividades agricolas, ganaderas ¢ forestales.

Bienes inmuebles urbanos. Suelo urbano susceptible de
urbanizacioén, el urbanizable programado y el urbanizable
no programado desde el momento en que se apruebe un
programa de actuacion urbanistica. Los terrenos que se
encuentren en alguna de estas circunstancias, dispongan
de vias pavimentadas, encintado de aceras, alcantarillado,

alumbrado publico y suministro de energia eléctrica y agua,
gue estén ocupados por construcciones de naturaleza urbana.
Las construcciones urbanas, edificios, instalaciones comerciales
e industriales asimilables a los edificios.

Bienes mostrencos. Son aguellos que carecen de duefo o
duena conocidos por no haberlo tenido nunca o por abandono,
ausencia o muerte del fitular sin haber dispuesto sobre el destino
de los mismos.

Bienes patrimoniales. Bienes de propiedad privada, y aquellos
afectos al Estado en los que no incurra la circunstancia de estar
destinados al uso publico o a algun servicio publico o fomento
de la rigueza nacional.

Buena fe. La buena fe es un principio general aplicable a la
contratacién en general y al ejercicio de los derechos por los
particulares. El Codigo Civil impone la obligaciéon del ejercicio
de los derechos conforme al principio general de la buena fe.

Burofax. Es un fax enviado desde una oficina de Correos. Basta
con conocer la direcciéon de la persona destinataria, se puede
enviar certificado y con acuse de recibo, lo que le aporta
fehaciencia a la comunicacion. Se puede framitar por internet,
a través de la oficina virtual de Correos.

C

Cadena de fitularidades. Historial que refleja mediante
documentos, los diferentes titulares que una propiedad ha
tenido a lo largo del tiempo, desde el primero hasta el Ultimo.

Calificaciéon. Constituye un procedimiento administrativo @
través del cual se comprueba la legalidad y el cumplimiento
de las caracteristicas exigidas para las viviendas de proteccion




oficial y se procede, en su caso, a su declaracion con los
efectos inherentes a tal declaracion, con arreglo a la normativa
aplicable.

Calificacién provisional. Trdmite inicial por el que se
comprueba el cumplimiento de las caracteristicas exigidas a
las viviendas de proteccion oficial por la normativa vigente, tras
la presentaciéon de la solicitud de calificacion por parte de los
intferesados.

Calificacion definitiva. Resolucidn por la que una vez
finalizadas las obras de edificacion y urbanizacion, se declara
que el inmueble cumple con las caracteristicas exigidas a las
viviendas de proteccion oficial.

Cadlificaciéon Registral. Calificacion que lleva a cabo el
Registrador de la Propiedad antes de inscribir un documento
en los libros del registro. Constata la legalidad del fitulo o
documento presentado, correccion del proceso de redlizacion
del mismo y capacidad de los otorgantes.

Cdlificacién urbanistica. Régimen uniforme que el
planeamiento establece en cada zona de suelo, con el fin de
orientar el proceso de urbanizaciéon y construccion. Interviene,
de forma decisiva, en la valoracion de un inmueble.

Cancelacién anticipada. Ver amortizacion anticipada.

Cancelacién de la hipoteca. Una vez llega el final de la
hipoteca y se han pagado todas las cuotas, se debe cancelar
la hipoteca mediante una escritura y una inscripcion en el
Registro de |la Propiedad.

Cancelaciénregistral. Eliminacion en el Registro de la Propiedad
de la Inscripcion de la carga que figura sobre una finca. Puede
ocurir que un préstamo hipotecario esté totalmente pagado,
pero que sin embargo, la hipoteca figure aln en el Registro. Para
que desaparezca esa hipoteca tiene que firmarse una escritura

GLOSARIO

de cancelacién ante notario y con posterioridad ser inscrita en
el Registro, anulando la carga a la que hace referencia.

Cantidades garantizadas. Importe total de la deuda que cubre
la hipoteca. No sélo es el principal que se ha prestado, también
incluye una cantidad por intereses y los posibles costes por un
juicio por impagados. Es la base que se utiliza para el cdlculo
de los honorarios del notario en la escritura de hipoteca.

Capacidad econdémica. Es el criterio sobre el que gira el
concepto de justicia tributaria. Se define como el grado de
riqueza o volumen de patrimonio que ostenta el sujeto pasivo.

Capacidad juridica. Todas las personas al nacer adquieren la
capacidad juridica. Se trata de la aptitud para ser sujeto de
obligaciones y derechos.

Capital. Importe nominal del préstamo hipotecario. Total de la
deuda pendiente, sin incluir los intereses.

Capitulaciones matrimoniales. Posibilidad reconocida a las
personas contrayentes de pactar un régimen econdmico, que
regule las relaciones econdmico-patrimoniales del matrimonio,
y deben ser otorgadas en escritura publica.

Carencia. Periodo dentro de la vida de un préstamo durante el
cual sdlo se pagan intereses y no se amortiza capital.

Cargas. Limitaciones al dominio de una finca. Constan en
documento publico y se inscriben en el Registro de Propiedad.
Ejemplos: las hipotecas, usufructos, condiciones resolutorias, etc.
No todas suponen derechos econdmicos y son cancelables
con la extincién del derecho que representan.

Cargas Registrales. Son aquellas que afectan al inmueble y
gue ademds se reflejan en el registro de la propiedad.

Carta de gracia. Expresion utilizada para referirse al pacto de
retro o retracto convencional.
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Catastro. Registro administrativo dependiente del Ministerio
de Economia y Hacienda encargado de describir los bienes
inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas especiales.
Los dos primeros sirven para la valoracion del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles (IBI).

Categoria constructiva. Cualidad que hace referencia a la
calidad constructiva de los edificios, y que incluye materiales,
técnicas y acabados. Determina el valor de la construccion,
dentro de la valoraciéon catastrall,

Causa habiente. Herederos/as del causante de la sucesion,
aquellos que van a adquirir los bienes de la persona difunta.

CECA. Tipo de referencia que se usa para determinar el interés
de los préstamos hipotecarios a tipo variable, que corresponde
al tipo medio de los préstamos de uno a tres anos y de los
préstamos hipotecarios para la adquisicion de la vivienda liore
de tres o mds anos, otorgados por las Cajas de Ahorros.

Cedente. Persona que traspasa su posicion en un contrato, por
ejemplo en un confrato de arrendamiento, a un tercero que
ocuparia su lugar y quedaria ligado con el ofro contfratante,
Por ejemplo el inquilino o arrendatario que cede su posicion
contractual como inquilino a ofra persona, que pasa a ser
quien desde entonces queda ligado contractualmente con la
parte arrendadora.

Cédula. Documento en el que se certifica que las obras
ejecutadas se qjustan al proyecto y, en todo caso, a la
legislacion vigente, y por el que se califican las viviendas de
proteccioén oficial.

Cédula catastral. Documento expedido por el Catastro, que
revela las caracteristicas de la finca (propietarios, metros,
emplazamiento) asi como el valor catastral de la misma,
frascendente a efectos fiscales, es decir, ITR IVA, IRPF, Impuesto

sobre el Patrimonio, efc.

Cédula de habitabilidad. Documento expedido por la
Administracion a fin de controlar las condiciones de salubridad
e higiene de los edificios destinados a vivienda y alojamiento.
Es imprescindible para contratar el alta de 1os servicios de agua,
gas y luz y tiene una vigencia de 15 anos. Es obligatoria para
alquiler o vender una vivienda y para viviendas de obra nueva o
de rehabilitacion parcial. En algunas comunidades auténomas
la cédula de habitabilidad ha sido sustituida por la licencia
urbanistica municipal de primera ocupacion.

Cédula de Clasificacién Definitiva. Certificado expedido
por la Administracion Autondmica en el que se especifican
las caracteristicas de una Vivienda de Proteccion Oficial y sus
precios mdaximos de venta y alquiler.

Cédula urbanistica. La cédula urbanistica es un documento
expedido por el Ayuntamiento respectivo que confima la
legalidad de la construccion del inmueble (licencia de las
obras, aprobacion del proyecto y a la primera utilizacion). Si se
trata de la adquisicion de una vivienda de primera mano, es
fundamental acreditar la legalidad urbanistica.

Cesionario. Persona a favor de la cual se celebra la cesién.

Cesion de vivienda. Transmisidon de la vivienda arrendada por
parte de la persona inquilina.

Certificacion catastral literal. Documento expedido por las
Gerencias Territoriales del Catastro que acreditan los datos
fisicos, juridicos y econdmicos que constan en el Catastro
Inmobiliario, o bien la inexistencia de fales datos.

Certificado registral. Documento legitimado y expedido por el
Registro de la Propiedad, en el que se declara la situacion de
cargas respecto a una finca.




Cheque. Documento que forma parte de un talonario, por el
gue se puede hacer disposicion del dinero que una persona
fiene disponible en una cuenta corriente.

Cheque al portador. Aquel que puede ser cobrado por
cualquiera que 1o presente ante la entidad financiera que
figura en el mismo.

Cheque conformado. Cheque en cuyo anverso consta la
aprobacion del banco de gque hay fondos suficientes para
hacer frente al pago.

Cheque cruzado. Cheque sobre el que se frazan dos
barras paralelas que le impiden ser cobrado en efectivo.
Necesariamente debe ser ingresado en cuenta.

Cheque nominativo. El extendido a nombre de cualquier
persona fisica o juridica.

CIRBE. Central de Informacion de Riesgos del Banco de
Espana. Lugar donde recurren las entidades financieras, bajo
autorizaciéon del/la cliente, para consultar los niveles de riesgo
y morosidad de los interesados en contratar un préstamo
hipotecario.

Clasificacién. En urbanismo hace referencia a la técnica de
categorizacion del suelo, segun su destino urbanistico bdsico:
suelo urbano, urbanizable, no urbanizable.

Cldausula abusiva. Contenido del contfrato contraria a la buena
fe y al justo equilibrio entre derechos y obligaciones de las partes
que lo suscriben que perjudica manifiestamente al consumidor
sin haber sido negociada.

Cldusula resolutoria. Estipulacion gue se recoge en un contrato
para regular los casos en los que el contrato, vdlidamente
firmado, puede quedar resuelto o ser ineficaz (por impago, por
incumplimiento del plazo de entrega...).

GLOSARIO

Comisién de apertura. Importe que se paga al formalizar un
préstamo, en contraprestacion a los gastos administrativos,
informdaticos y de gestidon que conlleva su apertura. Se paga por
una sola vez y suele ser un porcentaje sobre el capital prestado.

Comision de cierre. Al efectuarse el Ultimo plazo del préstamo,
se debe formalizar la carta de pago del banco, mediante
escritura publica inscrita en el Registro, que anula la hipoteca
gue existe sobre el bien. Tenemos por lo tanto, unos gastos de
notaria y registro que afectan al préstamo, y que se suelen
cargar como comision de cierre,

Comisiéon de entregas a cuenta. Supuesto similar al de la
cancelacién anticipada, pero en este caso, la devolucion no
es sobre el importe total pendiente, sino Unicamente sobre una
parte.

Comisién de estudio. Pago que hace a la entidad financiera
al inicio de la operacion en concepto de andlisis y concesion
del préstamo. Suele ser un porcentaje y tiene un minimo. Como
todas las comisiones también es negociable.

Comision de subrogacion. Es el pago que recibe una entidad
financiera por el cambio de fitular del préstamo.

Comisién por amortizacién anticipada. Sélo se aplica si se
produce. Esta comisidn hace referencia a los pagos exiras
que el cliente decide destinar a disminuir el préstamo ya sea
reduciendo la canfidad a pagar mensualmente o el plazo
de la operacién. A veces la tarifa varia si se amortiza todo el
préstamo-cancelaciéon total- o sélo una parte- cancelacion
parcial-. Para las entidades, esta comision es como un seguro
que cubre el riesgo que asumen por el hecho de que la
operacion pueda ser cancelada a voluntad por el cliente.
Comisiéon de apertura. Importe que se paga al formalizar un
préstamo, en contraprestacion a los gastos administrativos,
informdticos y de gestién que conlleva su apertura. Se paga por
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una sola vez y suele ser un porcentaje sobre el capital prestado.

Comisiéon por modificacion de contratos. Pago que se hace a
la entidad financiera en concepto de los gastos administrativos
que le produce la modificacion del contfrato original. Suele
calcularse como un porcentaje sobre el capital pendiente de
pago. También se le llama como comisién por novacion.

Comisién por novacién. Pago que se hace a la entfidad
financiera en concepto de los gastos administrativos que le
produce la modificacion del contrato original. Suele calcularse
COomo un porcentaje sobre el capital pendiente de pago.
También se le lloma como comision por modificacién de
contratos.

Comisiéon por reclamacion de cuotas impagadas. Pago,
normalmente fijo, que se le hace a la entidad en el caso
de haberse devuelto algun recibo o cuota en concepto de
los gastos adicionales que se le generan al tener que volver
a emitir el recibo. Es conveniente tener precaucion, ya que
los porcentajes que cobran suelen ser muy elevados para el
cliente.

Compra sobre plano. Adquisicion realizada de un inmueble
sobre las definiciones grdficas (planos) y/o memoria de
calidades y sin que dicho producto se haya construido aun.

Compraventa. Se produce cuando un comprador o
compradora se obliga a pagar un precio a cambio de la
entrega por parte de quien vende una cosa, en este caso de
una vivienda.

Comprobacién urbanistica. Consulta a los planes urbanisticos
correspondientes en la localidad en la que estd situada una
finca. Es recomendable llevarla a cabo para informarse si
existe algun plan, que pueda afectar al inmueble que se quiere
adaquirir,

Comunero/a. Copropietario/a.

Comunidad de Propietarios/as. Total de propietarios/as de un
mismo edificio que se rige por la Ley de Propiedad Horizontal,
asi como por las normas o estatutos acordados.

Comunidad ganancial. Régimen econdémico del matrimonio,
establecido como supletorio en defecto de pacto en los
territorios sometidos al dmbito del Codigo Civil. Se caracteriza por
la coexistencia constante en el matrimonio de tres patrimonios
diferenciados: bienes privativos del marido, bienes privativos de
la esposa, y aguellos adquiridos de forma conjunta por ambos,
y pertenecientes a la sociedad de gananciales.

Concurso. Lliamamiento a los que quieran llevar a cabo
la ejecucion de una obra o prestacién de un servicio bajo
determinadas condiciones, a fin de que presenten propuestas.
Posteriormente se llevard a cabo la adjudicacion.

Concurso de acreedores. Procedimiento judicial previsto para
los casos de realizacion colectiva de los bienes de un deudor,
cuando éste no puede hacer frente al pago de sus deudas con
el patrimonio que posee.

Condiciéon Resolutoria. Condicién que garantiza una
determinada obligaciéon (pago de una cantidad aplazada) a
través de la resolucion del contrato, en el supuesto de que ésta
no se cumpla.

Condominio. Expresion utilizada para designar el hecho de
que el derecho de propiedad sobre una determinada cosa es
ejercido por mdas de una persona, mediante una distribucion
por cuotas ideales. En el caso de un matrimonio que ostente la
propiedad de un piso, ambos son coduenos, copropietarios o
condominios del mismao.

Condonacién. Situacién que se produce cuando la parte
acreedora de una deuda renuncia a la prestacion debida por




la deudora y que supone su extincion.

Conservacion y reparacion. Conjunto de obras realizadas con
el fin de mantener el estado dptimo de los bienes, sustitucion
de los elementos deteriorados como consecuencia del uso vy
del paso del tiempo.

Contenido. Objetos que figuran en el interior de una vivienda,
local o negocio susceptibles de ser asegurados.

Continente. En una pdliza de seguro se entiende como tal la
vivienda y plantas vacias susceptibles de ser aseguradas.

Contrato de arrendamiento o alquiler de vivienda. Contrato
mediante el que la parte arrendadora se obliga a dar al
arrendatario el goce o uso de una vivienda por termino
determinado vy precio cierfo. Cuando el uso es para vivienda,
estd regulado por la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Contrato de opcién de compra. Da derecho a comprar una
vivienda en una fecha determinada y a un precio pactado.
La opcidn de compra se adqguiere, normalmente, adelantando
una cierta cantidad del dinero sobre el precio total de la
vivienda.

Contrato de compraventa. En el contexto de compra de
vivienda, contrato por el que una parte contratantes (vendedorq)
se obliga a entregar una vivienday la parte compradora a pagar
por ella un precio cierto, en dinero o signo que 1o represente.

Contribucion territorial. Impuesto municipal de cardcter anual
que afecta a la propiedad inmobiliaria, tanto urbana como
rdstica. Su nombre técnico es Impuesto sobre bienes inmuebles
(IBI).

Contribucion urbana. Ver contribucion territorial.

Constructora. Agente que contrata con la promotora el
compromiso de ejecutar con medios materiales y personales

GLOSARIO

propios o ajenos, la ejecucion de las obras con sujecion al
proyecto y al contrato.

Cooperativa de viviendas. Asociacion autbnoma de personas
que se han unido de forma voluntaria para satisfacer sus
necesidades y aspiraciones de vivienda. Tiene personalidad
juridica propia y su funcionamiento se basa en la participacion
democrdtica de los/las socios/as.

Coprestatario/a. Titular con otra(s) persona(s) de un préstamo.

Corto plazo. En términos econdmicos se considera corto plazo
hasta 1 ano.

Corretaje. Contrato también denominado de mediacion,
por el que una persona contrae la obligaciéon de pagar a
ofra (corredora) una remuneracion por la informacion que le
proporcione sobre la oportunidad de concluir un contrato o por
su mediacién en un contrato. El/la corredor/a viene por tanto a
poner en relacion a dos partes para que contraten entre ellas.

Costas. Gastos generados en la framitacion de un
procedimiento judicial. Las costas procesales estan integradas
por la minuta del abogado o perito, arancel de procuradores,
gastos derivados de la publicacion de edictos, publicacion de
depdsitos, indemnizacion de testigos.

Coste de contrata. Gastos necesarios para la construccion de
un edificio que incluye los materiales empleados, la mano de
obra y el beneficio industrial del constructor.

Crédito hipotecario. Contrato por el que una entidad financiera
concede una linea de financiaciéon de la que la persona fitular
puede ir tonando cantidades, segun sus necesidades (esta es
la principal diferencia con un préstamo, en éste, la cantidad
inicial es fija y sélo hay una entrega de dinero por parte de la
entidad). La persona titular debe devolver la cantfidad prestada
en los plazos y condiciones pactadas entre las partes. En el
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caso de que incumpla, la entidad tiene la garantia hipotecaria
con lo que pasard a ser la propietaria del bien. El crédito se
formaliza en escritura publica para poder ser inscrito en el
Registro de la Propiedad.

Créditos refraccionarios. Créditos ostentados por quienes han
prestado dinero para la construccion o fabricacion de una
cosa. Estas personas disponen de un derecho preferente al
cobro de su crédito, mediante la realizacion en venta de la
cosa. Moddalidad crediticia muy frecuente en el dmbito de la
construccion inmobiliaria.

Cuantia del crédito hipotecario. Cantidad que la entidad de
crédito concede en funcién del valor de tasacion de la vivienda
a hipotecar. Suele oscilar entre el 80% y el 100% de la tasacion.

Cuasi contrato. Indebidamente. Art. 1887 CC "los hechos
licitos y puramente voluntarios de los que resulta obligado su
autor para con un tercero y a veces una obligacion reciproca
entre los inferesados”, es decir, aguellos actos hechos por una
persona de los que pueden derivarse consecuencias juridicas
a favor de otra.

Cuenta ahorro vivienda. Producto financiero consistente en un
plan de ahorro destinado a constituir un capital que permita
la futura adquisicion o rehabilitacion de la primera vivienda
habitual. Se plasma en libretas de ahorro o depdsitos bancarios,
que ademds de proporcionar una rentabilidad a su titular, le
otorgan la ventaja fiscal de desgravarse en su declaracion de
la renta, por las cantidades aportadas anualmente a dicha
cuenta.

Cuerpo Cierto. En el contexto del confrato de
compraventa de inmueble, con esta expresion se indica que la
venta se readliza a tanto alzado, es decir, por una cantidad que
las partes compradora y vendedora han acordado sin basarse
para ello en ninguna medida o nimero relativo al objeto de la

compraventa.

Cuota. Cada uno de los pagos periddicos que se realizan para
la devolucion de un préstamo y que comprende parte de
capital y parte de intereses.

Cuota decreciente. El capital amortizado es siempre el mismo,
reduciéndose constantemente los intereses, y asi, la cuota a
pagar.

Cuota de Participacion. Proporcion de un inmueble que
coresponde a cada propietario. En funcidén de su valor, se
calculan las cargas y gastos a los que tiene que hacer frente el
fitular de cada vivienda.

Cuota tributaria. La cuota tributaria es el resultado del proceso
de cuantificacion tributaria que, generalmente, viene a coincidir
con la prestacion o cantidad a ingresar por el sujeto pasivo en
favor de la Hacienda Publica. Puede ser de dos tipos: la cuota
infegra, que es la cantidad obtenida después de aplicar a la
base imponible el tipo de gravamen; y la cuota liquida, que es
el resultado de aplicar sobre la cuota infegra las deducciones
previstas en la Ley.

D

Declaracién de obra nueva. Escritura notarial otorgada
con la finalidad de hacer constar de manera fehaciente,
generalmente para su posterior inscripcion en el Registro de
la Propiedad, la modificacion realizada en una determinada
finca (edificaciéon construida, plantaciones, mejoras, etc.).

Deduccién. Beneficio fiscal que minora la cuota de un tributo
y que establece la legislacion con la finalidad de cumplir
determinados objetivos de politica econdémica y social e




incentivar las inversiones. Asi, como ejemplo, en el Impuesto
sobre la Renta de los Personas Fisicas, se establece una
deduccion por adquisicion de vivienda habituall,

Demora. Tiempo que franscurre entre la fecha de cumplimiento
de una obligacidon y la fecha en que se cumple real vy
satisfactoriamente.,

Depésito. Cualquier cosa que una persona recibe de otra
con la obligacién de conservarla y restituila a su tiempo.
Generalmente se realiza un contrato gratuito, si no se pacta lo
conftrario.

Depreciacion. Pérdida de valor de un inmueble antfiguo con
relacion al mercado de nueva edificacion. Puede producirse
por el paso del tiempo “depreciacion funcional”, o por causas
agjenas al inmueble “depreciacion econdmica”,

Derecho de opcién de compra. Faculta a su titular a adquirir
unavivienda a un determinado precio y durante un determinado
plazo prefijado de antemano.

Derecho de servidumbre. Gravamen impuesto sobre una finca
(predio sirviente) en beneficio de ofra (predio dominante). Se
trata de un gravamen real, que afecta a la finca en si, con
independencia de quienes puedan ser las personas o enfidades
propietarias.

Derecho de tanteo y retracto. Derecho preferente para la
adquisicion de un bien.

Derecho de usufructo. Derecho real de uso, por el que
la persona propietaria de una cosa, mueble, inmueble o
semoviente, cede a una tercera el uso y disfrute de la misma,
con la condicién de salvaguardar su conservacion y custodia.

Derecho Real. Derechos que atribuyen a su titular una facultad
sobre los bienes o intereses patrimoniales frente a otras personas.

GLOSARIO

Se establecen como limitaciones a la propiedad o dominio de
una cosaq, y por tanto, el valor econdmico de ésta.

Derechos reales de garantia. Aquellos mediante los que se
adscriben uno o varios bienes determinados a la satisfaccion
preferente, mediante su valor de venta, cualquiera que
sea el patrimonio en que se encuentren, de una obligacion
determinada. En el derecho espanol hay cinco: la hipoteca
mobiliaria e inmobiliaria, 1a prenda con o sin desplazamiento
y la anticresis.

Derrama. Incremento de las cuotas de la Comunidad originado
por la existencia de un gasto eventual.

Desafectacion. Declaracion solemne gque desvincula el bien al
uso o servicio publico.

Desahucio. Accidon de resolucion del contrato de arrendamiento
porlascausasestablecidasenlaley, fraseljuicio correspondiente,

Desgravacién fiscal. Deducciones de la cuota a pagar en
determinados impuestos. Vienen establecidas legalmente
y suelen fijarse con el objeto de fomentar determinadas
actuaciones por pare del sujeto pasivo del impuesto
(deducciones por inversiones, por creacion de empleo...).

Deuda. Obligacion que uno tiene o devolver a otro lo que antes
se le presto.

Devengo. Momento en el cual nace la obligacion de contribuir.

Dictamen Pericial (o Informe Pericial). Informe en el que
un o una profesional cuadlificado da su opinidn técnica
sobre las cuestiones de su competencia que sometamos
a su consideracion. No estd sometido a ningun requisito en
particular, no obstante en el caso de ingenieros © arquitectos
y a efectos judiciales es conveniente que sea visado por su
respectivo Colegio Profesional, lo que supone una garantia de
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gue se acomoda a las normas de la profesion.

Diferencial. Porcentaje que se suma al valor del indice de
referencia, en el momento de la revisidn del tipo de interés, en
los préstamos contratados a tipo variable o mixto.

Disposiciones. Cantidades parciales del importe del préstamo,
que se van utilizando a medida que avanza el plazo del mismo.

Division horizontal. Acto documentado en ftitulo publico,
mediante el cual se divide un inmueble en varias y distintas
fincas registrales independientes, con asignacion a cada una
de ellas de un coeficiente de copropiedad o participacion en
el fotal del inmueble. Se inscribe en el Reqgistro de la Propiedad.

Documento privado. Respecto a un acto juridico, mercantil,
administrativo, etc. Es agquel que recoge la voluntad de quien lo
otorga. Ejempilo: si es una compraventa, recoge la voluntad de
las partes en fransmitir la propiedad de una finca.

Documento publico. Igual que el anterior, pero autorizado por
un Notario o una Notarig, lo qgue le faculta para ser inscrito en
el Registro de la Propiedad. Se conoce cominmente como
escritura, y algunas de las mds frecuentes son: hipoteca,
compraventa, obra nueva, division horizontal, etc.

Dolo. Engano, fraude.

Dominio. Expresion empleada para referirse al derecho de
propiedad sobre las cosas.

Donacién. Acto de liberalidad por el cual una persona
(donante) dispone gratuitamente de una cosa en favor de otra
(donataria), que la acepta.

Edicto. Aviso publico u una comunicacién judicial con la que
se da conocimiento o al conjunto de la ciudadania o a un/
una particular, de quien se desconoce su domicilio actual,
de la existencia de un procedimiento judicial que le afecta o
puede afectarle. Los edictos se publican en los diarios oficiales
(BOE, BOP DD.OO, CC.AA), tablén de anuncios del juzgado,
del ayuntamiento de Ultima residencia de la persona o en
periddicos de gran difusion.

Edificabilidad. Metro cuadrado de techo construido dividido
por metro cuadrado de solar. Definida para la superficie
consfruida sobre rasanfe, salvo cuando expresamente se
indique otra cosa.

Emancipaciéon. Habilitacion de una persona menor de edad
para regir su persona y bienes como si fuera adulta (excepto
para tomar dinero a préstamos, gravar o enajenar inmuebles u
objetos de extraordinario valor). La emancipacion puede tener
lugar por matrimonio del/la menor, por concesiéon de los que
ejerzan la patria potestad o por concesion judicial.

Engjenar. Transmision a otra persona del derecho que se
ostenta. Asociado al confrato de compraventa.

Enervacion del Desahucio (art. 22.4 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil). Posibilidad gue la ley ofrece a la persona inquilina que ha
sido demandada judiciaimente por falta de pago de rentas de
alquiler de pagar todo lo que adeude al arrendador y evitar de
esta manera el desahucio, continuando con el arrendamiento
de alquiler. Sélo se puede hacer una vez y siempre y cuando la
parte arrendadora no haya requerido el pago fehacientemente
dos meses antes de presentar la demanda.

Equipamiento publico. Espacio o edificio destinado a proveer




a la ciudadania de los servicios sociales de cardcter formativo,
cultural, de salud, deportivo recreativo y de bienestar social y
a prestar apoyo funcional a la administracion publica y a los
servicios urbanos bdsicos de la ciudad.

Escritura o Escritura PUblica. Ver documento publico.

Espacio publico construido. Conjunto de inmuebles publicos
y los elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles
privados, destinados por su naturaleza, uso o afectacion
a la satisfaccion de necesidades urbanas colectivas, que
frascienden, por lo tanto, los limites de los intereses privados de
los habitantes.

Estatutos. Conjunto de reglas por las que se rige una persona de
cardcter cooperativo o asociado, por ejemplo la comunidad
de propietarios y propietarias.

Exceso de cabida. Se produce cuando hay una
descoordinaciéon entre la superficie publicada por el registro
de la propiedad como superficie de una finca y lo que existe
en redlidad. Estos descuadres entre 1o publicado vy lo existente
obedecen a las variaciones que se producen en los terrenos y
al hecho de que la superficie inscrita en el registro fue tomada
anos atrds y arrastrada de inscripcion a inscripcion.

Euribor. indice de referencia oficial. Se define como la media
simple de los fipos de interés diarios, aplicados para las
operaciones cruzadas al plazo de un ano en el mercado de
depdsitos interbancarios de la zona de la Unidn Monetaria,
entre las 64 entidades financieras con mayor nivel de negocio.

Exceso de Adjudicaciéon. Cabe hablar de exceso de
adjudicacion cuando al dividir o repartir algo que hasta ese
momento permanecia sin dividir o repartir, alguien recibe mds
de o que le corresponde de conformidad con su participacion
O cuota en la fotalidad.

GLOSARIO

Excesode cabida. Se produce cuandohayunadescoordinacion
entre la superficie publicada por el registro de la propiedad
como superficie de una finca y lo que existe en realidad. Estos
descuadres entre lo publicado vy lo existente obedecen a las
variaciones gque se producen en los terrenos y al hecho de
que la superficie inscrita en el registro fue tomada anos atrds y
arastrada de inscripcion a inscripcion. Los medios técnicos de
medicion y los sistemas métricos empleados antafo no dan la
fiabilidad de los actuales con lo que se producen este tipo de
incidencias en el registro (excesos de cabida).

Exencién. Se produce cuando una nomma, llomada de
exencion, evita una obligacién fributaria en un determinado
Caso.

Exigibilidad. Cardcter de una determinada prestacion u
obligacién, una vez que surte efectos. Se produce cuando un
acreedor estd facultado a pedir su cumplimiento al deudor.

Exonerar. Liberar de una obligacion.

Expedientes de dominio. Actuaciones judiciales que fienen
por objeto justificar ante los tribunales la adquisicion de una
finca de la que no se tiene fitulo inscribible, a efecto de
proceder a su inmatriculacion (19 inscripcion en el Registro de
la Propiedad). También puede tener por objeto la reanudacion
del fracto sucesivo, interrumpido por cualquier causa (inscribir
en el Registro de la Propiedad toda la cadena de transmisiones
relativas a una finca) o inscribir en el Registro de la Propiedad
excesos de cabida respecto a una finca.

Expropiacion. Privacion de la propiedad privada a su legitimo
dueno/q, llevada a cabo por la administracién competente por
una causa justificada de utilidad publica, previa indemnizacion
y siguiendo el procedimiento establecido en las leyes.
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F

Facultades dominicales. Conjunto de facultades que fiene
la persona propietaria del suelo en relacion con el uso y
edificacion de éste.

Facultades urbanisticas. Infegran el contenido urbanistico de la
propiedad inmobiliaria y que se intfegra mediante la adquisicion
sucesiva de 10os derechos a urbanizar, aprovechamiento
urbanistico, edificar y de edificacion,

Fallido/a. Persona que no puede pagar la deuda que tiene.
También puede hacer referencia a la propia deuda.

Fecha de ajuste. Momento en el que el tipo de interés de una
hipoteca de fipo mixto pasa de ser fijo a variable.

Fecha valor. Dia que cuenta a los efectos de cobros y pagos
para una entidad financiera.

Fedatario/a publico. Persona habilitada legalmente para dar
fe y autentificar hechos, actos o negocios juridicos. Asi serian
fedatarios publicos los notarios, los registradores, el secretario
judicial.

Fiador/a. Quién garantiza el cumplimiento de una obligacion
de oftro persona.

Fiador/a real. Quien hipoteca sus bienes a fin de responder de
las deudas de un tercero.

Fianza. Cualquier garantia que se presta para asegurar el
cumplimiento de una obligacion. Referida al contrato de
arrendamiento (alquiler), la fianza es la cantidad de dinero
que la parte arendataria entrega a la arrendadora para
garantizar el cumplimiento de sus obligaciones. La arendadora
devolverd esta fianza finalizacion del contrato si no existieran

En el contrato de compraventa, se suele denominar asi a la
canfidad que se enfrega a cuenta del precio para reservar
el derecho de compra de un inmueble. Es pactable que,
ademds de sefnal (pago a cuenta), se establezca con cardcter
de arras. Esto implica, seguin regulacion legal, que sila venta no
se celebra por culpa de la parte compradora, ésta perderd la
cantidad entregada. Por el contrario, si la no celebraciéon de la
compraventa se debe a la parte vendedora, deberd devolver
al comprador dicha cantidad por duplicado.

Financiacién. Cantidad de dinero que presta un banco o caja
de ahorros para comprar un inmueble.

Finca. Vivienda. Término utilizado en el Registro de la Propiedad.

Finca matriz. Solar o edificacion de la que provienen las fincas
o departamentos independientes constituidos a través de la
obra nueva y division horizontal de la finca madre (matriz).

Firma de la escritura. La persona fitular del préstamo tiene
tfres dias hdbiles para estudiar la escritura del préstamo en el
despacho del notario, antes de la firma de la misma.

Folleto informativo: La O.M. de 5/5/94 sobre |la transparencia
de los préstamos hipotecarios y la Circular 5/94 del Banco de
Espana que la desarrollo, establece que las Entidades de Crédito
tendrdn a disposiciéon de sus clientes folletos informativos que
incluyan con cardcter orientativo las caracteristicas financieras
y de ofra indole de los préstamos hipotecarios destinados a la
adquisicion de vivienda.

Fundo indiviso. Fundo que, perteneciendo en propiedad dos
o mds personas, se encuentra dividido en cuotas ideales, no
siendo susceptible de division.




G

Garantia. Proteccion que se le da a la persona asegurada
contra pérdidas que haya sufrido que hayan sido causadas por
el incumplimiento de un tercero.

Garantia personal. Los créditos garantizados en forma personal
por la parte deudora son aguellos que deben satisfacerse en
forma general sobre todos los bienes presentes y futuros del
deudor, pero sin adscripcion preferente de ningun bien del
patrimonio de la deudora a la satisfaccion del importe del
crédito. Asimismo, si los bienes de la deudora salen del admbito
de su patrimonio, dificiimente va a poder hacerse pago con
ellos el acreedor, salvo excepciones.

Garantia Real. La que estd basada en la sujecion de bienes
muebles o inmuebles para el cumplimiento de una obligacion.

Gastos bancarios. Comisiones que suelen cobrar 10s bancos.
Una de las mds habituales es la comision de apertura de un
préstamo hipotecario.

Gastos deducibles. Canfidades previstas legalmente,
que restadas de los ingresos computables, sirven para la
determinacion de la base imponible.

Gastos de gestion. Los producidos por la tramitaciony gestion en
Notaria, Registro de la Propiedad y Administracion de Hacienda.
Son efectuados por los/las profesionales de la entidad de que
concede la hipoteca.

Gastos de notaria. Pago que se hace a la notaria por la
realizacién de la escritura publica de compraventa. La cuantia
a pagar depende de los aranceles establecidos legalmente.

Gestora de Cooperativas. Sociedad mercantil encargada de
captar socios y socias para una cooperativa y de la gestion

GLOSARIO

total del proyecto. La funcién de la gestora es administrar y
recibir instrucciones de los cooperativistas, asi como gestionar
las decisiones de la cooperativa.

Gestoria. Empresa dedicada a prestar servicios de cardacter
administrativo o de mera gestion a cambio de una
remuneracion.

Gravamen. Carga de cardcter fiscal impuesta por la realizacion
de un determinado hecho imponible. También se denomina
asi a toda carga real (derecho real gjeno) que pese sobre un
determinado bien inmueble.

Gravamen oculto. Cargas que presenta la finca o cosa
vendida y que, ocultadas por la parte vendedora, existen en la
cosa vendida al momento de la venta.

H

Hecho imponible. Presupuesto de naturaleza juridica o
econdmica previsto legalmente para configurar cada fributo y
cuya realizacion por el sujeto pasivo implica el nacimiento de
la obligacion tributaria.

Heredad. Expresién antigua empleada para referitse a las
fincas rusticas.

Hipoteca. Derecho real que se constituye en garantia del
cumplimiento de unas obligaciones contraidas con un tercero
(préstamos, letras). Junto al pago del principal, garantiza el
cobro de los intereses ordinarios, moratorios, costas y gastos
derivados de la eventual reclomacion judicial en caso de
incumplimiento en el pago.

Aungue no exclusivamente, las hipotecas mds habituales
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recaen sobre bienes inmuebles. Se formalizan en documento
publico vy sus derechos se constituyen con la inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

Hipotecante. Persona que afecta un bien inmueble de su
propiedad en garantia del cumplimiento de una obligacion
propia o ajena.

Hipotecas legales. Aguellas establecidas de forma directa por
la ley, y que sélo crean un derecho a exigir la misma a favor de
determinadas personas.

Imposicion de servidumbre. Imposicion de un derecho sobre
una finca o un bien de dominio publico, a favor de una o0 mds
personas, 0 de una comunidad, a quienes no pertenece esa
finca o bien.

Impuesto construcciones, instalaciones y obras. Impuesto
que grava la realizacion dentro del término municipal de
cualquier obra, instalacion o construccidon para la que se exija
la obtencion de la pertinente licencia de obras o urbanistica. Se
frata de un impuesto indirecto, municipal, de establecimiento
voluntario y gestionado exclusivamente por el municipio que 1o
establezca.

Impuesto sobre actos juridicos documentados. Ver actos
Juridicos documentados.

Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Tasa municipal que grava la
propiedad de una finca. Se cobra anualmente y en funcion all
valor catastral asignado a la finca.

Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos. Es

un impuesto municipal que grava el aumento de valor de los
terrenos. Por Ley es la parte vendedora el sujeto pasivo del
impuesto, salvo pacto en confrario, que entonces deberd
guedar reflejado en la escritura publica de compraventa.

La cantfidad depende de los anos franscurridos desde la Ultima
liquidacion, el municipio, e incluso la zona donde se halle
situada la vivienda dentro del municipio.

Impuesto sobre el patrimonio. Tributo de cardcter directo
y naturaleza personal que recae sobre el patrimonio de una
persona fisica. Para calcularlo, se computa la tfotalidad del
patrimonio neto del/la contribuyente (bienes y derechos) menos
la totalidad de deudas que lo afectan.

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF). Tributo
de cardcter directo y naturaleza personal y subjetiva que
grava la obtencidn de renta por parte de las personas fisicas,
entendiendo por renta la obtencidon de rendimientos y los
incrementos de patrimonio definidos legaimente como hecho
imponible.

Impuesto sobre transmisiones patrimoniales. Es aguel que
grava, entre otras cosas, la compraventa de inmuebles. El tipo
actual es del 6% en la mayoria del teritorio espanol, aungue
hay excepciones.

Impuesto del Valor Ahadido (IVA). En el caso de bienes
inmuebles (viviendas) solo grava la primera transmision, esto es,
Unicamente se aplica en el caso de viviendas de obra nueva.

Indemnizar. Accién de reparar los danos y perjuicios causados
por la falta de cumplimiento de una obligacion, por una
actuacion con culpa de cardcter civil o por delito o falta.

indice Banca Privada. Tipo mMmedio de las operaciones de
créditos de los bancos.




indice de construcciéon. Cociente que resulta de dividir el drea
total construida, por el drea total del predio. Se expresa sobre
drea neta urbanizable o sobre drea Util, segun lo determine la
norma urbanistica.

indice de Ocupacién. Cociente que resulta de dividir el drea
construida del primer piso, por el drea total de un predio. Se
expresa sobre drea neta urbanizable o sobre darea Util, segun 1o
determine la norma urbanistica.

indice de precios al consumo (IPC). indice ponderado de
acuerdo con el consumo gque una unidad familiar media
realiza, y que mide el nivel general de precios de ese consumo
medio en un momento dado respecto a uno anterior.

indice de referencia. Determinados valores del mercado
financiero que se utilizan para las revisiones del tipo de interés
de los préstamos a tipo variable. La Circular 5/94 del Banco
de Espana establece los indices oficiales de referencia
recomendados por dicha Institucion.

indice de referencia CECA. Ver CECA.

Indiviso. Se refiere a aqguellas fincas que no tiene particion
posible.

Informe urbanistico. En el caso de un inmueble es el que define
su arquitectura, emplazamiento, entormno, trazado y definicion
de viales, accesos, aparcamientos, jardines, monumentos y
mobiliario urbano; comunicaciones de superficie y subterrdneas,
servicios de agua-gas-electricidad y teléfono; proximidad a
colegios, centros hospitalarios y bomiberos; comercio, dreas de
cultura, expansién o recreo.

Inmatriculacion. Inscripcion por primera vez de una finca en el
Registro de la Propiedad.

Inmueble. Tierras, edificios, caminos, construcciones y minas, y

GLOSARIO

los adornos, artefactos o derechos a los cuales atribuye la ley
consideracion de inmuebles.

Inquilinato. Sindbnimo de arrendamiento de vivienda.

Insolvencia. Incapacidad para cumplir con las obligaciones
por falta de recursos.

Interdictales. Procedimientos previstos en la Ley de
Enjuiciomiento Civil para la proteccion del derecho de
posesion. Estos procedimientos interdictales, sumarios y répidos,
son: interdicto de retener y recobrar, interdicto de obra nueva y
obra ruinosa, interdicto de adquirir, efc.

Interés. Rendimiento del capital a lo largo del tiempo. Es la
refribucion que se paga a la entidad financiera por el dinero
que presta.

Interés de demora. Porcentaje adicional que se cobra sobre
las cuotas impagadas de un préstamo y proporcionalmente a
los dias de retraso en el pago.

Interés fijo. Tipo de inferés que se mantiene igual durante toda
la vida de un préstamo.

Interés legal del dinero. Interés del dinero aprobado por el
Banco de Espana. A falta de pacto, los intereses concedidos en
via judicial suelen ser los intereses legales del dinero aprolbados
por el Banco de Espana en fase de framitacion del proceso,
e incrementado en dos puntos en fase de ejecucion de la
sentencia.

Interés mixto. El tipo de interés inicial se mantiene durante un
periodo de seis meses o un ano (incluso hasta 3 ¢ 5 ahos), a
partir de ese momento, se recalcula con una periodicidad
anual.

Interés nominal. Porcentaje de interés que se calcula sinteneren
cuenta las comisiones ni la periodicidad de pago de las cuotas.
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No sirve, por tanto, para tener una idea gjustada de lo que nos
cobrardn por el préstamo. Conviene hacer la conversidon de
ese interés nominal al TAE (Tasa anual de equivalencia) para asf
tener una idea mds ajustada del interés efectivamente a pagar
y poder comparar en términos equivalentes varias ofertas.

Interés variable. Este tipo de interés va variando con el paso del
tiempo, vy serd actualizado y revisado en los plazos establecidos
a la firma del contrato con la entidad financiera.

Intermediaciéon financiera. Actuacién de las entfidades
bancarias que reciben los fondos que los ahorradores depositan
en ellas parg, posteriormente, prestarlos a los que necesitan
financiacion.

IPREM - Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (Reall
Decreto Ley 3/2004, de 25 de junio, para la racionalizacion
de la regulacion del salario minimo interprofesional y para el
incremento de su cuantia). Indicador o referencia del nivel de
renta que sirve para determinar la cuantia de determinadas
prestaciones o para acceder a determinados beneficios,
prestaciones o servicios publicos, por ejemplo las actuaciones
protegidas en materia de Vivienda. Desde el ano 2004 sustituye
al SMI (Salario Minimo Interprofesional) en esta funcion, de forma
obligatoria para el caso de las normas del Estado y de forma
potestativa para el caso de las comunidades auténomas, de
las Ciudades de Ceuta y Melilla y de las entidades que integran
la Administracion locall.

IRPH. indice de referencia de Préstamos Hipotecarios. Presenta
fres clases diferentes, esto es, Bancos, Cajas de Ahorro vy la
totalidad de las Entidades. Viene dado por la media de los
tipos de interés de los préstamos hipotecarios nuevos, con un
periodo superior a tres anos, sin contar los valores extremos,
de las entidades a las que hace referencia. Es publicado por
el Banco de Espana, y con anterioridad se le conocia como

DGTPF (Direcciéon General del Tesoro y Politica Financiera). Por
lo general, su valor estd por encima del MIBOR, aungue su
oscilacion no es tan frecuente.

Junta de compensacién. Sistema de actuacion urbanistica,
por el que se da una importante participacion de los/las
propietarios/as, pues son quienes, constituidos/as en junta de
compensacion aportan los terrenos de cesion obligatoria y
realizan a su costa las obras de urbanizacion bajo la vigilancia
de la Administracion.

Junta de Propietarios y Propietarias. Orgcno supremo de una
comunidad de vecinos y vecinas organizada en régimen de
propiedad horizontal. Los acuerdos, salvo en determinados
Ccasos en que se exige unanimidad o mayorias cualificadas,
pueden adoptarse por mayoria.

Justiprecio. El que se estima para una propiedad a expropiar
en base al acuerdo entre las partes implicadas y a la decision
de los Jurados de Expropiacion Forzosa o de los Tribunales de
Jusficia.

Lanzamiento. Fase final de un juicio de desahucio. Tiene por
objeto echar a una persona de su domicilio, lanzarla, sin prorroga
o miramiento, tal como establece la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Laudemio. Cantidad de dinero (2% del precio de la ventq,




generalmente) que debe abonar quien adquiere una finca
en la que se encuentra constituido un censo, al/la duefo/a de
la misma, en reconocimiento de la existencia del censo y del
dominio directo del mismo sobre la finca.

Libre de cargas. Se dice de la finca sobre la que no pesa
ninguna limitacién a su dominio. Es decir, sobre la que no
existen hipotecas, censos, cldusulas resolutorias, usufructos u
otras limitaciones.

Libro del edificio. Documento obligatorio desde mayo de
2000. Conjunto de documentacion gue detalla y describe una
obra nueva o edificio recién construido y que es entregado a
los/las compradores/as para su conocimiento y mantenimiento
posterior. Es obligatorio que la promotora lo enfregue a la
comunidad de propietarios segun la Ley de Ordenaciéon de
la Edificacion. Se trata en cierta medida de los documentos
escritos y grdficos que registran la historia de la edificacion
del edificio. Es por tanto un documento Util a la hora de exigir
responsabilidades en el caso de que el edificio ocasionara
problemas derivados de la ejecuciéon de la obra.

Licencia. Autorizacion administrativa necesaria para construir o
reformar un inmueble destinado a viviendas o usos industriales,
o bien para la readlizacion de una obra de infraestructura. La
licencia de obras se concede una vez comprobado que la
utilizacién que se pretende se ajusta alos planes de ordenacion,
aungue el derecho a construir ya existiese por si mismo.

Licencia urbanistica. Acto administrativo mediante el cual
adquiere efectividad la posibilidad de parcelacién, edificacion,
demolicién, ocupacién, aprovechamiento, etfc., previa
concrecion de lo establecido al respecto en las leyes, planes
de ordenacion vy el resto de la normativa urbanistica.

Licitacién. Accidn de ofrecer precio por una cosa en und
subasta.

GLOSARIO

Limitacion. Caracteristicas de algunas hipotecas que protege
la cuota contra las subidas de los tipos de interés con relacion
al LRC.

Limite de crédito. Cantidad mdxima de la que se puede
disponer en un crédito.

Limite mdximo y minimo. En los contratos de hipotecas de tipo
variable, existe una cldusula que refleja el limite que el interés
puede alcanzar.

Linea de demarcacién: Definicion de la linea que determina
el limite entre la propiedad privada y las zonas de uso publico.

Litigio. Expresion empleada para referirse a la existencia de un
procedimiento judicial o pleito.

M

Mancomunidad. Régimen juridico de las obligaciones que
afecta a las partes deudoras y acreedoras cuando en una u
otfra posicion juridica existe una multiplicidad de personas. Este
régimen implica el que Unicamente podrd reclamarse a cada
deudor/a la parte proporcional del crédito que le afecte y no la
totalidad del mismo (a diferencia del regimen de solidaridad).

Margen o diferencial. No es mds que la cantidad que las
entidades suman al indice de referencia que se ha tomado
como base para actualizar las tasas de interés en los préstamos
hipotecarios con interés variable. (Por ejemplo, EURIBOR + 0,5).

Medianeria. Pared comuin a dos casas u ofras construcciones
contiguas. Este término también se aplica a la cerca, vallado o
seto vivo comuUn a dos haciendas rusticas que deslinda.

Mejoras utiles. Aquellas que se realizan en la finca por el/la
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arrendatario/a, al objeto de mejorar las condiciones de disfrute
de lamisma. No son necesarias en el sentido de imprescindibles,
ni de mero lujo o recreo, sino meramente Utiles, al favorecer la
forma de disfrutar la cosa.

Memoria de calidades. Documento donde se hace constar los
materiales y calidades que se van a utilizar en la construccion
de la vivienda.

MIBOR. Promedio del precio o tipo de interés al que los Bancos
y Cajas se prestan el dinero en el mercado monetario.

Minuta Notarial. Borrador de cualquier documento notarial,
COMO UNa escritura 0 un acta, y que sirve a modo de modelo
para redactarlo. En realidad el notario no tiene por qué redactar
los documentos. Podemos indicarle cudl es exactamente el
contenido de la escritura gue queremos oforgar. Para ello se le
facilita con anterioridad la minuta notarial del mismo y el notario
se limita a transcribirla.

Mobbing Inmobiliario. Término imporfado de la cultura
anglosajona que significa la actitud de coaccion ilicita que
padece la persona inquilina por parte de la propietaria para
gue abandone en contra de su voluntad la vivienda que le
fiene alquilada.

Moédulo Bdsico Estatal (MBE): Cuantia en euros por metro
cuadrado de superficie Util, que sirve como referencia para la
determinacion de los precios mdximos de venta, adjudicacion
y renta de las viviendas objeto de las ayudas previstas en el Plan
Estatal de Vivienday Rehabilitacion, asi como de los presupuestos
protegidos mdaximos de las actuaciones de rehabilitacion de
viviendas y edificios, y en dreas de rehabilitacion integral y
renovacion urbana.

Se establece por Consejo de Ministros con cardcter anual en el
mes de diciembre de cada ano y se publica en el BOE.

Mora. Retraso en el cumplimiento de la obligacion asumida.
Moratoria. Espera concedida a un deudor.
Morosidad. Tardanza, demora.

Moroso/a. Quién se retrasa en el pago de sus deudas sin una
causa justificada.

N

Notario/a. Funcionario/a publico que autoriza y da fe al
contenido de determinados documentos, como son |os
contratos de compraventa y de préstamo hipotecario.
Apreciard la legalidad de todas las condiciones del contrato
y actua con independencia de las partes. Sus honorarios estdn
regulados por Ley.

Nota de cargo. Documento mediante el cual se informa a la
parte deudora que se ha redlizado un cargo en su cuenta.

Nota simple registral. Documento expedido por el Registro
de la Propiedad, en el que se declara la sifuacion de cargas
respecto a una finca.

Novacién. Documento publico en el que se modifica, por
acuerdo de los partes, alguna de las condiciones de un
préstamo hipotecario que habia sido formalizado previamente.

Nudo Propietario. Cuando en el derecho real de usufructo
se disocia el uso y la propiedad de la cosa, al usufructuario
se le concede el uso y disfrute de la misma (el derecho a
aprovecharse, gestionary explotar econdmicamente la misma),
y al propietario de la cosa, el simple titulo de tal y, como tal, se
le denomina nudo propietario. Se excluye a la parte propietaria
de todo derecho de aprovechamiento de la cosa.




O

Obra nueva: Documento publico donde se declara la
existencia de una edificacién o la construccién de una nueva.
Su inscripcion en el Registro de la Propiedad supone la creacion
de una finca registral por desapariciéon de la finca registral de
procedencia.

Ocupacién. Forma de adaquirr el derecho de propiedad.
Consiste en el apoderamiento de una cosa sin dueno.

Oferta. Conjunto de bienes o servicios que los agentes
econdmicos, en calidad de vendedores, ponen a disposicion
del mercado a un precio y en un momento determinado.
Accidn de ofrecer un producto en condiciones de venta
ventajosas para la parte compradora.

Oferta vinculante: Existen dos conceptos distintos:

En el caso de subrogacion de un préstamo hipotecario entre
entidades financieras la oferta vinculante es el documento que
la entidad que quiere subrogarse en el préstamo, envia a la
entidad acreedora primera, con las nuevas condiciones de
tioo de interés que va a aplicar al cliente en caso de que éste
finalmente se cambie de entidad.

En las nuevas hipotecas es un documento que las entidades
de crédito tienen obligaciéon de entregar al cliente, y que debe
contener todas las condiciones financieras del préstamo, la
validez de esta oferta no puede ser inferior a diez dias hdbiles
a partir de su fecha de entrega. La O.M. del 5/5/94 sobre
transparencia de los préstamos hipotecarios y la Circular
5/94 del Banco de Espana que la desarrolla, establece
con cardcter general que las entidades de crédito una vez
estudiado y aprobado un préstamo hipotecario, garantizado
por una vivienda por importe igual o inferior a 25.000.000 ptas./

GLOSARIO

150.253,03 euros, y cuyo titular sea una persona fisica, tienen la
obligacién de entregar una “Oferta Vinculante”,

Ofrecimiento de pago. Manifestacion de la parte deudora a la
acreedora de que va cumplir la obligacién adquirida, esto es,
que va a realizar la enfrega o realizar o debido en los términos
pactados.

Oneroso. Gravoso, que tiene un coste, no es gratuito.

Opcidén de compra. Derecho a comprar una finca en una fecha
determinada a un precio pactado. Se adquiere normalmente
adelantando una cierta cantidad del dinero sobre el precio
total de la vivienda. Tener una opcién de compra, permite
disponer de mds tiempo para contratar un préstamo o buscar
una vivienda que se adapte mejor a nuestras posibilidades y
capacidad financiera.

Operacién de activo. Operacion que conceden los bancos
a sus clientes, como la concesion de creditos, préstamos,
descuentos, etc., y reciben este nombre porque ésta operacion
se contabiliza en la parte de activo del balance del banco.

Ordenacién del Territorio: Disciplina cientifica, técnica vy
administrativa, que tiene como objetivo la ocupacion racional
del territorio, mediante la aplicacion de normativa que regule los
usos del suelo. “La expresion espacial de la politica econdmica,
social, cultural y ecolégica de toda sociedad, con multitud de
objetivos, entre ellos el desarrollo socioecondmico y equilibrado
de las regiones, la mejora de la calidad de vida, la gestion
responsable de los recursos naturales, la proteccion del medio
ambiente, y por ultimo, la utilizacién racional del territorio. Es a
la vez una disciplina cientifica, una técnica administrativa y una
politica concebida como un enfoque interdisciplinario y global,
Cuyo objetivo es un desarrollo equilibrado de las regiones y la
organizacion fisica del espacio segun un concepto rector”
(Carta Europea de Ordenacion del Territorio, 1983).
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Ordenanzas. Disposiciones con cardcter general dictadas
en el dmbito de las Administraciones publicas y dirigidas a
la ciudadania, en vitud de las que se reglamentan algunos
aspectos propios del dmbito de su competencia.

Pacto de recompra. Acuerdo en virtud del cual se concede
a la parte compradora el derecho de restituir a la vendedora
lo adquirido, recuperando el precio satisfecho en su dia, que
podrd ser distinto del abonado en su momento.

Pacto de retro. El pacto de retroventa o retfracto convencional
es aguél que se produce cuando la parte vendedora se reserva
en el contrato de compraventa el derecho a recuperar la cosa
vendida mediante la entrega del precio, gastos del contrato,
gastos necesarios y Utiles hechos en la cosa.

Pagaré. Titulo valor gue contiene una promesa pura y simple del
librador de pagar una cantidad determinada a otra persona o
a su orden, en un lugar y fecha determinados.

Pago. Es una forma de extincion de las obligaciones.
Parcela. Porcion de suelo urbano edificable.

Partes. Las personas que intervienen en el contrato y firman el
mismo.

Pasivo. Conjunto de deudas que fiene una empresa O un
individuo ante terceros.

Patrimonio. Conjunto de derechos y obligaciones que posee
una persona, después de aplicarle las deducciones por deudas
y obligaciones.

Periodicidad de pago. Frecuencia con la que pagard las
deudas.

Periodo de Amortizacién. Plazo de tiempo en que se deben
devolver el capital y los intereses.

Periodo de carencia. Periodo intermedio entre la calificacion
definitva y el oforgamiento de la escritura publica de
compraventa o adjudicacion. Periodo por el que se difiere o
dilata el plazo de amortizacion.

Periodo de Interés. Plazo en el que permanece vigente e
inalterado el tipo de interés inicial acordado en el préstamo.
En el tipo fijo coincide con la duracion del préstamo. En el tipo
variable lo habitual es un ano.

Periodo de revisién de intereses. En |los préstamos de tipo de
interés variable, es el periodo en que se modifica el tipo de
interés.

Permuta. Consiste en la entrega de un bien a cambio de oftro.

Pignorante. Dueno o duena de un bien mueble prendado,
esfo es, de un bien mueble sujeto como garantia en orden al
aseguramiento del cumplimiento de una deuda.

Planes Municipales de Vivienda: Instrumentos de planificacion
local especificos en los que se recogen las necesidades
de vivienda en el municipio, las propuestas de vivienda de
promocion publicay su localizacion, los alojamientos transitorios
que se estimen necesarios, las propuestas de actuaciones para
la conservacion, mantenimiento y rehabilitacion del parque
de viviendas y otras medidas de intervenciéon en materia de
vivienda de dmbito municipall,

Plazo. Cada uno de los pagos fraccionados a intervalos de
fiempo regular hasta completar una cantidad.

Plazo de amortizacion. Tiempo acordado en la escritura del




préstamo para que el cliente devuelva a la entidad financiera
la totalidad de la cantidad prestada. Por lo general, el plazo de
pago puede llegar hasta los freinta anos, pero lo usual son entre
quince y veinte anos, para evitar que el pago de intereses sea
excesivo.

Plusvalia Municipal. Antigua denominacion del Impuesto sobre
el Incremento del valor de los Terrenos de naturaleza urbana.

Ponencia de Valores. Documento en el que la Administracion
PUblica realiza la valoracion de los inmuebles para reflejarla en
el Catastro. Concretamente, es el documento administrativo
que recoge los valores del suelo y de las construcciones, los
criterios de valoracion y coeficientes correctores a aplicar en el
dmbito ternitorial al que se refiere, asi como la delimitacion de
suelo de naturaleza urbana y los elementos precisos para llevar
a cabo la fijacién de los valores catastrales. Las Ponencias de
valores se exponen oficialmente al publico para que puedan
ser consultadas con ocasidon de una revision catastral.,

Precario. Se dice gque alguien tiene o disfruta algo en precario
cuando lo hace sin fitulo, es decir, sin tener derecho a ello,
gracias a la mera tolerancia o a la ignorancia o despiste de su
auténtico fitular.

Precio Bdsico Nacional. Cuantia en euros por metro
cuadrado de superficie Util, que sirve como referencia para la
determinacion de los precios mdximos de venta, adjudicacion
y renta de las viviendas objeto de las ayudas previstas en cada
Plan de Vivienda. Serd establecido por Acuerdo del Consejo de
Ministros, a propuesta de la Comision Delegada del Gobierno
para Asuntos Econdmicos.

Precio de mercado. Precio habitual o de referencia para un
producto o un servicio en el mercado actual, que consigue
equiliorar oferta y demanda.

GLOSARIO

Precio descompuesto. Valor econdmico de la ejecucion
material de una unidad de obra que incluye materiales, los
rendimientos de la mano de obra de plantilla considerados
como medios y los medios auxiliares requeridos para su
realizacién, que permite, por adicidon, calcular el coste de
construccion de un edificio.

Precontrato. Acuerdo por el que las partes se comprometen a
cerrar en un tiempo determinado contrato definitivo, que por el
momento No se puede O NO se quiere estipular.

Predio. Heredad, hacienda, tierra o posesion inmueble.

Prescripcién. Efecto de adquirr o perder un derecho por el
mero transcurso del tiempo.

Presidente/a. Cargo obligatorio en todas las comunidades. Ha
de tfratarse de una de las personas propietarias y serd el que
represente dentro y fuera de juicio a la comunidad.

Prestador/a. Persona fisica o juridica que en un confrato de
préstamo deja dinero.

Préstamo a cuota fija. La cuota a pagar se mantiene constante
durante toda la vida del préstamo, acortdndose o alargdndose
el plazo en funcién de la variacion del tipo y, por lo tanto, de
los intereses.

Préstamo con techo. Préstamo hipotecario a tipo variable, en
el que se han pactado unos limites mdaximos y/o minimos para
el tipo de interés que se puede aplicar en la revision.

Préstamo cualificado. Generalmente viene referido a viviendas
de proteccién oficial (VPO), viviendas sociales, etc. Ofrece unas
condiciones ventajosas para su beneficiario con respecto al tipo
de interés, duracion del préstamo, comisiones etc. pactadas
por convenio entre el Ministerio de Vivienda vy las Entidades
Financieras.
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Préstamo hipotecario. Cantfidad de dinero concedida
generalmente por una entidad financiera a una persona fisica
o juridica, con la garantia adicional de un bien inmueble. La
finalidad del préstamo puede ser muy variada, pero los mds
habituales se destinan a financiar la compra de un inmueble.

Aungue fodo préstamo se garantiza con la garantia personal
de los/las peticionarios/as, en los préstamos para vivienda se
incorpora la garantia hipotecaria, para poder devolver el dinero
en plazos mds largos.

Préstamo personal. Su caracteristica y diferencia fundamental
es la garantia a fitulo personal de quien pide el préstamo, o en
su defecto, la de los/las avalistas que lo respalden. Su duracion
temporal es menor que en las hipotecas; habitualmente no
suelen superar los diez anos.

Prestatario. Persona titular de un préstamo, que asume todas
las obligaciones y adquiere todos los derechos del confrato
que firma con la entidad financiera prestamista.

Prima. En el dmbito asegurador se corresponde con el precio
del seguro. El recibo contendrd, ademds, los recargos, fasas e
impuestos que sean de legal aplicacion.

Prima de riesgo. Diferencia enfre la tasa requerida de
rendimiento sobre un activo ariesgado y especifico y la tasa
de rendimiento sobre un activo libre de riesgos, con la misma
vida esperada.

Primera hipoteca. Hipoteca que primeramente se constituye
sobre un inmueble.

Primera vivienda. Aguella que es ufilizada como vivienda
habitual del/la contribuyente, generando deducciéon en el
IRPF por los gastos de adquisicion y financiacion de la misma.
Debe ser habitada en un ano, desde la fecha de adquisicion
y habitada de manera ininterrumpida durante al menos fres

anos, salvo causas mayores contempladas en normativa legal,
como separacion matrimonial, fraslado laboral que implique
cambio de domicilio, etc.

Principal. Cantidad prestada por la entidad bancaria, sin contar
los intereses.

Proindiviso. Cuando la propiedad de una cosa o un derecho
perfenece en comunidad a varias personas en comun sin
division entre los mismos nos encontramos ante una situacion
de proindiviso. Los proindivisos inmobiliarios surgen de la
copropiedad o cofitularidad de un inmueble entre varias
personas.

Promotor/a: Agente de edificacion que decide, impulsa,
programa vy financia la obra (Ley de Ordenacion de la
Edificacion, 1999).

Propiedad. Derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas
limitaciones que las establecidas en las leyes.

Propiedad demanial. Propiedad pereneciente al estado,
propiedad publica.

Propiedad horizontal. Regulacion de una forma especial
de propiedad que se denomina propiedad horizontal.
Comunmente conocido como el regimen de la propiedad por
pisos o locales.

Propietario. Persona que tiene el derecho de propiedad sobre
una cosa.

Proteccién de datos. Existe una legislacion en materia de
protecciéon de datos, la Ley Orgdnica 15/99 de 13 de Diciembre,
de Proteccion de Datos de cardcter personal (LOPD) que impone
la obligacion para Empresas y particulares de, mediante las
condiciones y técnicas detalladas en dicha ley, de proteger la
privacidad de los datos personales relativos a personas fisicas




que sean objeto de tratamiento por parte de dichas Empresas
o particulares. De la vigilancia del cumplimiento de dicha ley se
encarga la Agencia de Protecciéon de Datos.

Plusvalia Municipal. Antigua denominacion del Impuesto sobre
el Incremento del valor de los Terrenos.

Q

Quérum. NUmero minimo de personas o votos necesarios en la
Junta General de una Comunidad de vecinos para considerar
vdlida la toma de ciertos acuerdos.

Rango registral. Expresion empleada para referirse a la
preferencia que tfienen las inscripciones de las actas de los
libros del Registro de la Propiedad.

Recargo. Es el aumento de la prima que paga el asegurado
para asumir un mayor riesgo de 1o normal.

Recepcién de una obra. Acto por el cual la persona o entidad
constructora, una vez concluida la obra, hace enfrega de la
misma a la promotora y la acepta. La fecha en la que tiene
lugar la recepcion de una obra es tenida en cuenta para el
computo de ciertos plazos a efectos de reclamacion de
defectos.

Reconocimiento de deuda. Acto por el que un/una deudor/a
reconoce 0 admite la existencia de su deuda.

GLOSARIO

Redondeo. Préctica de simplificacion de los decimales del tipo
de interés aplicable. Generalmente se efectian a cuartos (a
0,25%) u octavos de punto (a 0,125%). Un ejempilo: si el MIBOR
a un ano es 3,513% vy el diferencial aplicable es 1%, el tipo de
interés resultante seria de un 4,513%. Si el redondeo es al alza 'y
a octavos, el nuevo tipo seria 4,625, Si el redondeo es al alza y
a cuartos, el nuevo tipo se seria del 4,75%.

Reembolso. Reintegro de lo satisfecho.

Referencia. indice sobre el gue se va a revisar el interés del
préstamo, cuando llegue el momento de revisar acordado
con la entidad. La referencia no puede ser modificada ni por
el prestatario ni por la entidad bancaria. De hecho, es el Banco
de Espana quien publica oficiaimente el precio del dinero en
el mercado. Las referencias mds conocidas vy utilizadas son el
IRPH y el EURIBOR, que sustituye al MIBOR, y su alcance es a nivel
de la Unién Europea.

Referencia Catastral. Codigo de identificacion de los bienes
inmuebles. Cada bien inmueble tiene asignada una referencia
catastral gue permite situarlo inequivocamente en la cartografia
oficial del Catastro. Estd compuesta de veinte caracteres
(nUmeros y letras) tanto para los inmuebles rdsticos como para
los urbanos, aunque presenta algunas diferencias.

Registro de la Propiedad: Oficina publica que tiene
por funcion llevar los libros oficiales en los que consten
todas las circunstancias que afectan a las fincas de
la demarcacion correspondiente a  dicho  Registro.
Estas circunstancias son las relativas a la propiedad: cargas,
fransmisiones, notas marginales, etfc.

Registro mercantil. Oficina publica que tiene la obligacion de
llevar los libros oficiales en los que consten las circunstancias
de una empresa: creacion, domicilio y razédn social, capital,
constitucion,  estatutos, representante  legal y  demds
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circunstancias que afecten ala vida de la empresa o sociedad,
asi como su desaparicion.

Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida: Son instrumentos publicos que proporcionan
informacion  actualizada sobre demanda de vivienda vy
establecen las bases para la adjudicacion de viviendas de
proteccién publica en el dmbito municipal.

Remate. Precio final alcanzado por la cosa subastada. Precio
de adquisicion.

Renovacién. Voluntad de modificar o sustituir compromisos
preexistentes.

Renta Antigua. Los denominados contratos de Alquiler de Renta
Antigua son aquellos que fueron celebrados bajo la vigencia
de las anteriores leyes de arrendamientos urbanos, que se rigen
principalmente por el Texto Refundido aprobado por Decreto
4104/1964, de 14 de diciembre, y que en resumen, incorporan
un derecho de préroga forzosa de alcance muy superior
al actual, manteniendo en cambio unas rentas de escasa
cuantia, aun actualizadas, debido a que se beneficiaron de
legislaciones extraordinariamente protectoras de las personas
arrendatarias dictadas para hacer frente a una situacion histérica
de gran necesidad de vivienda de la poblacion y escaso poder
adquisitivo de la misma. Su régimen es algo distinto al vigente,
y representan la cuarta parte de los existentes en la actualidad
y fodavia pervivirdn decenas de afos en virtud del derecho de
subrogacion familiar del que se benefician.

Renta base. Renta propiamente dicha, es deci, sin las
cantidades a ella asimiladas (servicios, suministros, reparaciones,
participacion en el precio del subarriendo, etfc.).

Renta Bdsica de Emancipacién. Conjunto de ayudas directas
del Estado destinadas al apoyo econdmico para el pago del

alguiler de la vivienda que constituya el domicilio habitual y
permanente de la persona beneficiaria, en las condiciones
y con los requisitos que se establecen en el Real Decreto
1.472/2007 de 2 de Noviembre,

Reparcelacién. Operacion urbanistica dentro del sistema de
cooperacion, consistente en la extincion de las antiguas fincas
registrales y en la creacion de otras nuevas, con mantenimiento
de las mismas fitularidades, en vitud de la técnica de
subrogacion real, con afeccion de las fincas resultantes al pago
de los gastos inherentes al sistema, y concesion obligatoria de
los terrenos correspondientes a favor del érgano actuante.

Resarcir. Indemnizar, reparar, compensar un dano, perjuicio o
agravio.

Rescindir. En materia de contratos, se trata del remedio juridico
para la reparacion de un perjuicio o lesion econdmica que
el confrato origina a determinadas personas, consistente en
hacer cesar su eficacia, por lo que es un supuesto de ineficacia
sobrevenida. El contrato es vdlido, pero en razén del perjuicio
ocasionado, y siempre gue no haya otro remedio para repararlo,
se concede alas personas perjudicadas dicha accidn rescisoria
y en los casos establecidos por la ley. La accidn para pedir la
rescision dura cuatro anos.

Resguardo. Documento en el que consta que se ha efectuado
un Pago o una entrega de dinero.

Responsabilidad civil. Podemos distinguir una doble vertiente:
responsabilidad civil contractual y/o extracontractual. En
cualquier caso, nos estamos refiiendo a la obligacion de
indemnizar los danos y perjuicios causados, bien en la esfera
contractual o extracontractual. Caracterizada esta Ultima figura
principalmente por la ausencia de contrato entre las partes
implicadas.




Responsabilidad hipotecaria. Es un valor de aproximadamente
1,5 veces el capital o limite de la hipoteca y que compran,
ademds de la devolucion del capital préstamo, el cobro de los
intereses ordinarios, de los intereses de demorq, de los costes y
de los gastos derivados de una posible reclamacion judicial en
Ccaso de incumplimiento en los pagos.

Responsabilidad limitada. En un contrato, por ejempilo, las
partes pueden establecer un limite econémico a la obligacion
de indemnizar los dafos y perjuicios que puedan ocasionarse.
De ahi que se hable de responsabilidad limitada, esto es, que
la responsabilidad asumida tiene un limite econdmico. Por
encima de dicho limite, la parte no vendra obligada a satisfacer
importe alguno.

Responsabilidad solidaria. Se produce cuando varias personas
gue han contraido una obligacién, responden del importe total
de la deuda.

Retencion fiscal. Obligacion que algunos/as deudores/as
contraen legalmente de retener y ingresar al tesoro publico una
cantidad o porcentaje de dinero del total que deberian pagar
al acreedor, a cuenta de un determinado impuesto, tributo o
fasa.

Retracto. Derecho de adquisicion preferente que determinadas
personas pueden ejercitar dentro de un plazo senalado por la
ley para adquirir una cosq, una vez que ésta ha sido transmitida
a otra persona.

Retracto arrendaticio urbano. Es un derecho de adqguisicion
preferente, establecido por ley, que posibilita a las personas
inquiina o arendataria de vivienda o local comercial,
respectivamente, para sustituir a la persona que adquirid |a
vivienda o local comercial, en su caso.

Revalorizacion. Adaptar una renta a su valor actual.

GLOSARIO

Reversién. Derecho real de administrativo de adqguisicion a
favor del expropiado, en cuya virtud a la parte propietaria que
se privd de una finca por razones urbanisticas puede recobrar la
propiedad, si No se realiza la ordenacion urbana que justifique
la privacion.

Ruina. En términos del Derecho Civil, es el estado de la vivienda
que corre riesgo de caerse, viniendo la persona propietaria
obligada a la ejecucion de las obras necesarias para evitar su
caida o a la demolicion del edificio.

Saldo. Es lo que queda de la diferencia entre cobros y pagos.

Saneamiento. Es la responsabilidad de la parte vendedora
por los vicios ocultos que pueda presentar la vivienda tfanto de
construccion como los que impidan la posesion legal y pacifica
de la cosa (saneamiento por eviccion).

Secretario/a. Cargo de cardcter voluntario que en ocasiones
lo desempena alguien gjeno a la comunidad de propietarios
y propietarias. Sus funciones principales son levantar las actas
de la comunidad, dar fe de los acuerdos tomados en junta
y custodiar los documentos. Estas funciones tambien pueden
ser asumidas por quien ostente la presidencia o por el/la
Administrador/a de la Comunidad.

Sede social. Derecho real de administrativo de adquisicion
a favor de la parte expropiada, en cuya virtud a la parte
propietaria que se privd de una finca por razones urbanisticas
puede recobrar la propiedad, si no se realiza la ordenacion
urbana que justifique la privacion.

Segregacioén. Se produce cuando una parte de una finca
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se separa de la misma para formar ofra finca nueva e
independiente, habiéndose de inscribir en el registro como tall.

Segunda vivienda. Aquella que no se destina a vivienda
habitual. La compra de una segunda vivienda no estd sujeta a
ninguna desgravacion o mejora fiscal.

Seguro de amortizacién de préstamos. Pdliza que garantiza
en caso de fallecimiento o invalidez de la persona prestataria
el importe del préstamo, de tal forma que el capital asegurado
sirve para cancelar el préstamo, eximiendo de responsabilidad
al resto de partes prestatarias o a los herederos y/o herederas
de la misma vy liberando la garantia de la finca en los casos de
préstamo hipotecario.

Seguro de incendios. Es obligatorio en las hipotecas contratar
dicho seguro a favor de la entidad financiera que nos da el
préstamo.

Seguro de vida. Es habitual, aungue no obligatorio, incorporar
al préstamo hipotecario un seguro que garantice la devolucion
del capital en el caso de fallecimiento del fitular.

Seguro hipotecario. Protege al prestamista en el caso de
incumplimiento por parte del prestatario.

Seguro Multirriesgo Hogar. Pdliza que cubre los posibles
desperfectos que pueda sufrir una vivienda por distintas causas.
Incluye las garantias de incendio, exigidas por la ley en caso de
existir crédito hipotecario.

Semisétano. Edificacion o parte de ella, parcialmente
subterrdnea, en la que ninguna de las fachadas sobresale mds
de 1,50 metros del nivel natural del terreno.

Senal. Ver arras.

Separacién de bienes. Cuando una pareja contrae matrimonio
bajo el régimen de separacion de bienes, a cada conyuge

le pertenecerdn los bienes que tuviese en el momento inicial
del mismo vy los que después adquiera por cualquier titulo
(por ejemplo una herencia). Asimismo, les corresponderd
individualmente la administracion, goce v libre disposicion de
tales bienes.

Servicios urbanosbdsicos. Agrupalos equipamientos destinados
a la prestacion de servicios y atencion a la ciudadania, en
relacion con las actividades de cardcter administrativo o de
gestién de la ciudad y los destinados a su mantenimiento. Se
clasifican en los siguientes subgrupos: seguridad ciudadana,
defensa vy justicia, abastecimiento de alimentos y consumo,
recintos feriales, cementerios y servicios funerarios, servicios de
la administracion publica y servicios de telecomunicaciones.

Servidumbres. Carga o gravamen que se impone sobre un bien
inmueble (predio sirviente) en beneficio de otfro bien inmueble
(predio dominante), de una persona o0 de una comunidad
distinta del propietario.

Sistema de amortizacién. Modo en el que se acuerda que se
va a devolver un préstamo. El mdas comun es el método francés
de cuotas constantes.

Sociedad de ftasacion. Sociedad autorizada legalmente
para la valoracion de los precios mdéximo y minimo de un
bien mediante personal especializado en la realizacion de
peritaciones tasaciones).

Sociedad de Gananciales. Régimen legal aplicable al
matrimonio para regular sus aspectos econdmicos a falta de
Capitulaciones Matrimoniales. Por ello es el mayoritario. En su
virtud, se hacen comunes para los conyuges las ganancias o
beneficios obtenidos indistinfamente por cualquiera de ellos,
que les serdn atribuidos por mitad en caso de divorcio. El Codigo
Civil establece las normas de la Sociedad de Gananciales en
sus articulos 1.344 a 1.410.




Solar. Parcela urbana con caracteristicas particulares, definidas
por la Ley de Suelo y las figuras de planeamiento que afecten
al terreno.

Solvencia. Capacidad econdmica para hacer frente a las
deudas contraidas.

Subarrendador/a. Persona que ocupa una vivienda o local
como arrendataria y la alquila a su vez a ofra, parcial o
totalmente, pero siempre con el consentimiento de la parte
arrendadora.

Subarrendatario/a. Persona que alquila una vivienda o local no
directamente a su dueno/a, sino a quien la ocupa en concepto
de arrendatario/a. Su derecho estard siempre supeditado al
contenido de la relacién contractual principal suscrita entre la
propiedad y el/la arendatario/a principal.

Subrogacion. Existen dos conceptos distintos:

1. Accién por la que la parte compradora de una finca
asume los derechos y obligaciones de otra persona por
razén de un préstamo anteriormente concedido con
garantia de dicha finca. Es una accién muy habitual
cuando se compra una vivienda nueva directamente a la
promotora de la misma, el cual ha obtenido un préstamo
hipotecario para financiar su construccion.

2. También se conoce por subrogacion el hecho juridico de
sustitucion de la parte acreedora hipotecaria, es decir,
el caso en que la prestataria cambia su préstamo a otra
entidad financiera que le mejora sus condiciones de tipo
de interés.

Subvencién. Cantidades abonadas a fondo perdido por la
Administraciéon Publica a las partes compradoras de viviendas
de Proteccién Oficial, como parte del pago de las mismas.

GLOSARIO

Sucesion. En materia hereditaria, con el fallecimiento de una
persona se abre su sucesion. Esta puede ser testada o intestada
segun haya testamento o no.

Sucesidn intestada o legitima. Transmision de los derechos del
difunto conforme a ley al no haber testamento.

Sucesioén testada. Transmision de los derechos que tiene lugar
segun lo dispuesto por una persona difunta en testamento.

Suelo de naturaleza urbana. Suelo que, segun la Ley reguladora
de Haciendas Locales y la normativa técnica de valoracion
catastral, tiene consideracion de suelo urbano a efectos del
Impuestos de Bienes Inmuebles (IBl).

Suelo de Proteccién. Zonas y dreas de terrenos que por sus
caracteristicas geogrdficas, paisgijisticas o ambientales, o por
formar parte de las zonas de utilidad publica para la ubicaciéon
de infraestructuras de servicios publicos domiciliarios o de las
dreas de amenazas y riesgos no mitigables para la localizacion
de asentamientos humanos, tienen restringida la posibilidad de
urbanizarse.

Suelo Rural. Terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de
oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos,
forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades
andlogas.

Superficie computable. Es la superficie construida mds la
parte proporcional de la porteria, la escalerq, el terrado, el
jardin comunitario, etc., que le corresponde segun la cuota de
copropietario/a.

Superficie construida. Suma de la superficie Util, mds el grosor
de las paredes, terrazas y conductos de ventilacion. En algunos
casos incluye también los patios.

Superficie util. Suma de las diferentes superficies de la vivienda
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sin tfener en cuenta el grosor de las paredes. TamMpoco se
cuentan balcones o galerias.

Suspension. En materia de contratos, se trata de la cesacion
temporal de los efectos propios del mismo.

Tanteo. Derecho de adquisicion preferente sobre cualquier
otro para adquirir una vivienda que va a ser engjenada por su
propietario/a a un/una tercero/a, al mismo precio pactado con
ese/a tercero/a. La parte propietaria estd obligada a comunicar
al/la titular del derecho de tanteo de su intencidn de vender, asi
como las condiciones en que planea hacerlo.

TA.E. (Tasa Anual Equivalente): Procedimiento matemdtico
mediante el cual se transforman las condiciones financieras
aplicadas a un préstamo a su equivalente anual, cualquiera
gue sea su forma de liquidacion. Es decir, para dos préstamos
con tipo de interés y comisiones diferentes, a igual plazo, una
vez calculadas sus correspondientes TA.E., el resultado es
comparable, ya que el TA.E. ha hecho homogéneas ambas
condiciones, transformdndolas a un comun equivalente anual.

Tasa. Trilbuto cuyo hecho imponible consiste en la prestacion
de servicios o realizacion de actividades por el derecho publico
que se refieran, afecten o beneficien al sujeto pasivo. Debe
cumplir las siguientes condiciones: sean obligatorias para el
sujeto pasivo y no puedan ser realizadas por el sector privado.

Tasacion. Valor de un inmueble certificado por sociedades
constituidas al efecto. Mediante este certificado no sélo se
conoce el valor real del inmueble, sino que ademds sirve de
referencia para obtener la financiacion necesaria.

Tasador/a. Persona habilitada para tasar o graduar el precio de
un bien.

Tipo de interés. Porcentaje que se aplica al capital pendiente
de un préstamo para calcular los intereses que deben abonarse.

Tipo de interés nominal. Es el que se refleja en los contratos
que se suscriben con las entidades.

Tipo sustitutivo de referencia. indices previstos en la escritura de
un préstamo hipotecario a tipo variable o mixto, aplicables sélo
en el caso de que el indice de referencia pactado en primer
término dejara de ser publicado oficialmente por cualquier
circunstancia.

Titulo de propiedad. Escritura que acredita la propiedad de
una finca y en la que se describe la fecha y forma en que se
adquirié, asi como las caracteristicas principales de la misma.

Tomador/a. Entidad o persona que detenta el titulo valor, en
algunas ocasiones suele coincidir con él.

Transmisién. Accidn de fransmitir un bien o un derecho.

Transmisidon de dominio. Transmisién de la propiedad de la
cosa expropiada a la administracién o a un/una particular.

Traspaso. Cesidn remunerada de un local de negocio que
efectla la parte arrendataria a una tercera.

Umbral de Endeudamiento o Umbral Mdximo de
Endeudamiento. Estimacion que hace la entidad financiera
para evaluar la capacidad de una persona fisica o juridica
para atender el pago el pago de sus obligaciones crediticias.




Unanimidad. Régimen de mayoria cudlificada precisado
para la adopcidon de un acuerdo, debiendo de votar, en esta
ocasion, todos los participes en un mismo sentido, o a favor o
en contra.

Unidad convivencial. Fiscalmente hablando, es la formada
por los conyuges no separados legalmente y su descendencia
menor de edad no emancipada. También es la unidad formada
por uno de los conyuges (separado o viudo, etc.) y la totalidad
de su descendencia menor de edad no emancipada. Las
parejas de hecho no tienen reconocida la categoria de unidad
convivencial a efectos fiscales.

Unidad de actuacién. Ambito de gestion en suelo urbano que
fija el planeamiento general y que permite la distribucion de
cargas y beneficios resultantes de su ejecucion.

Unidad de ejecucion. Ambito territorial delimitado dentro de las
dreas de reparto, para permitir el cumplimiento conjunto de los
deberes urbanisticos bdsicos, conforme a lo establecido por la
legislacion urbanistica vigente.

Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ). Unidades territoriales
de andlisis, planeamiento y gestion que tienen como propdsito
definir y precisar el planeamiento del suelo urbano y de
expansion.,

Urbanizacién. Resultado del proceso mediante el cudl,
un tferreno bruto es dotado de servicios de infraestructura,
dividido en dreas destinadas al uso privado y comunal y a lo
demds servicios bdsicos, inherentes a la actividad que se va
a desarrollar y apto para construir, de conformidad con los
reglamentos legales vigentes en la materia.

Uso. Destinacion asignada al suelo, de conformidad con las
actividades que en él se pueden desarroliar.

Uso agricola. Destinado al establecimiento y aprovechamiento

GLOSARIO

de cultivos fransitorios o permanentes, diferentes de los forestales.

Uso agroforestal. Destinado al  establecimiento vy
aprovechamiento combinado de especies forestales, junto
con cultivos o actividades pecuarias.

Uso agroindustrial. Actividad transformadora, que incorpora
productos agropecuarios, cComo principales materias primas.

Uso complementario. Aquél que contribbuye al adecuado
funcionamiento del uso principal y se permite en los lugares
que sehale la norma especifica.

Uso forestal productor. Destinado al establecimiento de
plantaciones forestales para el aprovechamiento directo o
indirecto de productos maderables o no maderables del
bosque.

Uso forestal Protector. Destinado al establecimiento de
plantaciones para la proteccidn o recuperacion de los
recursos naturales renovables, de las cuales se puede hacer
aprovechamiento indirecto.

Uso forestal Protector-Productor. Destinado al establecimiento
de plantaciones forestales, para el aprovechamiento directo
o indirecto de productos maderables o no maderables del
bosque, condicionado al mantenimiento del efecto forestal
protector.

Uso principal. Uso predominante, que determina el destino
urbanistico de una zona de las Areas de Actividad y, como tal,
se permite en la totalidad del drea, zona o sector objeto de
reglamentacion.

Uso residencial campesino. Habitacion asociada a usos
agropecuarios o forestales y de condiciones acordes con la
tradiciéon arquitecténica del drea rural.

concentrado. Habitacion conectada al
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sisterna general de servicios publicos, con ocupacion superior
al 30% del predio.

Uso residencial de baja densidad. Habitacion autosuficiente
en servicios y con zonas verdes superiores al 70% del predio.

Uso restringido. Uso que no es requerido para el funcionamiento
del uso principal, pero que bajo determinadas condiciones
normativas, senaladas en la norma general y en la ficha del
sector normativo, puede permitirse.

Uso urbano. Uso que para su desarrollo requiere de una
infraestructura urbana, lograda a través de procesos iddneos
de urbanizaciéon y de construccion, que le sirven de soporte
fisico.

Usurpacion. Es el modo de hacerse con la propiedad de
las cosas por el uso de las mismas segun las condiciones
establecidas por ley.

Usufructo. Derecho a disfrutarlos bienes ajenos con la obligacion
de conservarlos, salvo gue se disponga ofra cosa.

Usufructuario/a. Titular del derecho de usufructo frente al nudo
propietario.

\'%

Valoracion. Ver tasacion.

Valor catastral. Valor establecido por la aplicacion de las
normas técnicas de valoracion especificas, para el cdlculo
del valor catastral a efectos impositivos. Relacionado con la
valoracion fiscall,

Valor residual. Valor de restos de un bien.

Valor urbanistico. Valor basado en el aprovechamiento
urbanistico del que el suelo es susceptible, en funcién del
planeamiento que le afecta.

Vencimiento. Fecha en la que debe ser pagada una deuda.

Venta a crédito. Venta en la que la parte vendedora entrega
un bien a la compradora, posibilitindose un pago aplazado o
cualquier otra forma de financiacion.

Venta con reserva de dominio. Es propia de la venta a plazos.
En este caso la persona que transmite un bien se reserva la
propiedad del mismo hasta el pago del Ultimo plazo convenido.

Verificacién registral. Comprobacion que se hace en el
Registro de la Propiedad para determinar si una finca estd liore
de cargas o no.

Via de apremio. Trdmites empleados para la realizacion del
crédito por el acreedor ante la falta de pago del deudor.
Consiste en el embargo de los bienes del/la deudor/a, y en su
realizacién mediante subasta publica, al objeto de hacerse
pago la parte acreedora con el precio del remate obtenido
de la misma.

Vicios del consentimiento. Se aplica a situaciones que
pueden coartar, viciar o anular el libre consentimiento de una
de las partes: dolo (maguinaciones o insidias para inducir a
una persona a tomar una decision que no tomaria en otras
circunstancias), negligencia o culpa. Estas circunstancias
estdn reguladas por el derecho civil, y su demostracion puede
provocar la nulidad o anulacion de un contrato.

Vicios ocultos. Defectos ocultos que, en caso de aparecer
antes de un determinado plazo desde la venta, dan derecho
a la parte compradora a exigir a la vendedora el saneamiento
de la vivienda o inmueble.




Vicios ruinégenos. Defectos de gran importancia que por su
envergadura afectan la habitabilidad de la vivienda.

Vivienda de Interés Social (VIS). Aquella que se desarrolla para
garantizar el derecho a la vivienda a los hogares de menores
ingresos.

Vivienda de primera mano. Vivienda que no ha sido fransmitida
nunca.

Vivienda de Proteccion Oficial (V.RO.). Viviendas cuya
tipologia, dimensiones y precios estdn reglamentadas por
la Administracion, como condicidon para poder acogerse d
determinadas ventajas tanto econdmicas como fiscales por
parte de los compradores, los cuales a su vez deben reunir unas
condiciones establecidas en cuanto a titularidad de inmuebles,
ingresos familiares, efc.

Vivienda con Proteccién Publica. La vivienda que, con una
superficie mdaxima de 150 m?* cumpla las condiciones de
destino, uso, precio y calidad establecidas en las normas que
se dictan al efecto y sea calificada como tal por la comunidad
auténoma en las que se ubican.

Vivienda de Precio Tasado. Vivienda de una superficie no
superior a 120 m2 cuyo precio de adjudicacion o venta no
exceda del legaimente fijado. Debe ser residencia habitual y
permanente del adquiriente. Puede ser viviendas libre, usada o
de nueva construccion, v las Viviendas de Proteccion Oficial en
segunda o posterior transmision.

Vivienda de segunda mano. Aquélla que ya ha sido fransmitida
en una o mds ocasiones. Normalmente serd una vivienda ya
utilizada, pero puede darse el caso de que esté sin estrenar.

Vivienda habitual. A efectos de una cuenta de ahorro vivienda
0 de las desgravaciones fiscales a vivienda es aquella en la
gue vivamos confinuamente durante al menos fres anos,

GLOSARIO

excepto que se den circunstancias que exijan el cambio de
domicilio como pueden ser el matrimonio, separacién, cambio
de trabagjo etc.

Vivienda libre: Proceden de promociones privadas. Cualquiera
puede adquirila y no hay limite en el precio de venta ni ningun
requisito especifico que deban cumplir las partes compradora
y vendedora,

Vivienda plurifamiliar. Vivienda incluida en una finca con mds
de una vivienda.

Viviendas protegidas de precio general: destinadas a familias
con ingresos gue no superen 3,5 veces el IPREM,

La superficie Ut mdaxima de la vivienda serd de 90 m? si
bien en la promocién se podrdn incluir viviendas de hasta
120 m2 destinadas a familias con personas en situacién de
dependencia, y para familias numerosas (que podrdn suponen
hasta un 5% de las viviendas de la promocién).

Viviendas Protegidas de Régimen Especial: Destinadas a
familias con ingresos que no superen 2,5 veces el IPREMV, si bien
serdn destinatarios preferentes agquellas familias cuyos ingresos
sean inferiores a 1,5 veces el mencionado Indicador.

La superficie mdxima de estas viviendas serd de 70 m? si bien
se contemplan viviendas de hasta 120 m2 para familias con
personas en situacion de dependencia y de hasta 90 m2 para
familias numerosas.

Vivienda Saludable. Concepcién de la vivienda como agente
de la salud de sus moradores. Implica un enfoque socioldgico
y técnico de enfrenfamiento a los factores de riesgo y
promueve una orientacion para la ubicacion, edificacion,
habilitacién, adaptacion, manejo, uso y mantenimiento de
la vivienda y su entorno. La vivienda deficiente y los servicios
inadecuados contribuyen a la transmision de enfermedades y
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a la susceptibilidad de sus habitantes.

Vulnerabilidad. Grado de pérdida de un elemento o conjunto
de elementos en riesgo, como resultado de la ocurrencia de
un fendmeno natural o de origen antrdpico no intencional. Se
expresa en la escala de cero (ningun dano) a uno (pérdida
fotal).

Zonas Comunes. Zonas, dentro de un blogue de viviendas,
que pertenecen a todos los infegrantes de la Comunidad de
Propietarios de forma proporcionadl (los jardines, las escaleras,
los ascensores, patios, portal...). Esta parte proporcional se suma
a la superficie Util de la vivienda para calcular la superficie
construida.




