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BORRADOR DE DECRETO POR EL QUE SE REGULA EL PLAN MARCO DE VIVIENDA Y
REHABILITACION DE ANDALUCIA

PREAMBULO

Uno de los instrumentos utilizados por todas las administraciones publicas para hacer
efectivo el derecho fundamental, consagrado constitucional y estatutariamente, a una
vivienda digna y adecuada es la planificacidn sectorial en materia de vivienda y suelo.

Aunque nuestra Comunidad Auténoma cuenta ya con una consolidada tradicion de
Planes Autondmicos de Vivienda y Suelo, el que se aprueba mediante este Decreto
contiene unas caracteristicas diferenciadoras que lo distinguen de los anteriores.

Asi, por una parte, es el primer Plan consecuencia de una obligacidn legal. En efecto, el
articulo 12 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia, obliga a la Administracién de la Junta de Andalucia a elaborar el Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo, que serd el instrumento encargado de concretar las
politicas de vivienda y suelo de la Comunidad Autdnoma, establecidas en dicha Ley,
para el periodo de vigencia al que se refiera.

Por otro lado, las circunstancias no solo econdmicas y financieras, sino también
sociales, del momento en que se gesta son radicalmente distintas de las de Planes
precedentes, por lo que parece llegado el momento de hacer un replanteamiento de lo
actuado hasta ahora, apostando por un nuevo modelo que denominamos Plan Marco
y en el que encuentra amparo no solo las normas, actuaciones y programas que
contempla el presente Decreto, sino que ha de verse complementado con otras
disposiciones normativas, como las establecidas por LA Ley 4/2013, de 1 de octubre,
de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcion social de la vivienda y su
desarrollo normativo, constituyendo todo ello una parte fundamental del bloque
juridico en que se concreta la politica de vivienda de la presente legislatura.

FINAL DE LA BURBUJA INMOBILIARIA'YY CAMBIO DE MODELO

Los desarrollos urbanos de expansién que caracterizaron los afios anteriores a la
aparicién de la grave crisis econdmica en la que se encuentra inmersa Espafa dentro
del contexto geografico europeo y que afecta de manera notable a nuestra Comunidad
Auténoma, estuvieron basados en un modelo que apostd de manera incondicional por
el continuo crecimiento de las ciudades y la construccién insaciable de dareas
residenciales de nueva planta. Modelo de desarrollo insostenible que ha puesto de
relieve sus enormes contradicciones con el estallido de la burbuja inmobiliaria a partir
de 2007 y que estuvo amparado, de manera especial en nuestro entorno geografico
mas inmediato, en una dinamica del mercado inmobiliario que, lejos de atender a la
funcion social de la vivienda, respondia exclusivamente a su valor como bien de
inversidén, en un contexto financiero proclive a generar dinamicas de especulaciéon
alimentadas por las expectativas del facil enriquecimiento que contagiaron a los
grandes y pequenos inversores.



Son diversas las consecuencias derivadas de este proceso, que ahora, tras la drastica
paralizacion del sector inmobiliario derivada de la crisis econédmica y financiera,
guedan en evidencia. De una parte, la enorme factura del deterioro ambiental de los
entornos urbanos, consecuencia de los modelos de crecimiento utilizados. Si ya la
intensificacion del fendmeno urbano es una de las causas principales de la
sobreexplotacidon del planeta, pues, segun datos del Observatorio de la Sostenibilidad
en Espafa, las ciudades contribuyen a la contaminacién global en una proporcién
superior al 75% vy utilizan el 70% de la energia consumida por la humanidad, la
adopcidn de modelos dispersos de crecimiento, en muchos casos importados de otros
ambitos culturales, ha acelerado el deterioro espacial, social y ambiental de nuestros
entornos urbanos. Los modelos compactos que han caracterizado histéricamente el
sistema de ciudades en Andalucia han sido sustituidos en muchos casos por modelos
dispersos de crecimiento, consumidores de grandes cantidades de suelo, materiales y
energia y generadores de una alta dependencia del transporte motorizado,
contribuyendo asi al aumento global de emisiones de gases invernadero. Un dato
ilustrativo al respecto es que en el periodo 1987-2006, segun el Informe de
Sostenibilidad 2011 del Observatorio de la Sostenibilidad en Espaia, el incremento del
tejido urbano continuo y discontinuo, infraestructuras y zonas en construccion ha sido
del 52% (307.065 hectareas).

Se hace, pues, necesario optar ahora por un desarrollo territorial que racionalice los
crecimientos urbanos, reduciendo su impacto ambiental. Se trata de apostar por un
nuevo modelo que, basado en la minimizacion del consumo de suelo, opte por una
ciudad compacta, diversa y compleja frente a los desarrollos urbanos de expansion que
tienden a homogeneizar el territorio, indiferentes a la cultura e identidad de los
lugares. Un modelo que permita una vida social mas cohesionada y que impulse
nuevas dindmicas econdmicas mas sostenibles, recuperando la ciudad consolidada vy el
espacio publico como distintivo y principal recurso para el disfrute colectivo.

Otra consecuencia de los procesos de expansion urbana desarrollados en la ultima
década ha sido la generacidn de un parque de viviendas excesivo e infrautilizado, que a
su vez se muestra incapaz de dar respuesta a una demanda insatisfecha que no
encuentra oferta a precios adecuados en el actual contexto de crisis econdmica y que
afecta de manera principal a los sectores de la poblacién con menos recursos. Segun
los ultimos datos publicados por el Ministerio de Fomento, el parque de viviendas en
Andalucia se incrementd desde 2001 en un milléon de viviendas, lo que supone un
incremento préximo al 25% respecto al existente en aquella fecha. Ademas, segun los
datos de los Censos de Poblacién y Vivienda 2011, el parque de viviendas vacias en
Andalucia se cifra en 637.221 unidades, incrementandose desde el afio 2001 en 88.552
viviendas.

Sin duda, a todo ello ha contribuido un sector inmobiliario movilizado principalmente
por el valor de inversidon de la vivienda, pero también un sistema financiero y crediticio
extensivo e insostenible y una gestion publica en muchos casos obsesionada por la
generacion de nuevos suelos y el fomento de la edificacion. A su vez, las politicas de
vivienda de dmbito estatal y autonédmico, concretadas para el ultimo periodo a través



del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 y el Plan Concertado de
Vivienda y Suelo 2008-2012, no previeron en toda su dimensién las consecuencias
sobrevenidas tras el estallido de la burbuja inmobiliaria y aunque apostaron por la
rehabilitacion y el alquiler del parque residencial existente, privilegiaron su apoyo a la
construccion de nuevas viviendas destinadas a la venta.

Se hace necesario, por tanto, impulsar decididamente la rehabilitacion y el alquiler del
parque residencial existente frente a la construccién de nueva planta, optando por una
nueva oferta de vivienda digna que procure la sostenibilidad urbana y priorice la
recuperacién del parque edificatorio existente mediante su rehabilitacidn, su alquiler y
la mejora de su eficiencia energética.

La apuesta de la ultima década por los desarrollos urbanos expansivos vy
sobredimensionados ha sido también determinante de la excesiva concentracion de la
actividad del sector de la construccidon en la nueva edificacidon. El analisis de los
indicadores de referencia entre la construccién de nueva planta y la rehabilitacion o el
alquiler correspondientes a la ultima década, evidencian el tremendo desequilibrio
existente entre estas actividades en nuestro pais. Segin datos publicados incluidos en
el Plan de Infraestructuras, Transporte y Vivienda del Ministerio de Fomento, la
participacién de la rehabilitacién en Espafia en relacion con el total de la construccion
es uno de los mas bajos de la zona euro, suponiendo en 2009 un 28% del total del
sector, porcentaje que se ha incrementado desde el 23% registrado en 2007, pero que
no debe considerarse como un incremento absoluto, ya que es sélo la consecuencia de
la bajada de la inversidon en nueva construccion. Estos datos contrastan con la media
europea que se situa en el 41%, llegando la rehabilitacién en algunos paises, como
Alemania, a alcanzar el 56% de |a actividad de la construccion.

Lo mismo ha ocurrido con el mercado del alquiler, escasamente desarrollado en
nuestro pais. En Espana, segun datos reflejados en el citado Plan, solo el 17% de la
poblacién reside en una vivienda en régimen de alquiler, tratdndose de la menor
proporcidon de todos los paises de la Europa de los quince y muy lejos del 56% o del
48% de habitantes que han optado por el alquiler en Suiza o Alemania
respectivamente.

Todos estos datos apuntan hacia la importancia del papel que la rehabilitacion y el
alquiler del parque residencial existente han de jugar en el cambio del modelo
productivo de la construccidn residencial. La rehabilitacion consume menos energia y
recursos materiales que la construccién de nueva planta y genera mas empleo,
manteniendo en condiciones dignas y adecuadas el patrimonio residencial existente.
Ademas un mercado del alquiler eficiente tiene implicaciones positivas sobre la
movilidad de los trabajadores y el empleo. Pero se trata también de ir a mas,
ampliando la escala de intervencion al entorno urbano, dentro de un concepto de
ciudad mas sostenible y habitable, en la que adquiera especial protagonismo el espacio
publico, como patio colectivo y lugar de convivencia de las personas.

El sector de la construccion se ha caracterizado por haber sido un ambito
especialmente intensivo en la generaciéon de empleo durante los afios de crecimiento,
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pero también ha sido el principal afectado por la paralizacién producida desde 2007. La
fuerte demanda de mano de obra que exigia la coyuntura econdmica de crecimiento
introdujo en el mercado a un ingente nimero de trabajadores, muchos de ellos no
cualificados, que con el colapso del modelo, acelerado por la crisis econdmica, se han
visto abocados al desempleo y la desesperacion. De manera dramatica se ha puesto de
relieve la inconsistencia a largo plazo del modelo adoptado y su incapacidad para
generar empleo estable y sostenible. Esta situacidn, siendo un distintivo de la realidad
espafiola respecto a nuestro entorno europeo, tiene especial relevancia en nuestra
Comunidad Auténoma.

Durante el periodo de fuerte crecimiento econdmico se crearon en Andalucia mas de
1.200.000 puestos de trabajo, de los cuales algo mdas de 230.000 correspondia
directamente al sector de la construccion. Con la aceleracién del descenso de las
ventas de viviendas, a partir de 2007 se inicid6 un fuerte aumento del desempleo,
primero en el sector de la construccidn y mds tarde en el resto de la economia
andaluza. Entre 2007 y 2011, se destruyeron en Andalucia casi 400.000 puestos de
trabajo de los que 215.000 correspondieron al sector de la construccién. En
porcentajes, la destruccion de puestos de trabajo en la construccién durante este
periodo alcanzd el 51%, una cifra cuatro veces superior al 12% registrado en el
conjunto de los sectores en Andalucia.

Ademas, desde un punto de vista cualitativo, podemos afirmar que el empleo
generado en los afos de crecimiento en el sector de la construccién lo fue de escasa
calidad, no solo en cuanto a formas de contratacion, estabilidad, condiciones laborales
y seguridad, sino también en lo relativo a los requerimientos técnicos y de
cualificacion. Todo ello ha incidido, en muchos casos, en la pérdida de la capacitaciéon
propia de los oficios tradicionales del sector, acelerada por unos procedimientos de
puesta en obra basados en el trabajo rdpido y en cadena y de escaso valor afiadido.

Por todo ello y dada la existencia de un parque de viviendas de nueva planta
sobredimensionado y de dificil acceso a la demanda existente, la alternativa para la
reconversion del sector de la construccidon pasa necesariamente por el impulso de la
rehabilitacion, el alquiler y la adaptacion de edificios existentes para hacerlos mas
eficientes energéticamente y reducir las emisiones de didxido de carbono. Estas
actuaciones se sustentan en trabajos que demandan mano de obra intensiva, directa y
de repercusion a escala local, que requieren una mayor calidad en la formacién de los
trabajadores, presentando claras ventajas respecto a la construccion de nueva planta
para incidir en una reconversion sostenible del mercado de trabajo de la construccidn.
Segun estudios elaborados por la Confederacidn Nacional de la Construccién, cada
millén de euros invertidos en rehabilitacion genera al menos, treinta empleos estables.
Ademas los retornos fiscales por IVA, IRPF, tasas, prestaciones por desempleos
ahorradas y aportaciones a la Seguridad Social equivaldrian a mas del 60% de la
inversién efectuada.

La excesiva concentracion de la actividad del sector de la construccidon en la nueva

edificacidén durante la ultima década no ha ayudado al mantenimiento y conservacién
del parque residencial existente en Andalucia, compuesto en gran parte por
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edificaciones que cuentan con mas de 30 afos de antigliedad y muchas de ellas
construidas con escasa calidad en las décadas 50, 60 y 70 del pasado siglo,
constituyendo el tejido edificatorio de las grandes barriadas de las principales ciudades
andaluzas. No obstante, la masiva demanda de las ayudas contempladas en el Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 para la rehabilitacién de viviendas y
edificios residenciales y el fomento del alquiler, que ha superado ampliamente su
capacidad presupuestaria, ha puesto de relieve las necesidades de rehabilitacion,
mantenimiento, conservacion y alquiler de este parque residencial.

Aunque han sido relevantes los avances en materia de accesibilidad, dotando de
ascensores con financiacidén publica a mas de 2.800 edificios residenciales desde 2000,
y las intervenciones para la mejora de la seguridad estructural y constructiva y de la
estanqueidad de los edificios, los instrumentos desarrollados han mostrado su
debilidad para impulsar la mejora de la eficiencia energética de los edificios y en
consecuencia de nuestras ciudades.

A este respecto hay que considerar la gran distancia que separa al parque edificado de
nuestro pais de las exigencias europeas relativas a la eficiencia energética de los
edificios. Segun datos del Ministerio de Fomento, cerca del 58% del parque edificado
en Espafia se construyd con anterioridad a la entrada en vigor en 1979 de la Norma
Basica de la Edificacion NBE-CT-79, sobre Condiciones Térmicas en los Edificios,
introductora de los primeros requerimientos sobre eficiencia energética de los
edificios. A falta de datos mdas precisos, podemos extrapolar esta misma Comunidad
Autonoma. La estrategia 20/20/20 de la Comision Europea para 2020 tiene como
objetivo, tomando como valores de referencia los datos correspondientes a 1990, la
reduccion del 20% del consumo de energia primaria, la produccion del 20% de energia
final a partir de fuentes de energia renovables y el 20% de reduccion de emisiones de
CO2. El sector de la edificacion tiene una especial incidencia en la consecucién de este
objetivo, ya que los edificios son responsables del 40% del consumo de energia de la
UE. Ademads, la Directiva 2013/31/CE fomenta la transformacion de los edificios
existentes hacia “edificios de consumo casi nulo”.

La aplicacion de estos objetivos al parque residencial existente supone para nuestra
Comunidad Autonoma un reto de especial trascendencia. La mejora de la eficiencia
energética de muchos edificios residenciales, especialmente los que integran las
barriadas de las grandes ciudades andaluzas, dadas las condiciones de antigliedad y
escasa calidad constructiva con las que fueron levantados, no sélo contribuird a la
reduccion del consumo energético sino que también mejorard de manera considerable
las condiciones de vida y el confort de sus residentes. En este contexto, habrd de tener
especial relevancia la actuacién sobre el Parque Publico Residencial titularidad de la
Comunidad Autédnoma de Andalucia.

La necesaria e improrrogable visidn integral de la accion rehabilitadora se propone, por
lo tanto, transferir el derecho a la vivienda a un campo mas amplio que es el derecho a
la ciudad. Esta ambicion es el reflejo de la necesaria compenetracion entre la vivienda
y su entorno urbano, social, econdmico y ambiental, ademas de ser la formula para la
regeneracion y renovacion urbana del tejido conectivo -el espacio publico- y del

12



dotacional -los equipamientos publicos que permiten regenerar social y
ambientalmente el interior de nuestras ciudades- que en la etapa expansiva del boom
inmobiliario subieron un fendmeno de vaciado.

Mencién especial merecen las comunidades con menores recursos y riesgo de
exclusién social, cuyas condiciones de vida no se vieron especialmente favorecidas
durante los afios de crecimiento econdmico y que ahora constituyen los sectores de
poblacion mas vulnerables a la crisis econdmica. A pesar de los enormes esfuerzos
realizados en las décadas anteriores a través de los Planes andaluces de vivienda y
suelo, la presencia urbana de la infravivienda adn existente en Andalucia muestra la
enorme dificultad de los colectivos mas desfavorecidos y de las comunidades
marginadas para acceder a una vivienda digna y adecuada. Las deficientes condiciones
y el grave deterioro de muchas de las viviendas donde residen estos sectores de la
poblacion, en muchos casos alejadas de los requisitos minimos que las hagan
habitables, no sdlo es un problema residencial y urbano, sino de importante dimensién
social. Promover la inclusion social y la lucha contra las desigualdades y la pobreza que
afecta a estas comunidades implica necesariamente apostar por la regeneracion fisica,
social, econdmica y ambiental de su entorno de residencia.

La compleja problematica que caracteriza las situaciones de infravivienda y los
limitados objetivos alcanzados para su transformacién en la ejecucién de los Planes
anteriores de vivienda y suelo, determinan la necesidad de impulsar a través del nuevo
Plan una serie de medidas tendentes a la eliminacion de la infravivienda que, por una
parte, permitan profundizar en el conocimiento de la situacion de esta realidad en
Andalucia y por otra refuercen los instrumentos de colaboracién entre la Junta de
Andalucia y otras Administraciones, en especial los Ayuntamientos.

En coherencia con lo previsto en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho
a la Vivienda en Andalucia, el nuevo Plan de Vivienda y Rehabilitacion habra de
apostar por el avance en claves de gobernanza y de cooperacién entre las diversas
Administraciones Publicas. En este sentido, la citada Ley establece la responsabilidad
compartida entre la Administracion de la Junta de Andalucia y las Administraciones
locales, dentro de sus respectivos ambitos competenciales, para abordar, entre otras,
las actuaciones de promocién de la rehabilitacidon y la conservacién del parque de
viviendas existente, asi como en el establecimiento de medidas tendentes a la
eliminacion de la infravivienda en Andalucia. A su vez, el nuevo Plan habra de procurar
la cooperacién entre las distintas Consejerias con competencias en los procesos
encaminados a la mejora social, econdmica y ambiental de rehabilitacién integral y
reactivacion de dreas urbanas degradas, en especial las que afectan a sectores
poblacionales con menores recursos.

Ademas, apostar por un cambio de modelo en los procesos de intervencién en la
ciudad implica posibilitar la participacién real y efectiva de los andaluces y andaluzas
en la toma de decisiones sobre los asuntos que les afectan, por lo que el nuevo Plan
habra de priorizar la participacion en la puesta en marcha y desarrollo de las
actuaciones que se contemplen en el mismo de los agentes, asociaciones o
movimientos relacionados con el ambito de la vivienda y la rehabilitacion.
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Por ultimo, dada la actual coyuntura presupuestaria, es necesario avanzar hacia un
nuevo modelo de fomento de la rehabilitacién que, mediante acciones de asesoria y
difusidn, pero también apostando por la incorporacién de incentivos, no se base
exclusivamente en la financiacidon publica a través de lineas de subvenciones. Es por
ello prioritario incidir y proponer a las Administraciones competentes en materia fiscal,
el establecimiento de medidas que procuren favorecer el cumplimiento de los deberes
de los propietarios en relacidon al mantenimiento, conservacion y rehabilitacion de las
viviendas, en el ambito de esas competencias, con especial hincapié en la eficiencia
energética, como medida impulsora de la reactivacion y la regeneracion del empleo en
el sector, ademas de como férmula para incentivar un cambio de modelo productivo y
cultural.

En este sentido, en el marco del principio de coordinacién y cooperacion entre la
Administracién de la Junta de Andalucia y las Administraciones locales presente en la
Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia y en el ambito de los
instrumentos de concertacion con los distintos municipios que se establezcan para la
ejecucion del Plan, habrdn de priorizarse la incorporacién de incentivos referentes a la
bonificacion de las tasas por expedicion de licencias de obras y en el impuesto sobre
construcciones, instalaciones y obras relativas a las actuaciones de rehabilitacion a
cogidas al nuevo Plan.

Pero cualquier analisis o diagndstico que se efectle sobre el sector de la vivienda en
Andalucia, adoleceria de una carencia fundamental si no tuviese en cuenta la triste
realidad social que viven muchas personas en Andalucia, quienes, victimas de la crisis
financiera, han perdido no sdlo sus empleos, sino también sus casas, al no poder hacer
frente al pago de las hipotecas contraidas en tiempos de bonanza con las entidades
financieras. En este contexto, la pérdida de empleo y la disminucidon de ingresos
familiares, junto al imparable aumento del coste de la vida hacen que sea cada vez mas
dificil para miles de familias atender el pago de sus hipotecas. Segun datos del Consejo
General del Poder Judicial, Andalucia sigue siendo la Comunidad Auténoma que
encabeza el lamentable ranking de desahucios, con 85.967 ejecuciones hipotecarias
entre 2007 y 2012, de las mas de 440.000 ejecuciones hipotecarias en toda Espafia,
habiéndose incrementado entre 2011 y 2012 un 13,8%.

Se trata de personas que son expulsadas de sus viviendas y a las que les queda el
alquiler como Unica opcion de rehacer su vida autbnomamente. Nos enfrentamos a un
drama social que estd teniendo consecuencias muy graves. Suicidios, depresiones,
separaciones familiares son sdélo algunas de las cuestiones derivadas de una situacion
injusta que puede y debe ser corregida con medidas publicas.

OBIJETIVOS DEL PLAN-MARCO
A fin de garantizar el derecho humano, constitucional y estatutario a una vivienda
digna y adecuada, en respuesta a una situacion dramatica que afecta a la dificultad de

acceso a una vivienda, pero también a la grave situacion de desempleo en el ambito de
la construccién y a la necesidad de un cambio de modelo mas sostenible, el presente
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Plan Marco pone como prioridades la rehabilitacion y el alquiler, como herramientas
para mejorar la ciudad consolidada -para repoblar los cascos histéricos y mejorar la
vida en las barriadas -, indisolublemente ligada al reto europeo de la mejora energética
y de la reduccién de emisiones.

Para ello, todo el contenido del Plan Marco se orienta hacia los siguientes objetivos:
1. Una vivienda digna para los mads vulnerables.

Los preceptos de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda
en Andalucia, con las importantes modificaciones introducidas por la Ley 4/2013, de 1
de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcidn social de la
vivienda vy las circunstancias derivadas de la crisis econdmica, aconsejan considerar el
parque residencial existente como el activo principal en el que soportar el derecho a
una vivienda digna y adecuada en Andalucia. Que ningun ciudadano o ciudadana de
nuestra Comunidad se encuentre sin vivienda mientras permanecen vacios miles de
pisos. Asimismo, este Plan Marco contempla en especial la necesidad de intervenir en
el sector poblacional mas desfavorecido, como es el caso del parque publico de
vivienda vy, sobre todo, del fendmeno todavia presente en Andalucia de la
infravivienda.

2. Un modelo europeo de ciudad sostenible.

En linea con las directrices europeas, frente a los despilfarros ambientales -pero
también sociales, culturales y econdmicos- que ha significado la burbuja inmobiliaria,
este Plan Marco apuesta por un territorio mas sostenible, por una ciudad compacta
para repoblar los centros histéricos y revitalizar socialmente las barriadas y por la
rehabilitacion de lo construido y del espacio publico en cuanto patio colectivo;
fomenta el alquiler de las viviendas existentes; promueve el cumplimiento de la
eficiencia energética del parque de viviendas y apoya la rehabilitacion urbana
sostenible de los edificios publicos y de sectores urbanos degradados, como son las
areas industriales y productivas en desuso o los nudos infraestructurales, ocasiones de
regeneracion urbana en el interior de la ciudad.

3. La reconversion del empleo del sector de la construccion a la rehabilitacion.

En las ultimas décadas en Espafia, el sector de la construccion ha sufrido innumerables
operaciones de especulacion, que han dejado a miles de sus trabajadores en el paroy
en la desesperacidn. La desaparicion de centenares de empresas de la construccion ha
destrozado un sector empresarial, que tiene ahora el reto de reconvertirse hacia un
empleo mds sostenible y mas pormenorizado, capaz de facilitar la creacién de
pequefias y medianas empresas en el ambito de la rehabilitacién. Este Plan Marco
pretende la reconversiéon de los empleos perdidos en la construccion hacia la
rehabilitacion, impulsando por lo tanto un empleo mas sostenible y mds duradero a
escala familiar que sea capaz de promover la creacién de Pymes.
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Pero los anteriores objetivos se enmarcan en un gran objetivo general del presente
Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia:

= Ofrecer soluciones a las necesidades de los ciudadanos que no pueden acceder a
una vivienda digna y adecuada o corran riesgo de perderla, considerando el parque
residencial existente como el soporte principal del derecho a la vivienda en
Andalucia.

Para ello, el Plan define unas lineas de actuacion diferenciadas a las contempladas
hasta ahora, ya que las circunstancias que definen en la actualidad la demanda y los
problemas de acceso a la vivienda, tal como se ha analizado en los apartados
anteriores son distintas de las que caracterizaron la puesta en marcha de los anteriores
Planes andaluces de vivienda y suelo. La gestion del stock de viviendas vacias para su
desmercantilizacidon y el fomento para su insercion en el campo de la vivienda con
fines sociales, se acompafia como recogido en la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de
medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda, a la
creacion de incentivos para el alquiler y, con este Plan, a la apuesta por la politica de
rehabilitacion como herramienta mds adecuada para el contexto actual y del futuro.

Este objetivo se concreta en materia de Vivienda en los siguientes objetivos
especificos:

= Medidas contra los desahucios: Asesorar, intermediar y proteger a aquellas
personas que se encuentran inmersas en procedimientos de ejecucién hipotecaria
o por desahucio en materia de arrendamiento.

=  Medidas para la vivienda protegida: Definir un marco “seguro” para aquellos
procesos de construccidn que hayan surgido al amparo de la normativa en materia
de vivienda protegida y que puedan culminar el proceso. Redefinir el modelo de
“Vivienda de Integracion social” o vivienda publica dirigida a aquellos colectivos
mas vulnerables.

= Medidas para el fomento del alquiler: Propiciar el acceso a una vivienda en alquiler
en el mercado de la vivienda libre a aquellas personas que no superen un
determinado umbral de renta.

» Medidas de cardcter habitacional: Cambio de modelo de produccién de vivienda
mediante la puesta en valor de los suelos o edificios publicos de las
administraciones u otros privados a través de promociones no especulativas y
participativas

= Gestion y rehabilitacion del Parque publico residencial: Priorizar la conservacion,
mantenimiento y rehabilitacién del Parque Publico residencial, como instrumento
publico de acceso a la vivienda para los sectores de la poblacién con mayores

dificultades, mejorando su condicién de habitabilidad y eficiencia energética.

En materia de rehabilitacion, el Plan se propone los siguientes objetivos especificos:
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Rehabilitacion versus construccion: Priorizar la rehabilitacion del parque residencial
existente frente a la construccién de nueva planta, optando por una nueva oferta
de vivienda digna que procure la sostenibilidad urbana y no se fundamente, como
hasta ahora, en el consumo especulativo del territorio.

Reactivacion versus rehabilitacion: Fomentar la reactivacién residencial fisica, pero
también social, econémica y ambiental de areas urbanas degradadas, en desuso o
con potencialidades y oportunidades de intervencion, mediante actuaciones de
rehabilitacidon urbana sostenible con un enfoque necesariamente integral.

Rehabilitacion y empleo sostenible: Potenciar la rehabilitacién como actividad
generadora de empleo sostenible y oportunidad de reconversion del mercado de
trabajo del sector de la construccion, especialmente castigado por el desempleo.

Rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética: Fomentar la rehabilitaciéon
energética del parque residencial existente mediante actuaciones dirigidas a la
mejora de la eficiencia energética de los edificios y el uso de energias renovables.

Mejora del Parque Publico Residencial: Priorizar la conservacion, el mantenimiento
y rehabilitacion del Parque Publico Residencial, como instrumento publico de
acceso a la vivienda para los sectores de la poblacién con mayores dificultades,
mejorando sus condiciones de habitabilidad y eficiencia energética.

Eliminacion de la infravivienda: Impulsar medidas tendentes a la progresiva
eliminacion de la infravivienda en Andalucia, mediante la profundizacién en el
conocimiento de la situacion y el establecimiento de instrumentos de actuacion
basados en la colaboracién entre la Administracion de la Junta de Andalucia y los
Ayuntamientos.

Rehabilitacion y espacio publico: Impulsar la rehabilitacion y mejora energética de
los equipamientos, que mejoren la dotacién de edificios colectivos para la
activacion social y cultural, y del espacio publico, como tejido conectivo de las
ciudades y como patio colectivo.

Rehabilitacion y cultura: Acciones de fomento y sensibilizacidn, asesoria técnica asi
como investigacién en [+D+i en temas de mejora energética y acciones que
promuevan la cultura de la rehabilitacién, seran ejes fundamentales que
contribuyen al cambio de modelo productivo en la ciudadania en Andalucia.

Politicas interinstitucionales y transversales: Promover la accién comun mediante
la colaboracion y participacion real y efectiva de todas las Administraciones
publicas, agentes, asociaciones o movimientos relacionados con el dambito de la
vivienda y la rehabilitacién residencial, asi como la cooperacion interdepartamental
de la Administracion de la Junta de Andalucia.
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= |ncentivos versus subvencion: Incidir y proponer a las Administraciones
competentes en materia fiscal, el establecimiento de medidas que procuren
favorecer el cumplimiento de los deberes de los propietarios en relacién al
mantenimiento, conservacién y rehabilitacién de las viviendas, en el ambito de
esas competencias.

Estos dos ultimos objetivos, de cardcter transversal, habran de incorporarse en el
disefio de las lineas de actuacién y programas que se propongan en respuesta al resto
de objetivos especificos.

PROGRAMAS Y LINEAS DE ACTUACION

Para alcanzar los anteriores fines, el presente Plan Marco define unos programas vy
lineas de actuacidon diferentes a los contemplados hasta ahora, ya que las
circunstancias que definen en la actualidad la demanda y los problemas de acceso a la
vivienda, tal como se ha analizado en los apartados anteriores, son distintos de los que
caracterizaron la puesta en marcha de los anteriores planes andaluces de vivienda. En
este sentido y, desde el reconocimiento constitucional de la funcién social que
necesariamente ha de cumplir la vivienda, se recogen una serie de medidas, algunas
de ellas necesitadas de un posterior desarrollo y que se han de ver complementadas
con las ya establecidas por la Ley 4/2013, de 1 de octubre antes citada, especialmente
las actuaciones de fomento para evitar la existencia de viviendas deshabitadas.

Asi, este Plan Marco y persiguiendo el fin de una vivienda digna para los mas
vulnerables, dedica un capitulo a una de las prioridades innegociables de la presente
legislatura, como es la lucha contra los desahucios, dotando de rango juridico el
Programa Andaluz en Defensa de la Vivienda, contando con la necesaria participacion
de las entidades locales, estableciendo los mecanismos para garantizar el derecho a la
vivienda en supuestos de emergencia habitacional y favoreciendo a las familia con
menores recursos y en riesgo de exclusion social con medidas como la no devolucién
de las ayudas autondmicas cuando se transmita la vivienda en un procedimiento de
desahucio.

A este mismo fin se dirigen las medidas de intervencion en relacién al Parque Publico
de Viviendas de Andalucia, concebido como un servicio publico de la Comunidad
Auténoma para el acceso a la vivienda de los sectores de poblacién con mayores
dificultades y entre las que se encuentran la mejora de sus condiciones de
habitabilidad y eficiencia energética, la intervencion social en distintos niveles, el
establecimiento de una carta de derechos y obligaciones de los inquilinos o la
necesidad de un texto integrado que englobe toda la normativa autondmica de
aplicacion.

También se priorizan en el presente Plan Marco, con el objetivo de alcanzar el derecho
constitucional y estatutario a una vivienda digna y adecuada, la autoconstruccion, las
cooperativas de viviendas y las permutas, como programas o actuaciones en las que
los ciudadanos autogestionan los procesos, eliminando intermediarios y agentes
especulativos y favoreciendo el desarrollo de soluciones habitacionales diferentes o
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alternativas a los modelos tradicionales.

Asimismo se profundiza en instrumentos actualmente vigentes para ponerlos al
servicio de las politicas, tales como la vivienda protegida, necesitada de modificaciones
legislativas para adaptarla a la realidad actual, o los Registros Municipales de
Demandantes o los Planes de Vivienda Municipales, a través del desarrollo de los
mismos y de la coordinacién administrativa con los entes municipales.

La clara apuesta de este Plan Marco por la rehabilitaciéon viene obligada, de forma
urgente, por la necesidad de transformar el modelo productivo, pasando de la
especulacion en la construccidén a la cultura de la rehabilitacién. Pero esta apuesta
cobra especial relieve cuando se dirige a las comunidades con menos recursos y mas
vulnerables a la crisis econémica. De ahi que en el presente Plan Marco se impulsen
una serie de medidas tendentes a la eliminacion de la infravivienda que, por una parte,
permitan profundizar en el conocimiento de esta triste realidad en Andalucia y por
otra refuercen los instrumentos de colaboraciéon entre la Administracion de la Junta de
Andalucia y los Ayuntamientos.

En cuanto a los sectores mas vulnerables de la poblacidn, el parque publico de vivienda
es uno de los ejes principales de este Plan, considerada la necesidad de rehabilitaciéon
de las viviendas publicas y para garantizar su finalidad como servicio publico, asi como
la atencién social a la ciudadania que los habita. La Agencia de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia tendra como eje principal la gestion y rehabilitacion del
Parque publico asi como la integracién del mismo en la dimension social y urbana de
nuestras ciudades.

También se incluyen acciones concreta de fomento de la rehabilitacién privada y la
eficiencia energética de edificios y vivienda, en los programas de Rehabilitacion de
Edificios — que contempla ayudas dirigidas a la Conservacién, a la mejora de la
Accesibilidad asi como a la mejora energética de los edificios — y en el programa de
Rehabilitacion de Viviendas, que permitira actuar en las ciudades y pueblos mas
pequeiios que constituyen la ménada de la estructura territorial y social de Andalucia.
Las ayudas y los incentivos a la ciudadania se propone como una forma de responder al
reto europeo de la sostenibilidad ambiental en una importante parte determinado por
la edificacion y en concreto por el parque residencial, a la par que como estrategias
para impulsar la reconversion del sector de la construccion y la generacidén de nuevos
yacimientos de empleo y de Pymes.

A través de instrumentos como las Areas de Rehabilitacion Integral y de Rehabilitacidn
Urbana Sostenible Re (U) So, este Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacién contempla
actuaciones sobre ambitos urbanos degradados, tanto de cascos histéricos como
barriadas residenciales, pero también en areas industriales y productivas en desuso,
nudos infraestructurales o ambitos urbanos con potencialidades y oportunidades de
intervencion, cuya recuperacidn permita una reactivacién urbana integral, que aborde
la dimension fisica, pero al mismo tiempo social, econdmica y ambiental de las
ciudades, dentro de parametros sostenibles. Si las Areas de Rehabilitacidn Integral son
ambitos urbanos prioritariamente con presencia de parque publico de vivienda que
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obliga la administracién a una actuacion integral desde diferentes departamentos de la
Comunidad Auténoma y en colaboracién con los entes locales y la sociedad civil, el
programa Re (U) So se configura como una herramienta novedosa que pretende
promover la cofinanciacion de proyectos de ambito municipal que abarquen temas
como el espacio publico, o la rehabilitacion de equipamientos publicos, asi como de
rehabilitacién de viviendas delimitados tanto en sus objetivos como en su calendario
de ejecucidn, para resaltar las propiedades y el caracter de cada lugar.

Dada la actual coyuntura presupuestaria es necesario avanzar hacia un nuevo modelo
de fomento de la rehabilitacidn a través de incentivos fiscales a la rehabilitacion, pero
también de ayudas a la ciudadania para el cumplimento del deber de conservacion,
mantenimiento y rehabilitacion mediante acciones de asesoria y de difusidn, por lo
gue se contemplan medidas en tal sentido y entre las que merece especial atencidn la
iniciativa La Ciudad Amable, con la que se pretende abrir un nuevo camino en las
politicas de intervencién en el espacio publico para compartir universalmente un
modelo donde el espacio publico sea el patio colectivo de la vivienda social.

El presente Decreto articula los contenidos del Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion
con las medidas estatales del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se
regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacidon
edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbanas, 2013-2016, ajustando las
contenidas en la normativa estatal a las caracteristicas de la demanda y a los objetivos
de la politica de vivienda y suelo en Andalucia.

En su virtud...

DISPONGO

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto.
El presente Decreto tiene por objeto regular el Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacién
de Andalucia, en cuanto documento en el que se concretan las politicas de vivienda y
rehabilitacion en la Comunidad Auténoma y que incorpora acciones y medidas
destinadas a hacer real y efectivo el derecho universal a una vivienda digna y
adecuada, como uno de los derechos humanos y base fundamental para el ejercicio
del resto de derechos constitucionales y estatutariamente consagrados.

Articulo 2. Fines y prioridades.

1. Para lograr el derecho universal establecido en el articulo anterior, todo el
contenido del presente Plan Marco se orienta hacia los siguientes fines:
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a) Una vivienda para los mas vulnerables.
b) Un modelo europeo de ciudad sostenible.
c) La reconversion del empleo del sector de la construccion a la rehabilitacion.

2. Son prioridades del presente Plan Marco:

a) Luchar contra los desahucios.

b) Impulsar un cambio hacia modelos mas justos y sostenibles, que consideren la
vivienda un derecho y no un producto financiero.

c) Facilitar el disfrute de una vivienda digna mediante el establecimiento de
modalidades de acceso que fomenten la solidaridad y la cohesién social.

d) Valorar las necesidades reales de vivienda para gestionar las viviendas existentes.

e) Promover e impulsar el parque publico de viviendas.

f) Fomentar formulas de alquiler mas atractivas.

g) Fomentar la rehabilitacion del parque de viviendas existente.

h) Impulsar y coordinar actuaciones publicas para la eliminacion de la infravivienda.

i) Priorizar la intervencion integral en barrios degradados, con especial atencion a
aquellos con parque publico de vivienda.

I) Promover politicas virtuosas de rehabilitacién urbana sostenible, en cascos historicos
y barriadas, coordinando administraciones locales, ciudadania y otros agentes.

m) Rehabilitar el espacio publico y ampliar la dotacion de edificios colectivos,
rehabilitando los de interés patrimonial.

n) Mejorar la cohesion social de la ciudad existente.

o) Impulsar técnicas de participacion ciudadana en el ambito de las decisiones en
materia de vivienda y rehabilitacion.

Articulo 3. Desarrollo.

1. La elaboracion, coordinacién y dinamizacion del Plan Marco corresponde a la
Administracién de la Junta de Andalucia, a través de la Consejeria competente en
materia de vivienda, que abordard su desarrollo mediante la correspondiente accién
ejecutiva, en colaboracidn con los entes locales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el desarrollo del presente Plan Marco, entendido como
estrategia, corresponderd a todas las instituciones y agentes implicados en materia de
vivienda, segun la competencia que tengan atribuida. Se trata, pues, de una
responsabilidad compartida para la consecucién de una nueva realidad en Andalucia,
ya que solo con la accion coordinada y decidida de todas las instituciones y agentes se
puede dar respuesta y generar oportunidades frente a la situacidn actual.

Articulo 4. Principios Orientadores.

La administracion de la Junta de Andalucia desarrollara su politica publica en materia
de vivienda mediante la aplicacidn efectiva de los siguientes principios orientadores:

1. Adaptabilidad: un fendmeno dindmico como la vivienda requiere respuestas
inmediatas. Las actuaciones que se programen en este Plan Marco deberdn
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contemplar la posibilidad de adaptacién a diferentes ambitos territoriales, personas
destinatarias u otros factores que puedan surgir.

2. Cooperacién: la realidad de la vivienda necesita de unas administraciones, que
teniendo en cuenta su dmbito competencial, realicen actuaciones que se hayan
programado conjuntamente. En este sentido, en el presente Plan Marco sera
fundamental la cooperacidn con las entidades locales y la Administracion del Estado.

3. Coordinacidn: entendiendo esta como una labor interna por parte de la Junta de
Andalucia, debera tener una relevancia especial, ya que no solo se debe contar con
una coordinacion a nivel autondmico sino que ha de descender al ambito provincial.

4. Descentralizacion: la aplicacion de programas, instrumentos o actuaciones en
ambitos territoriales de menor tamafio que el de la region, sera prioritario en este Plan
Marco.

5. Participacién: la implicacién e intervencion activa de instituciones, entidades,
agentes econdmicos, organizaciones sociales y civiles y movimientos de personas
afectadas es imprescindible para que las medidas y actuaciones derivadas del presente
Plan Marco sean asumidas por el conjunto de la sociedad.

6. Socializacion: la obligacién de los poderes publicos de hacer real y efectivo el
derecho a una vivienda digna y adecuada es perfectamente compatible con la
participacién y colaboracion activas de todas las organizaciones que participan en la
gestion del fendmeno de la vivienda.

7. Transversalidad: todas las actuaciones que se realicen en el dmbito de las
competencias de la Junta de Andalucia, han de contemplar la perspectiva en materia
de vivienda como eje transversal, en la que ha de apoyarse cualquier politica a
desarrollar.

Articulo 5. Relacidon con otros instrumentos de planificacion en materia de vivienda.

1. Para la gestion por la Comunidad Autondmica de Andalucia del Plan Estatal de
fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas, 2013-2016, regulado por Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, se suscribira el
correspondiente convenio, que podrd requerir, en su caso, orden de desarrollo por
parte de la Consejeria competente en materia de vivienda.

2. Los Ayuntamientos elaboraran y aprobaran sus correspondientes Planes
Municipales de Vivienda manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el
presente Plan Marco y realizardn las adaptaciones puntuales que, en su caso, sean
necesarias en los Planes Municipales actualmente vigentes.

Articulo 6. Planes Municipales de Vivienda.

1. Para que cualquier interesado, sea persona fisica o juridica, publica o privada,
pueda acogerse a alguno de los programas contemplados en el presente Plan Marco, el
Municipio en donde se desarrolle la actuacidn de la que se trate debe contar con Plan
Municipal de Vivienda, en los términos recogidos en el articulo 13 de la Ley 1/2010, de
8 de marzo, reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.
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2. Para el desarrollo de actuaciones acogidas al presente Plan Marco, el Plan Municipal
de Vivienda debera tener como minimo el siguiente contenido.

a) Documento de informacién y diagndstico, integrado por:

- Andlisis socio-demografico general a realizar a partir de los datos estadisticos basicos
existentes, y un andlisis de la necesidad de vivienda de la poblacidn, con un apartado
especifico sobre personas y colectivos en riesgo de exclusidn social, asi como sobre la
situacidén en materia de desahucios.

- Descripcidon de la estructura urbana residencial e informacién y diagndstico del
parque de viviendas existentes en el municipio, incluyendo un analisis sobre su grado
de obsolescencia y reflejando el régimen de tenencia asi como las viviendas vacias o en
desuso existentes. Reflejard también las situaciones de infravivienda.

- Relacién y descripcion de los recursos integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo
y de las viviendas titularidad del Ayuntamiento o ente publico.

- Relacion de terrenos o edificaciones que se encuentren inscritas en el Registro
Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

- Anadlisis del planeamiento urbanistico respecto a la incidencia del mismo en la
satisfaccion del derecho a la vivienda.

b) Programa de Actuacién, integrado por:

- Memoria justificativa y descriptiva del conjunto de actuaciones previstas y su
coordinacidon con otras estrategias sociales, econdmicas y medioambientales. Dichas
actuaciones se agruparan en dos apartados: vivienda y rehabilitacién.

- Evaluaciéon econdémica financiera del Plan, que debera incluir los recursos materiales
con los que cuenta el Municipio para poner en marcha el Programa de Actuacion.

- Definicion de los mecanismos de implantacion, desarrollo, seguimiento y evaluacion
del Plan.

3. La Consejeria competente en materia de vivienda prestara asesoramiento técnico a
aquellos municipios que lo soliciten para la elaboracién de los Planes de Vivienda.

Articulo 7. Seguimiento y Evaluacion.

Se encomiendan al Observatorio Andaluz de la Vivienda y la Ciudad, adscrito a la
Consejeria competente en materia de vivienda, las siguientes funciones en relacién
con el presente Plan Marco:

a) Recibir informacién sobre las actuaciones acogidas.
b) Realizar el seguimiento de las actuaciones.

c) Elaborar propuestas para su desarrollo.

d) Evaluar el cumplimiento de los objetivos.

e) Proponer nuevas actuaciones para su inclusion.

Articulo 8. Financiacion.
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1. El presente Plan Marco y sus instrumentos de desarrollo se financiaran mediante las
consignaciones que a tal fin se establezcan anualmente en los Presupuestos de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Asimismo, se podran establecer incentivos de caracter fiscal que estimulen actividades
vinculadas a la vivienda y a la rehabilitacion.

2. De acuerdo con lo establecido en la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de
Subvenciones, y con el objetivo de atraer financiacion privada a la ejecucion del
presente Plan Marco, podra priorizarse el actuar mediante entidades colaboradoras o
mediante otras formas de colaboracién publico-privada, procurando velar en cualquier
caso por el interés publico de las actuaciones.

3. La concesidn de cualquier ayuda publica derivada de las actuaciones contempladas
en el presente Plan Marco o en sus instrumentos de desarrollo estara limitada por las
disponibilidades presupuestarias existentes.

4. Las actuaciones protegidas recogidas en este Plan Marco podran acogerse tanto a
las medidas de financiaciéon que se fijen en los correspondientes planes estatales,
siempre y cuando se ajusten a los requisitos y condiciones previstos en dichos planes,
como a las medidas de financiacion de la Comunidad Autonoma Andaluza, fijadas en
los programas de este Plan Marco, ya sean complementarias de las medidas estatales
o se deriven de programas de financiacién autondmica exclusiva, asi como a las
medidas de financiacion recogidas en los programas de la Unién Europea.

Articulo 9. Inspeccién.

La Consejeria competente en materia de vivienda, dentro de la planificacion de la
actividad inspectora en dicha materia, debera valorar y en su caso incluir, aquellas
actuaciones inspectoras cuya planificaciéon sea necesaria en relacion con los distintos
programas que se contienen o sean desarrollo del presente Plan Marco.

CAPITULO Il
PROGRAMA ANDALUZ EN DEFENSA DE LA VIVIENDA

Articulo 10. Objeto.

El Programa Andaluz en Defensa de la Vivienda tiene por objeto dar respuesta a las
personas y familias residentes en la Comunidad Auténoma que desean hacer real y
efectivo su derecho humano a la vivienda.

El Programa prestara una especial atencién a quienes sufriendo un endeudamiento
sobrevenido fruto del estallido de la burbuja financiera e inmobiliaria, se encuentren o
se puedan encontrar en situacion de exclusion social como consecuencia de la pérdida
o de la posible pérdida de la vivienda habitual.
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Articulo 11. Funciones.
Son funciones del Programa Andaluz en Defensa de la Vivienda las siguientes:

a) El asesoramiento e informacién a aquellos ciudadanos y ciudadanas que vayan a
contratar una hipoteca para la adquisicién de su vivienda habitual y a los que
habiéndola adquirido no puedan hacer frente al pago de la cuota hipotecaria y deseen
transmitir la vivienda.

b) El asesoramiento e informacion a aquellos ciudadanos y ciudadanas que, por causas
sobrevenidas, no puedan afrontar el pago de la renta del alquiler pactado.

c) El asesoramiento, intermediacién y acompafiamiento a la ciudadania ante las
entidades privadas u organismos publicos, con el objeto de garantizar las mejores
condiciones posibles en la negociacion o liquidacién de la deuda contraida.

d) La proteccién de aquellas personas que hayan sido o vayan a ser lanzadas de su
domicilio habitual.

e) Cualquier otra que pueda contribuir al cumplimiento del objeto del Programa.

Articulo 12. Recursos.

El desarrollo y ejecucion de este Programa se realiza mediante una red de puntos de
atencién de ambito provincial que prestan, publica y gratuitamente, apoyo a la
ciudadania mediante servicios de prevencion, intermediacidon y proteccion. Dichos
puntos de atenciéon estan ubicados en cada Delegacion Territorial de la Consejeria
competente en materia de vivienda y en la Subdelegacion del Gobierno de la Junta de
Andalucia en el Campo de Gibraltar.

Estos puntos de atencidén seran atendidos con los recursos humanos y materiales
propios de las citadas Delegaciones Territoriales.

Articulo 13. Acceso para la proteccion.

Para el acceso a la funcion de proteccidn de este Programa, las personas solicitantes
deberan reunir los siguientes requisitos:

a) Tener vecindad administrativa en cualquiera de los municipios de Andalucia y no
poder hacer frente al pago de su vivienda habitual por causas no imputables
directamente a la propia unidad familiar.

b) Carecer la unidad de convivencia de recursos econdmicos suficientes para hacer
frente a las necesidades basicas, entre ellas, la vivienda, no siendo estos superiores a
1,5 veces el IPREM.

c) En el caso de tratarse de personas sin empleo que estén en edad laboral, estar
inscritos como demandantes de empleo, con la excepcion de las personas perceptoras
de pensiones publicas por invalidez y de aquellas que no puedan tener la condicién de
personas demandantes de empleo a tenor de las normas reguladoras de los Servicios
Publicos de Empleo.
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d) Ninguno de los miembros de la unidad de convivencia podra poseer ninguna otra
vivienda en propiedad, tener el derecho real de uso y disfrute de otra vivienda o
cualquier otro régimen que le permita seguir disfrutando de otra propiedad.

e) El precio no puede exceder de 230.000 euros en caso de adquisicion de la vivienda
u 800 euros mensuales en caso de renta por alquiler.

f) Informe de los servicios sociales comunitarios del municipio acreditativo de la
concurrencia de las excepcionales circunstancias de la exclusién social.

Articulo 14. Convenios de Colaboracion.

Para el logro de los objetivos previstos con el Programa Andaluz en Defensa de la
Vivienda, la Consejeria competente en materia de vivienda podra suscribir convenios
de colaboracion con entidades publica y privadas, que tengan por objeto el aunar
voluntades para resolver el grave problema de la pérdida de la residencia habitual y
permanente que, como consecuencia de la crisis, sufren muchas personas residentes
en Andalucia.

CAPITULO Il
MEDIDAS SOBRE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS

Seccion 12 Viviendas y alojamientos protegidos de nueva construccion
Articulo 15. Calificacion.

1. Podran calificarse viviendas y alojamientos protegidos sujetas a lo establecido en la
Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo y
el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio.

2. Las viviendas calificadas podran derivarse de una promocion de obra nueva o de una
rehabilitacion integral.

3. Las viviendas y alojamientos no se vincularan necesariamente a un programa o una
forma de cesiéon determinada. En caso de que por la procedencia del suelo, las
condiciones de financiacidon, o cualquier otra condicién previa, se establezcan
requisitos especificos para su adjudicacién, se hard constar este hecho en la
calificacion provisional.

4. Para la calificacion de alojamientos protegidos se atendera a lo regulado en el
articulo 20 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del derecho a la vivienda en
Andalucia.

Articulo 16. Personas destinatarias de viviendas protegidas.

Las personas destinatarias de las actuaciones protegidas de viviendas son las unidades
familiares cuyos ingresos anuales no superen 4,5 veces el IPREM y cumplan los
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requisitos establecidos en la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo y en el Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio.

Se calificaran de régimen especial las adquisiciones de viviendas por unidades
familiares con ingresos de hasta 2,5 veces IPREM.

Articulo 17. Personas destinatarias de alojamientos protegidos.

1. En el caso de alojamientos, se destinardn a personas en riesgo o situacion de
exclusién social debidamente acreditada mediante los correspondientes servicios
sociales de los Ayuntamientos de los municipios en que residan.

2. Para la calificacién de alojamientos serd necesaria la existencia de un programa de
integracidén social, que se desarrollard de acuerdo con los principios y niveles de
intervencion establecidos en los apartados 3 y 4 del articulo 52 vy acreditard la
sostenibilidad del proyecto.

Articulo 18. Duracion de la calificacion.

Las viviendas y alojamientos protegidos una vez calificados definitivamente
mantendrdan su régimen de manera permanente, y no podran ser objeto de
descalificacion.

Articulo 19. Superficie y disefio para la calificacion.

1. La superficie util maxima de la vivienda no superard 90 metros cuadrados. Cuando
las viviendas se encuentren en una edificacion que contemple estancias de uso
comunitario podrd incluirse la parte proporcional de dicha superficie sin superar el
limite sefialado.

2. En el caso de alojamientos, la superficie util maxima de cada una de las unidades
habitacionales sera de 45 metros cuadrados, permitiéndose que hasta un 25% de las
unidades alcancen los 70 metros cuadrados.

Dispondran de superficies destinadas a servicios comunes de, al menos, un 15% de la
parte privativa, con las que conformard un conjunto residencial integrado al servicio
exclusivamente de las personas residentes en el mismo. Ademas, deberdn contar con
el mobiliario suficiente y adecuado para el uso a que se destinan.

3. Cuando la promocidon incluya anejos vinculados, podran contabilizarse como
maximo por vivienda un garaje de hasta 25 metros cuadrados y un trastero de hasta 8
metros cuadrados.

4. Las viviendas o alojamientos protegidos incluidos en la reserva establecida en el

articulo 54 de la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencidon a las Personas con
Discapacidad en Andalucia, destinadas a personas con movilidad reducida por causa de
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su minusvalia, podran sobrepasar el limite de la superficie util establecido en un 20%
en cada caso.

Articulo 20. Moddulo basico.

El médulo basico para la determinacion del precio de referencia se fija en 758 euros
por metro cuadrado util de vivienda, pudiendo modificarse este importe por orden de
la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda, en funcidn de la
evolucidn de los precios de la vivienda.

Articulo 21. Precio de referencia.

El precio de referencia se calcula como el resultado de multiplicar el médulo basico por
la superficie util de la vivienda y por un coeficiente que se fija en:

- 1,6 para viviendas protegidas.
- 1,4 para viviendas cuando se sefiale en la calificacion como destinatarios a
familias con ingresos hasta 2,5 IPREM o alojamientos protegidos.

En el caso de alojamientos se incluird la repercusién de la superficie destinada a
servicios comunes hasta un maximo del 30% de la superficie privativa, cuando el uso
sea exclusivo para las personas residentes.

Cuando la promocién incluya anejos vinculados, su precio no podra exceder del 60%
del precio por metro cuadrado util de la vivienda.

En el caso de que se trate de municipios de relevancia territorial, recogidos en Anexo |l
de este Decreto, el precio se incrementara en un 15%.

Articulo 22. Precios maximos.

Los precios maximos aplicables se determinaran en el momento de la formalizaciéon del
correspondiente contrato, teniendo en cuenta las siguientes reglas:

a) El precio maximo de la transmisién del pleno dominio de la vivienda es el precio de
referencia determinado en el articulo anterior.

b) La renta maxima anual en caso de alquiler se determina como 3,5% del precio de
referencia.

c) El precio maximo de transmisidon de viviendas promovidas sobre un derecho de
superficie o sobre las que se haya establecido una cesién del uso se calcula en base a
la siguiente férmula:

0,8 x precio de referencia x t/75, siendo t el nimero de afios que restan de uso.

Articulo 23. Percepcidn de cantidades a cuenta.
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Para la percepcidon de cantidades a cuenta del precio de venta de una vivienda y en
relacion con lo establecido en el articulo 23.2.b) del Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto
149/2006, de 25 de julio, en caso de que se presente pdliza general de seguro, se
exigira certificacion de la compafia aseguradora sobre las condiciones a requerir al
promotor para la individualizacion de las pdlizas y se verificara su cumplimiento
previamente a la emisidn de la autorizacion por parte de la Consejeria competente en
materia de vivienda.

En caso de viviendas promovidas por cooperativas, las aportaciones al capital social
que superen el 3% del precio maximo de referencia de la vivienda, tendrdn la
consideracién de entregas a cuenta del precio de la vivienda.

Articulo 24. Viviendas sobre suelos procedentes del 10% de cesion del
aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

Los suelos a los que se refiere el articulo 17.7, segundo parrafo, de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, habran de destinarse a
promociones cuyos destinatarios tengan unos ingresos no superiores a 2’5 veces el
IPREM vy, preferentemente, a actuaciones de promocién publica en alquiler, de
conformidad con lo que establezca, en su caso, el correspondiente Plan Municipal de
Vivienda.

Articulo 25. Precio del suelo destinado a vivienda protegida.

El precio de los terrenos destinados por el planeamiento o por condicidon contractual a
la construccién de viviendas protegidas, incluido el coste de las obras de urbanizaciéon
necesarias, no podra exceder del 15% del importe que resulte de multiplicar el precio
maximo de venta o referencia del metro cuadrado por la superficie util de las referidas
viviendas y anejos vinculados.

Cuando existan locales comerciales y, en su caso, anejos no vinculados, el precio de los
terrenos destinados a estos usos no podra exceder del 30% del importe que resulte de
multiplicar el precio maximo de venta o referencia de las viviendas por los metros
cuadrados de la superficie atil de los referidos locales comerciales y anejos no
vinculados.

Articulo 26. Garantias.

La contratacidn de seguros o avales por posibles impagos de la renta de alquiler, no
podrd suponer para la persona arrendataria el pago de cantidad alguna que supere la
renta maxima aplicable.

Seccion 22 Viviendas y alojamientos protegidos ya construidos

Articulo 27. Alquiler de viviendas protegidas en venta.
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1. Las viviendas protegidas calificadas para la venta podran cederse en alquiler en los
supuestos siguientes:

a) Alquiler por la persona promotora o persona juridica que hubiera adquirido las
viviendas, subrogdndose en la posicion juridica de aquella.

Las viviendas protegidas con calificacion definitiva que, por la coyuntura econdmica,
no hubieren podido venderse conforme al procedimiento de adjudicacion que le fuere
de aplicaciéon, podran cederse en alquiler a las personas beneficiarias del proceso de
seleccidn y, en caso de no estar éstas interesadas, a cualquier otra persona que cumpla
los requisitos de acceso a dichas viviendas y que se encuentren inscritas en un Registro
Publico Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas.

Asimismo podran celebrarse contratos de alquiler con opcién a compra. Cuando el
alquiler derive de un contrato anterior de compraventa y existan cantidades
entregadas a cuenta que se mantengan como parte del precio, se haran constar las
mismas en el contrato de opcién de compra.

b) Alquiler por las personas propietarias destinatarias de las viviendas o personas
promotoras para uso propio.

Las personas propietarias de viviendas protegidas calificadas para la venta podran
cederlas en alquiler cuando concurra alguna de las circunstancias recogidas en las
letras a) a f) del articulo 26.2 del Reglamento de Viviendas Protegidas de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, u
otra circunstancia sobrevenida que justifique el alquiler de la vivienda.

Las personas propietarias interesadas en ceder su vivienda en alquiler, deberan
obtener autorizacién previa de la Consejeria competente en materia de vivienda y, en
su caso, devolver las ayudas recibidas conforme a la normativa que resulte de
aplicacion.

2. El alquiler de la vivienda quedara sujeto a las siguientes condiciones:

a) La persona arrendataria deberd reunir los requisitos exigidos para ser persona
destinataria de vivienda protegida y, respecto a los ingresos familiares, no podra
superar los ingresos maximos exigidos para acceder a la vivienda objeto de alquiler, en
funcién del programa o régimen fijado en la calificacién definitiva de vivienda
protegida.

b) La renta maxima de alquiler sera el 3,5% del precio de referencia establecido en el
articulo 21 del presente Decreto. En caso de alquiler con opcién a compra, el precio del
alquiler podra incrementarse un punto porcentual, cuando el 50% de la renta total
resultante se destine a disminuir el precio final de venta de la vivienda.

c) Los contratos formalizados en aplicacién de este articulo se presentardn en la
Consejeria competente en materia de vivienda para el correspondiente visado.
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Articulo 28. Exencion de devolucion de ayudas en determinadas transmisiones de
viviendas.

No se exigira la devolucidn de las ayudas recibidas para la adquisicion de vivienda en
los supuestos de transmisidon de la propiedad o el uso o la modificacion del préstamo
hipotecario, siempre que vengan motivados por alguna de las siguientes situaciones:

a) Que la vivienda haya sido objeto de daciéon en al acreedor o a cualquier sociedad de
su grupo, o de transmisiéon mediante procedimiento de ejecucidn hipotecaria o venta
extrajudicial.

b) Que todos los miembros de la unidad familiar estén en situacidon de desempleo.

c) Que los ingresos de la unidad familiar hayan disminuido en mas de un 40 por ciento
de los que se estimaron para la concesidon de las ayudas, y que el importe de las
cuotas del préstamo devengadas en el ultimo afo, una vez deducidas las ayudas que
en su caso continle recibiendo, suponga mds del 30 por ciento de los ingresos
percibidos por la unidad familiar en dicho periodo.

d) Que se modifiquen las condiciones de los préstamos regulados en los distintos
planes de vivienda, aun cuando éstos se conviertan en préstamos libres, como
consecuencia de reestructuraciones o quitas de deudas hipotecarias realizadas al
amparo del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion a deudores hipotecarios sin recursos o de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de
deuda y alquiler social.

En los supuestos recogidos en las letras a) y d) no se requerird autorizacién previa, sin
perjuicio de las comunicaciones impuestas por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. En ningln caso la vivienda perdera la
condicion de vivienda protegida.

Articulo 29. Venta de viviendas calificadas en alquiler con opcion de compra.

Sin perjuicio de lo establecido en el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas,
la rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbanas, 2013-2016, regulado por Real
Decreto 233/2013, de 5 de abril, podra autorizarse la venta de viviendas protegidas en
alquiler con opcion de compra antes del plazo sefialado en la normativa autondmica.
La autorizacion conllevara la perdida de las ayudas autonémicas que correspondan vy el
reintegro de las percibidas.

Articulo 30. Viviendas calificadas al amparo de anteriores planes de vivienda.
Las viviendas calificadas al amparo de anteriores planes de vivienda, que no hayan
podido adjudicarse ante la falta de demanda adecuada, podran adaptarse a las

condiciones de adjudicacidén establecidas en este Plan Marco mediante diligencia a la
calificacion otorgada, incluso habiendo obtenido calificacidn definitiva.
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En el supuesto que la calificacidén de la vivienda no tuviese una condicién previa, podra
renunciar a dicha calificacion cuando el Plan Municipal de Vivienda no establezca su
necesidad, previa devolucidn de las ayudas percibidas en su caso.

TiTULO IV
FOMENTO DEL ALQUILER

Seccion 12 Fomento del parque publico de viviendas en alquiler
Articulo 31. Objeto.

El objeto de este programa es el fomento de un parque publico de viviendas
protegidas con destino al alquiler sobre suelos o edificios de titularidad publica.

En la promocidn de estas viviendas, se destinaran:

a) Al menos la mitad de las viviendas a unidades familiares con ingresos hasta 1
vez el IPREM, siendo los criterios de adjudicacion los que se determinen por los
Registros Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida para el caso de
actuaciones de viviendas de parque publico.

b) Elresto de las viviendas a familias con ingresos hasta 2,5 veces el IPREM.

Los destinatarios de estas viviendas cumpliran los requisitos establecidos en el capitulo
IV del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de
fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas, 2013-2016.

Los contratos de adjudicacion de estas viviendas se ajustardn a lo establecido en la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos y transcurrido el plazo
establecido de vigencia y sus prdrrogas, Unicamente podran formalizarse nuevos
contratos cuando se sigan cumpliendo los requisitos que permitieron la primera
adjudicacidn de la vivienda.

La renta maxima sera la regulada en el articulo 17. 3 y 4 del Real Decreto 233/2013, de
5 de abril.

Articulo 32. Procedimiento.

Los Ayuntamientos presentaran las solicitudes dirigidas a la Consejeria competente en
materia de vivienda durante los tres primeros meses de los afios 2014, 2015 y 2016.

La solicitud incluira:
a) Acreditacién de la titularidad del suelo y/o edificacion.
b) Licencia municipal de obra.

c) Calificacion Provisional de la promocion.
d) Coste previsto de la actuacién y estudio de la viabilidad econdmica.
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e) Criterios para la seleccion de los demandantes.
f) Programa de Integracion Social, que se desarrollard de acuerdo con los principios y
niveles de intervencién establecidos en los apartados 3 y 4 del articulo 52.

A la vista de las solicitudes recibidas y de los objetivos conveniamos con el Ministerio
de Fomento, la Consejeria competente en materia de vivienda propondra a este las
actuaciones a financiar, teniendo en cuenta como criterio para su seleccién la
existencia de Plan Municipal de Vivienda y Suelo que recoja la necesidad de la
actuacioén en relacién con la demanda constatada y la priorizacién tenida en cuenta
para la seleccion de las personas adjudicatarias.

La adscripcién al programa se formalizara con la firma de un acuerdo, en el seno de la
Comision Bilateral entre el Ministerio de Fomento y la Comunidad Auténoma de
Andalucia y en el que participara el Ayuntamiento correspondiente.

Articulo 33. Cuantia de las ayudas.

Las ayudas seran las establecidas en el articulo 17.2 del Real Decreto 233/2013, de 5
de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbanas, 2013-2016. Para el
abono efectivo de las ayudas se cumplird el procedimiento y los requisitos
establecidos en el capitulo IV del mismo.

En funcion de las disponibilidades presupuestarias, la Consejeria competente en
materia de vivienda, podra establecer mediante orden, ayudas al gestor de la
promocion, a fin rebajar la renta de las familias en situacion de especial vulnerabilidad.

Seccion 22 Medidas de fomento del parque residencial de viviendas en alquiler
Articulo 34. Programa de intermediacion.

Este programa tiene por objeto el mantenimiento y desarrollo de las medidas del
fomento del alquiler, mediante la intermediacién en el mercado del arrendamiento de
viviendas y el aseguramientos de los riesgos, contempladas en los articulos 44 y 45 de
la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

A estos efectos se integran en este Plan las medidas que se establezcan por Orden de
la Consejeria competente en materia de vivienda en desarrollo de los mencionados
preceptos.

Dicha Orden regulara el programa de cesidén de viviendas a entes publicos para el
alquiler y el de intermediacion en el mercado del alquiler de viviendas en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, que comprendera:

a) La gestion de una bolsa de viviendas deshabitadas para su cesidon en arrendamientos

b) La concertacion, a cargo de la Consejeria con competencias en materia de vivienda,
de pdlizas de seguros de impago de renta y de defensa juridica, asi como multirriesgo
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de hogar; y la concesidn de la asistencia técnica necesaria, consistente en facilitar las
certificaciones energéticas de las viviendas que no cuenten con la misma, todo ello
referido a los contratos de arrendamiento que se concierten dentro de dicho
Programa.

c) El apoyo de una red de intermediarios que actuardn como entidades colaboradoras
de la Junta de Andalucia en el desarrollo del Programa.

La Agencia de la Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia, como Agencia del Alquiler de
Andalucia, asumira la intervencidn en el mercado de viviendas desocupadas a fin de
destinarla al alquiler.

Articulo 35. Programa de ayudas a persona inquilinas.

1. Este programa tiene por objeto establecer ayudas destinadas al pago de la renta del
alquiler que faciliten el acceso a la vivienda o la permanencia en la misma a familias
con ingresos limitados.

2. Las familias destinatarias de esta ayuda deberan cumplir los siguientes requisitos
con caracter general:

a) Ingresos inferiores a 3 veces el IPREM.

b) No tener vivienda en propiedad, en los términos establecidos en el articulo 5 del
Reglamento de Vivienda Protegida de la Comunidad Autonoma de Andalucia,
aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio

3. El importe de las ayudas se establece en el 40% de la renta de alquiler, aunque de
podra alcanzar la totalidad de la misma en situaciones de especial necesidad.

4. Las ayudas se abonaran directamente a la familia beneficiaria. En caso de que la
persona propietaria tenga la condicion de entidad colaboradora, podrd abonarse a
este la ayuda cuando previamente se deduzca del importe de la renta a percibir.

6. Para tener derecho a las ayudas estatales reguladas en el Capitulo Ill del Real
Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del
alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovacion
urbanas, 2013-2016, las personas destinatarias de estas viviendas cumpliran los
requisitos establecidos en el mismo.

7. El resto de condiciones y requisitos, tanto de las personas solicitantes como de las
partes intervinientes y su procedimiento, serd establecido por orden de la persona
titular de la Consejeria competente en materia de vivienda.

Articulo 36. Prioridad en la concesidon de ayudas a las personas desahuciadas.

Tendran prioridad para el acceso a las ayudas reguladas en el articulo 35 las familias
gue hayan sido desahuciadas de sus viviendas, en régimen de tenencia en alquiler, por
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no haber podido hacer frente al pago de las rentas pactadas y encontrarse en riesgo de
exclusién social.

CAPITULO V
MEDIDAS DE CARACTER HABITACIONAL

Seccion 12 Programa de cooperativas de viviendas protegidas
Articulo 37. Fomento de la cooperativa de vivienda.

La cooperativa de vivienda, como organizacién de la economia social, nace del deseo e
interés colectivo de resolver problemas comunes, que no debe agotarse con la
construccion de vivienda, sino permanecer en el tiempo. Para lograr estos objetivos se
prestara apoyo y asesoramiento a la organizacidon y autogestion de los vecinos y
vecinas involucrados, en un marco de trabajo interdisciplinario amplio.

Este programa se verd impulsado mediante la constituciéon de comisiones técnicas en
las que participa la Consejeria competente en materia de vivienda, el Ayuntamiento y
las familias con necesidades de vivienda.

Articulo 38. Cooperativas de viviendas protegidas en régimen de cesién de uso.

Se incluirdn en este programa las viviendas promovidas, rehabilitadas o adquiridas por
las cooperativas de viviendas que, de conformidad con lo previsto en el articulo 97.3
de la Ley 14/2011, de 23 de diciembre, de Sociedades Cooperativas Andaluzas,
retengan la propiedad de las viviendas, estableciendo la cesion del uso a la personas
socias.

En los casos en que en los estatutos de la cooperativa se prevea y regule la posibilidad
de cesidén o permuta del derecho de uso y disfrute con las personas socias de otras
cooperativas de viviendas que tengan establecida la misma modalidad, la unidad
familiar que acceda a la vivienda protegida, debera cumplir los requisitos, en cuanto a
ingresos y no titularidad de otra vivienda previstos para ello.

Articulo 39. Seleccion de los miembros de las cooperativas de viviendas protegidas.

La seleccidon de los miembros de las cooperativas de viviendas protegidas se llevara a
cabo de conformidad con lo previsto en el articulo 12 del Reglamento Regulador de los
Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, aprobado por
Decreto 1/2012, de 10 de enero.

En caso de existir personas socias promotoras de la cooperativa podrd reservarse hasta
un maximo del 15% de las viviendas de la promocién para su adjudicacién directa
entre dichas persoas, que deberan estar inscritos en el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Viviendas Protegidas del municipio donde se ubiquen las viviendas.
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Seccion 22 Programa de viviendas protegidas en régimen de autoconstruccion
Articulo 40. Objeto.

Es objeto del presente programa la construccion de viviendas por sus futuras personas
usuarias mediante aportacion de trabajo personal, con la colaboracion de la
administracion local en el proceso, consiguiendo con ello una importante reduccidn de
los costes y la participacion directa en todo el proceso del destinatario final de la
vivienda.

Se dirige a cooperativas de viviendas de cesidn de uso, de las reguladas en el capitulo
anterior y en la que la participacion activa incluye la ejecucién de la edificacién.

Las viviendas realizadas al amparo del presente programa se acogeran al régimen legal
establecido para las viviendas protegidas de régimen especial.

Articulo 41. Agentes intervinientes.

1. Los Ayuntamientos, entidades locales o promotores publicos cederan gratuitamente
a las personas autoconstructoras, constituidos en cooperativa, el derecho de
superficie del suelo o edificio para su rehabilitacién, sobre el que se llevara a cabo la
promocion, y asumiran a su costa los impuestos, tasas y gravamenes y arbitrios que
graven la promocidn, asi como el estudio geotécnico.

2. La Consejeria de competente en materia de vivienda se hara cargo de la redaccién
de los proyectos técnicos y la direccion técnica de las obras, asi como del plan de
seguridad y salud. Aportara también su colaboracion técnica en la puesta en marcha
de la cooperativa. Mediante orden de la Consejeria competente en materia de
vivienda podran regularse ayudas econdmicas destinadas a financiar la actuacién, en
funcién de las disponibilidades presupuestarias existentes.

3. Las personas autoconstructoras aportaran su propia mano de obra. Se agruparan en
cooperativa de viviendas a fin de dotarse de personalidad juridica Unica y actuaran
como personas promotoras y constructoras de la actuacion.

Articulo 42. Condiciones de los suelos.

En el caso de construccion de viviendas de nueva planta, los suelos sobre los que se
ejecuten las actuaciones dispondran de planeamiento urbanistico aprobado que
permita el uso residencial.

Asimismo deberan reunir las caracteristicas de solar, con la dotacion de servicios
urbanisticos, y estar libre de toda carga o gravamen que impida la ejecucién total o
parcial de las obras y seran idoneos geotécnicamente para la ejecucidn de este tipo de

obras.

Articulo 43. Procedimiento.
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1. El procedimiento para la declaracion de la actuacién protegible de viviendas en
régimen de autoconstruccidn se regulara mediante orden de la Consejeria competente
en materia de vivienda, en la que se sujetara a convocatoria publica y se adjudicaran
las actuaciones en régimen de concurrencia competitiva.

2. Las actuaciones de viviendas de autoconstruccién se desarrollardn mediante
convenios de ejecucion entre la Consejeria competente en materia de vivienda, el
Ayuntamiento, las entidades locales o promotores publicos y la cooperativa de
personas autoconstructoras. Estos convenios recogerdan los compromisos entre las
partes, los plazos de ejecucion de las obras y cuantos extremos sean necesarios para su
correcta gestion y ejecucion.

Articulo 44. Seleccion de las personas autoconstructoras.

La seleccion de las personas autoconstructoras se efectuard por los Ayuntamientos del
municipio donde se ubique la actuaciéon, mediante convocatoria publica, en la que
podran participar las personas inscritas en los Registros Municipales de Demandantes
de Viviendas Protegidas, debiendo tenerse en cuenta su experiencia en la construccién
o participacion en moddulos de formacion profesional, primando la variedad de
especializaciones constructivas entre ellos.

Seccion 32 Programa de permutas protegidas de vivienda
Articulo 45. Objeto.

El objeto de este programa es facilitar la permuta de viviendas entre la ciudadania,
garantizando la adecuacién de la vivienda a las necesidades de la unidad familiar o de
convivencia que la habita, bien a titulo de duefia o de arrendataria.

Articulo 46. Requisitos.

La permuta de vivienda se considerard actuacion protegible siempre que concurran los
siguientes requisitos:

a) Al menos una de las unidades familiares o de convivencia deberd ocupar una
vivienda no adecuada a sus circunstancias personales o familiares, por causa de
aumento o disminucion de la composicién familiar, discapacidad de movilidad reducida
o dependencia sobrevenida, victimas de violencia de género o terrorismo, necesidad
de desplazarse de localidad de residencia por motivos laborales o disminucién de los
ingresos que determine imposibilidad de hacer frente al pago de las cuotas
hipotecarias o renta de la vivienda.

b) En el caso de que el objeto de la permuta sean viviendas protegidas, deberan
cumplirse los requisitos de ingresos previstos en el presente Plan Marco para el acceso
a las mismas.

c) Las unidades familiares o de convivencia interesadas no seran titulares del pleno
dominio de otra vivienda ademas de la que sea objeto de la permuta.
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d) El precio maximo de las viviendas sera el maximo legal, en el caso de las viviendas
protegidas, o el de mercado a efectos del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales, en el caso de las viviendas libres.

e) En el supuesto de viviendas en régimen de arrendamiento, se requerird la
autorizacion de la persona titular de las viviendas, que debera ser una entidad publica
o cooperativa de viviendas.

Articulo 47. Procedimiento.

La Consejeria competente en materia de vivienda regulara mediante orden el
procedimiento para la declaracion de permuta protegida, que incluira el
asesoramiento, fomento, apoyo y supervision de los cambios de vivienda y la
comprobacién de las condiciones fisicas y juridicas de las viviendas a permutar.

La declaracién de permuta protegida conllevard la calificacion como actuacién
protegible, a fin de obtener los beneficios fiscales o de cualquier tipo previstos en la
legislacion vigente para este tipo de actuaciones.

Articulo 48. Bolsa de oferta de viviendas.

Mediante orden de la Consejeria competente en materia de vivienda se creard y
regulard una bolsa de oferta de viviendas, donde se registraran aquellas cuyas
personas titulares necesiten permutarlas por otra mds adecuada a sus circunstancias
personales o familiares.

Se podran integrar en esta bolsa las viviendas de las que ostenten el pleno dominio o
derecho real de goce o disfrute vitalicio las personas que accedan a una vivienda
protegida en los supuestos previstos en el articulo 5,3 del Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto
149/2006, de 25 de julio, cuando las ordenanzas del correspondiente Registro Publico
Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas no hayan regulado la puesta a
disposicidon del mismo, o renuncien a dicha puesta a disposicidn.

CAPITULO VI
PARQUE PUBLICO DE VIVIENDAS DE LA JUNTA DE ANDALUCIA

Articulo 49. Plan de mejora y mantenimiento del Parque Residencial.

Con la finalidad de mantener en cada momento las condiciones dignas y adecuadas de
las viviendas que forman parte del parque residencial de la Comunidad Auténoma
Andaluza, se aprobard mediante Orden de la persona titular de la Consejeria
competente en materia de vivienda el Plan de mejora y mantenimiento del Parque
Residencial.
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Dicho Plan actuard sobre las viviendas del Parque publico y al mismo se destinara,
como minimo, una cantidad equivalente a la recaudada en concepto de renta de
alquiler.

La gestion del mencionado Plan se llevard a cabo por el ente instrumental dependiente
de la Consejeria competente en materia de vivienda.

El Plan, con el plazo de vigencia que marque la Orden de aprobacidn, debera incentivar
los procesos de participacién vecinal en el proceso de ejecucion de la mejora y el
mantenimiento del parque residencial.

Articulo 50.- Autoreparacion de elementos comunes y viviendas del Parque Publico
de Viviendas.

1. En relacion a las actuaciones de conservaciéon y mantenimiento del Parque Publico
de Viviendas, la Consejeria de competente en materia de vivienda, asi como sus entes
instrumentales, podra acordar con las personas arrendatarias la autoreparacion de las
viviendas que habitan y de los elementos comunes de los edificios que componen ese
parque publico. Como consecuencia de ello, esta autoreparacion se evaluara técnica y
econdmicamente por los técnicos competentes adscritos a la Administracién territorial
o institucional al objeto de su compensaciéon por un porcentaje mensual de las rentas
a que estan obligados las personas arrendatarias, asi como a sufragar el importe de las
deudas que estos ultimos mantengan.

2. Esta misma formula de autoreparacion y compensacion podra utilizarse, mediante
resolucion motivada, y en virtud de los informes técnicos y econdmicos
correspondientes, como parte del precio en aquellas segundas adjudicaciones de
viviendas de promocidn publica en compraventa y acceso diferido a la propiedad.

Articulo 51. Programa de rehabilitacion.

Al objeto de ir adecuando los edificios y viviendas que componen el Parque Publico de
Viviendas de la Junta de Andalucia a las nuevas condiciones de habitabilidad, la
Consejeria competente en materia de vivienda elaborara un programa de actuaciones
para la mejora de los mismos y que comprendera:

- La eficiencia energética orientada hacia la mejora de la envolvente térmica y de las
instalaciones eléctricas de los edificios, asi como la incorporaciéon de equipos de
generacién que permitan la utilizacidon de las energias renovables.

- La utilizacién de los suministros.

- La accesibilidad a las edificaciones.

- Las condiciones de los edificios, respetando los espacios e instalaciones comunes.

Articulo 52. Programa de intervencidn social.

1. Al objeto de promover una gestion integral del Parque Publico de Viviendas de la
Junta de Andalucia en su condicién de servicio publico destinado a ofrecer residencia a
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la unidades familiares con unas circunstancias socio econémicas desfavorables, se
requiere establecer un sistema de gestién dotado de un alto componente social.

2. La Consejeria competente en materia de vivienda establecerda un programa de
intervencion social, debiendo propiciar la implicacién y participacién de los colectivos
sociales, asi como de otros sectores de la Administracion autondmica y local cuyas
materias se encuentren relacionadas con este programa.

3. Este programa estara basado en los siguientes principios:

a) Participacion de la Poblacion.
b) Igualdad de género.

c) Busqueda de la integralidad.

d) Perspectiva multidisciplinar.

e) Trabajo en red.

f) Justicia social.

g) Labor pedagdgica.

4. El desarrollo de programa incidira en distintos niveles de intervencion:

a) Familiar: Uso y disfrute de la vivienda.

b) Grupal: Uso y disfrute de las zonas comunes a través de las comunidades de
vecinos.

c¢) Comunitario: Promocion de dinamicas positivas en los entornos urbanos.

Articulo 53. Programa de ayuda a las personas inquilinas.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda pondra en marcha un programa
de ayudas a las personas inquilinas residentes en las viviendas de su Parque Publico,
gue ante situaciones sobrevenidas como consecuencia de la situaciéon de depresiéon
econdmica actual, acrediten la imposibilidad total o parcial de pago de la rentas de
arrendamiento.

2. Dicho programa desarrollara medidas de caracter temporal y delimitard los
requisitos necesarios que deben cumplir las personas destinatarias para poder
solicitar las ayudas. Estas ayudas consistiran fundamentalmente en aplazamientos de
compromisos de pago y aminoraciones de renta por causas tasadas.

CAPITULO VI
REHABILITACION Y COHESION SOCIAL
Articulo 54. Definicion de infravivienda.
1. A los efectos de lo previsto en el presente Plan Marco, se denomina infravivienda a

aquella edificacién existente, o parte de la misma, destinada al uso de vivienda
habitual y permanente en la que concurran las siguientes circunstancias:
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a) Graves deficiencias en sus condiciones de funcionalidad, seguridad y habitabilidad
respecto a los requisitos minimos para su consideracién como vivienda digna y
adecuada.

b) Condiciones socioecondmicas desfavorables de las personas o unidades familiares
residentes, como son la falta de unos ingresos minimos para afrontar la mejora de sus
condiciones de alojamiento y encontrarse en riesgo de exclusidn social.

2. Dado que la presencia de la infravivienda en los tejidos urbanos, como
manifestacion de la segregacion social de la ciudad, se concentra en determinados
ambitos donde su aparicion tiene caracter zonal, las actuaciones para la eliminacién de
la infravivienda priorizaran su aplicacion en estos ambitos urbanos.

Articulo 55. Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia.

1. Se establece el Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia como instrumento de
informacidn, estudio y analisis de la presencia urbana de la infravivienda en Andalucia,
con el objeto de servir de soporte basico a la planificacidn, priorizacidén y evaluaciéon de
las actuaciones a desarrollar por las Administraciones Publicas, tendentes a la
progresiva eliminacién de la infravivienda en Andalucia.

2. El Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia proporcionara, al menos, la
siguiente informacidn actualizada sobre la localizacion geografica de las zonas urbanas
con nucleos de infravivienda:

a) Caracteristicas de estos ambitos urbanos de localizacion.

b) Tipologias residenciales.

c) Condiciones de las edificaciones.

d) Regimenes de tenencia.

e) Caracteristicas socioeconémicas de la poblacion residente.

f) Necesidades de intervencién y propuestas de priorizacion de posibles
intervenciones.

Ademas, el Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia registrara las actuaciones
para la transformacion de la infravivienda desarrolladas en el marco de los anteriores
Planes andaluces de vivienda y suelo.

3. El desarrollo del Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia correspondera al
Observatorio Andaluz de la Vivienda y la Ciudad, adscrito a la Consejeria competente
en materia de vivienda, y se articulard en la coordinacion y cooperacién entre la
Administracién de la Junta de Andalucia y las Administraciones locales, posibilitando al
mismo tiempo la participacién de los colectivos y agentes interesados en colaborar,
como puedan ser la poblacidn afectada, la sociedad civil y las universidades.

4. El Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia tendrd la consideracién de base
publica de datos.
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Seccion 12 Transformacion de infravivienda
Articulo 56. Objeto.

1. El programa para la transformacion de infravivienda tiene por objeto mejorar las
condiciones de alojamiento en zonas urbanas con nucleos de infraviviendas, mediante
la financiacién de actuaciones de rehabilitacion que persigan su transformacién en
viviendas dignas y adecuadas y se complementen con acciones de acompanamiento y
seguimiento social, de manera que se propicie el mantenimiento y la integracion social
de la poblacién residente.

2. Podran ser objeto de financiacién con cargo a este programa, las actuaciones de
rehabilitacion para la mejora de la funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las
infraviviendas, que tengan por finalidad:

a) La subsanacion de deficiencias relativas al estado de conservacion de:

1) Los elementos de cimentacion y estructura.

2) Las cubiertas, azoteas, fachadas y medianeras.

3) Las instalaciones de saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad, gas y
telecomunicaciones; en relacién a su dotacidon o adaptacion a la normativa
vigente.

b) La mejora de la disposiciéon y dimensiones de espacios interiores, asi como la
dotacion de los mismos, incluyendo la mejora de sus condiciones de ventilacion e
iluminacion natural, cuando resulten necesarios para garantizar la funcionalidad basica
de la vivienda resultante.

3. Ademads, podran ser objeto de financiacion, cuando se realicen de manera
complementaria a las anteriores, las actuaciones de rehabilitacion que tengan por
finalidad:

a) La mejora de las condiciones de accesibilidad mediante la supresiéon de barreras
arquitectdnicas y la adecuacion funcional a las necesidades de personas con
discapacidad.

b) La mejora de la eficiencia energética. En particular:

1) La mejora de la envolvente térmica para reducir la demanda energética.

2) La mejora de la eficiencia energética de las instalaciones.

3) La incorporacién de equipos de generacion o que permitan la utilizacion de
energias renovables.

4. La normativa de desarrollo del presente Plan establecera de forma pormenorizada la
relacion de actuaciones que, teniendo por finalidad alguna de las sefialadas en el
apartado anterior, podran ser objeto de financiacién, asi como sus condiciones y
requisitos especificos. En todo caso, cuando estas actuaciones afecten a elementos de
la envolvente de la vivienda, se habra de garantizar el cumplimiento del requisito de
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ahorro de energia establecido en el Documento Basico del Cédigo Técnico de la
Edificacion DB-HE1 sobre limitacion de demanda energética.

Articulo 57. Personas beneficiarias.

Podran ser personas beneficiarias de las ayudas de este programa las personas
promotoras de las actuaciones sobre las infraviviendas que constituyan su residencia
habitual y permanente, siempre que sean propietarias de las mismas y tengan ingresos
familiares ponderados no superiores al IPREM.

Articulo 58. Condiciones y requisitos.

1. Las actuaciones se desarrollardn en zonas identificadas y priorizadas en el Mapa
Urbano de la Infravivienda en Andalucia, declaradas por la Direccion General de
Rehabilitacion y Arquitectura de la Consejeria competente en materia de vivienda,
previa convocatoria publica a los Ayuntamientos. No obstante, en tanto se procede a
la puesta en marcha y desarrollo del citado Mapa, la Consejeria de competente en
materia de vivienda podrd convocar publicamente a los Ayuntamientos para la
identificacion y declaracion de zonas de actuacién, de acuerdo a los criterios y
procedimientos que se establezcan en la normativa de desarrollo del presente Plan y
en las correspondientes convocatorias. En todo caso, la programacién de actuaciones
se condicionara al conocimiento integral previo del estado de la infravivienda en cada
municipio objeto de actuacidn y se priorizard la asignacion de recursos publicos a las
situaciones de mayor gravedad.

2. Las infraviviendas objeto de actuacién habran de cumplir las siguientes condiciones:

a) No estaran calificadas urbanisticamente como fuera de ordenacién a efectos de
obtencidn de licencia municipal de obras.

b) Deberan tener una superficie Gtil minima de 36 metros cuadrados utiles o, si fuera
menor, alcanzarla como resultado de la actuacion.

c) Habran de presentar unas condiciones de seguridad estructural y constructiva que
garanticen la viabilidad de la intervencidn, salvo que las adquiera como resultado de la
actuacioén.

3. El presupuesto maximo para cada actuacion de transformacion de infravivienda sera
de 30.000 euros, entendiendo por este el coste total de las obras de rehabilitacion,
excluidos los honorarios profesionales y las tasas e impuestos municipales por licencia
de obras.

4. Las viviendas resultantes de las actuaciones acogidas a este programa estardn
sujetas a las siguientes limitaciones:

a) No podrdn transmitirse intervivos durante el plazo de tres afios desde la fecha de
terminacion de las obras de rehabilitacion objeto de las ayudas.
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b) No podra obtenerse una segunda ayuda para la rehabilitacion de la misma vivienda,
si no hubieran transcurrido, al menos, tres afios desde la concesién de la ayuda
anterior.

Articulo 59. Tipo y cuantia de las ayudas

La persona promotora de la actuacién que cumpla lo establecido en los articulos 56, 57
y 58 sera persona beneficiaria de las siguientes ayudas:

a) Una subvencién de cuantia equivalente al coste total de las obras de rehabilitacion,
excluidos de éste los honorarios profesionales y las tasas e impuestos municipales por
licencia de obras, hasta un maximo de 30.000 euros.

b) Asistencia técnica para la redaccién del proyecto y otros documentos técnicos
necesarios, asi como para la direccion de las obras.

Articulo 60. Gestion.

1. Para la gestion de solicitudes y la entrega de las ayudas a las personas beneficiarias,
los Ayuntamientos actuaran en calidad de entidades colaboradoras a los efectos
previstos en el articulo 117 del Texto Refundido de la Ley General de la Hacienda
Publica de la Junta de Andalucia, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
marzo

2. Los Ayuntamientos aportardn el trabajo social de apoyo a la actuacion, financiarany
ejecutaran las obras complementarias de urbanizacion que fueran necesarias y
asumiran las tasas e impuestos por licencias de las obras de rehabilitacién.

3. Cuando se acuerde entre la persona promotora y el Ayuntamiento, éste podra
actuar como sustituto legal de aquella a efectos del cobro de subvenciones, siempre
gue asuma la contratacion y gestion de las obras en su nombre.

Seccidn 22 Actuaciones publicas convenidas para la eliminacion de infravivienda

Articulo 61. Objeto.

Este programa tiene por objeto el desarrollo y financiacion de actuaciones convenidas
entre la Consejeria competente en materia de vivienda, los Ayuntamientos y otros
agentes intervinientes, para la eliminacidon de aquellas situaciones de infravivienda de
especial gravedad, donde las condiciones especialmente deficientes de la edificacidon y
desfavorables de la poblacidn aconsejen la actuacion directa de las Administraciones
publicas.

Articulo 62. Seleccion de actuaciones.

1. Las actuaciones seran seleccionadas previa convocatoria publica de la Consejeria
competente en materia de vivienda a los Ayuntamientos, de acuerdo a los criterios y
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procedimientos que se establezcan en la normativa de desarrollo del presente Plan y
en las correspondientes convocatorias.

2. En todo caso, las actuaciones a desarrollar se localizaran en zonas urbanas
identificadas y priorizadas en el Mapa Urbano de la Infravivienda en Andalucia.

3. Las infraviviendas objeto de actuacion habrdn de constituir residencia habitual y
permanente de personas o unidades familiares con ingresos familiares ponderados no
superiores al IPREM.

Articulo 63. Ejecucion de las actuaciones.

1. Los Ayuntamientos actuaran como promotores de las actuaciones financiadas con
cargo al programa, aportaran el trabajo social de apoyo a la actuacion y financiaran y
ejecutardn las obras complementarias de urbanizacién que fueran necesarias.

2. Para la gestion de las actuaciones, los Ayuntamientos podran contar con la
colaboracién de organizaciones no gubernamentales y demas entidades privadas sin
animo de lucro que desarrollen su actividad entre sectores vulnerables de la poblacion.

3. Las actuaciones habran de iniciarse durante el ambito temporal del presente Plan y
ejecutarse en un plazo maximo de tres anualidades.

Articulo 64. Financiacion.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda financiara con cargo a los recursos
del presente Plan y de acuerdo a las disponibilidades presupuestarias, el 90% del coste
de la intervencién en las infraviviendas hasta un maximo de 30.000 euros por vivienda
resultante, incluidas las asistencias técnicas para la redaccién del proyecto y otros
documentos técnicos necesarios, asi como para la direccion de las obras. Los
Ayuntamientos habran de contribuir a la financiacion de dicho coste una aportacién
minima del 10%. Todo ello de acuerdo a las condiciones que se establezcan en las
normas de desarrollo del presente Plan y en los convenios que, al efecto, habran de
suscribirse.

2. La financiacion de las actuaciones podra incorporar:

a) Recursos procedentes de otras Administraciones Publicas y , de manera especifica,
los procedentes del Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacién
edificatoria, y la regeneracién y renovacion urbanas, 2013-2016; regulado por el Real
Decreto 233/2013, de 5 abril; que se acuerden con el Ministerio de Fomento.

b) Recursos procedentes de los programas operativos de FEDER.

c) Recursos procedentes de otros agentes intervinientes.

CAPITULO VIII
REHABILITACION RESIDENCIAL
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Seccion 12 Rehabilitacion, accesibilidad y eficiencia energética de edificios
Articulo 65. Objeto.

1. El programa de rehabilitacidn, accesibilidad y eficiencia energética de edificios tiene
por objeto el fomento de la rehabilitacién de edificios residenciales de vivienda
colectiva con deficiencias en sus condiciones bdsicas, mediante la financiacion de
actuaciones que resulten necesarias para subsanarlas y mejorar su accesibilidad y
eficiencia energética.

2. Podran ser objeto de financiacién con cargo a este programa, las actuaciones de
rehabilitacién sobre los elementos comunes de los edificios que tengan por finalidad la
subsanacidon de deficiencias detectadas en el Informe de Evaluacién del Edificio
establecido en el articulo 4 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn,
regeneracion y renovacion urbanas, relativas a:

a) La mejora del estado de conservacién del edificio. En particular de:

1) Los elementos de cimentacion y estructura.

2) Las cubiertas, azoteas, fachadas y medianeras.

3) Las instalaciones comunes de saneamiento, abastecimiento de agua,
electricidad, gas y telecomunicaciones, siempre cuando las actuaciones sean
necesarias para su adaptacion a la normativa vigente.

b) La mejora de las condiciones de accesibilidad mediante la realizacién ajustes
razonables que adecuen los edificios a la normativa vigente. En particular:

1) La instalacién de ascensores o adaptacion de los mismos a las necesidades de
personas con discapacidad, de acuerdo a lo previsto en la normativa vigente.

2) La instalacién o mejora de rampas de acceso a los edificios, adaptadas a las
necesidades de personas con discapacidad y movilidad reducida.

3) La instalacion de elementos o dispositivos de informacién, aviso o
comunicacion accesibles a las personas con discapacidad audiovisual.

c) La mejora de la eficiencia energética de los edificios. En particular:

1) La mejora de la envolvente térmica para reducir la demanda energética.

2) La mejora de la eficiencia energética de las instalaciones comunes.

3) La incorporacién de equipos de generacion o que permitan la utilizacion de
energias renovables.

3. La normativa de desarrollo del presente Plan establecera de forma pormenorizada la
relacion de actuaciones que, teniendo por finalidad alguna de las sefialadas en el
apartado anterior, podran ser objeto de financiacién, asi como sus condiciones y
requisitos especificos. En todo caso, cuando estas actuaciones afecten a elementos de
la envolvente del edificio, se habra de garantizar el cumplimiento del requisito de
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ahorro de energia establecido en el Documento Basico del Cédigo Técnico de la
Edificacion DB-HE1 sobre limitacion de demanda energética.

4. La normativa de desarrollo del presente Plan establecera los criterios para la
seleccidn de las actuaciones en funcion de sus finalidades, priorizando:

a) Las destinadas a subsanar graves dafios estructurales o de otro tipo que
afecten a la estabilidad del edificio.

a) Las destinadas a mejorar las condiciones de accesibilidad en edificios donde
residan personas con discapacidad y movilidad reducida acreditadas.

b) Las que consigan una reduccion de la demanda energética anual global de
calefaccién y refrigeracion del edificio, referida a la certificacion energética, de
al menos un 30% sobre la situacién previa a dichas actuaciones.

Articulo 66. Entidades beneficiarias.

Podran ser entidades beneficiarias de las ayudas de este programa, las comunidades
de propietarios promotoras de actuaciones sobre los elementos comunes del edificio,
en las que al menos el 75% de las personas propietarias de viviendas tengan ingresos
familiares ponderados no superiores a 2,5 veces IPREM.

Articulo 67. Condiciones y requisitos.
1. Los edificios objeto de actuacidén habran de cumplir las siguientes condiciones:

a) No estaran calificados urbanisticamente como fuera de ordenacién a efectos de
obtencion de licencia municipal de obras.

b) Su construccién debe haberse finalizado antes de 1981.

c) Habran de presentar unas condiciones de seguridad estructural y constructiva que
garanticen la viabilidad de la intervencion, salvo que las adquiera como resultado de
las actuaciones.

c) Tendran una superficie util minima destinada a vivienda del 80% de la superficie util
total, excluidas del cdmputo, en su caso, la planta baja cuando no se destine a vivienda
y las superficies bajo rasante.

d) Al menos un 75% de sus viviendas han de estar ocupadas y constituir el domicilio
habitual de sus propietarios o arrendatarios.

d) Contar con el Informe de Evaluacidn del Edificio establecido en el articulo 4 de la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracidn y renovacion urbanas.

2. En el caso de actuaciones sobre edificios en los que existan viviendas desocupadas,
éstas habran de destinarse, tras la rehabilitacion, al alquiler por un periodo minimo de
5 afos, con las condiciones que se establezcan en la normativa de desarrollo del
presente Plan.

3. No podra obtenerse una segunda ayuda para la rehabilitacion del mismo edificio de

viviendas, si no hubieran transcurrido, al menos, tres afilos desde la concesion de la
ayuda anterior.
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Articulo 68. Tipo y cuantia de las ayudas.

1. Las comunidades de propietarios promotoras de las actuaciones que cumplan las
condiciones y requisitos establecidos en los articulos 65, 66 y 67, seran entidades
beneficiarias de una subvencion de cuantia equivalente al 25% del coste total de las
obras de rehabilitacién, incluidos los honorarios profesionales y las tasas e impuestos
municipales por licencia de obras, hasta un maximo de 2.500 euros por vivienda.
Cuando ademds, al menos el 75% de las personas propietarias de las viviendas del
edificio tengan ingresos familiares ponderados no superiores a 2 veces IPREM, esta
subvencidn se incrementara hasta una cuantia equivalente al 35% del coste total de las
obras de rehabilitacién, incluidos los honorarios profesionales y las tasas e impuestos
municipales por licencia de obras, hasta un maximo de 3.500 euros por vivienda.

2. Cuando las actuaciones sobre los elementos comunes del edificio tengan entre sus
finalidades alguna o varias de las previstas para la mejora de la eficiencia energética en
el articulo 65.2.c) y el coste de las partidas destinadas a estas finalidades, incluidas la
repercusion en las mismas de los honorarios profesionales y tasas e impuestos
municipales por licencia de obras, suponga al menos el 25% del coste total de las obras
de rehabilitacidon, en los términos expresado en el apartado anterior, las subvenciones
establecidas en el mismo se incrementaran hasta unas cuantias equivalentes al 30% y
al 40% del coste total de las obras de rehabilitacion, incluidos los honorarios
profesionales y las tasas e impuestos municipales por licencia de obras, hasta un
maximo de 3.000 y 4.000 euros por vivienda, respectivamente.

3. Las ayudas del presente programa seran compatibles con las establecidas para el
programa de fomento de la rehabilitacidon edificatoria en el Capitulo V del Real Decreto
233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de
viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la regeneracion y renovacién urbanas, 2013-
2016, siempre que la suma de las mismas, junto a las que pudiera aportar cualquier
otra Administracién, entidad u organismo publico, no supere el coste de las obras de
rehabilitacién.

Articulo 69. Procedimiento

Las ayudas del presente programa se concederdn en régimen de concurrencia
competitiva, previa convocatoria de la Consejeria competente en materia de vivienda.

Articulo 70. Condiciones y requisitos para el acceso a las ayudas del programa de
fomento de la rehabilitacion edificatoria, regulado en el Real Decreto 233/2013, de 5
de abril.

1. Podran ser entidades beneficiarias de las ayudas establecidas Capitulo V del Real
Decreto 233/2013, de 5 de abril, para el programa de fomento de la rehabilitacion
edificatoria, las comunidades de propietarios promotoras de actuaciones sobre los
elementos comunes de edificios residenciales colectivos que, ademas de cumplir con
lo establecido en aquel, cumplan las condiciones y requisitos establecidos en los
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articulos 64, 65 y 66 del presente Decreto y soliciten las ayudas de manera
complementaria a las del programa de rehabilitacion, accesibilidad y eficiencia
energética de edificios, regulado en la presente Seccion.

2. Las convocatorias de las ayudas del programa de fomento de la rehabilitacion
edificatoria se realizaran de manera conjunta con las del programa de rehabilitacion,
accesibilidad y eficiencia energética de edificios, regulado en la presente Seccion, y las
ayudas de ambos programas podrdn concederse de manera complementaria.

Articulo 71. Informe de Evaluacion del Edificio y ayudas para su implantacion.

1. En tanto se regula en la Comunidad Auténoma de Andalucia el Informe de
Evaluacion del Edificio previsto en el articulo 4 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas, el contenido del mismo se
adecuara a lo establecido en el articulo 33.2 del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril.

2.- Podran ser entidades beneficiarias de las ayudas con destino a la financiaciéon
parcial de los gastos de honorarios profesionales para la emisién del Informe de
Evaluacion del Edificio, contempladas en el Capitulo VIII del Real Decreto 233/2013, de
5 de abril, las comunidades de propietarios en las que, al menos, el 75% de las
personas propietarias de viviendas tengan ingresos familiares ponderados no
superiores a 2,5 veces IPREM.

Seccion 22 Rehabilitacion autondmica y eficiencia energética de viviendas
Articulo 72. Objeto.

1. El programa de rehabilitacion autondmica y eficiencia energética de viviendas tiene
por objeto el fomento de la rehabilitacion de viviendas con deficiencias en sus
condiciones basicas, mediante la financiacion de las actuaciones que resulten
necesarias para subsanarlas y mejorar su eficiencia energética.

2. Podran ser objeto de financiacién con cargo a este programa, las actuaciones de
rehabilitacién de los elementos privativos de las viviendas que tengan por finalidad:

a) La subsanacion de deficiencias relativas al estado de conservacion de:

1) Los elementos de cimentacidn y estructura.

2) Las cubiertas, azoteas, fachadas y medianeras.

3) Las instalaciones de saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad, gas 'y
telecomunicaciones; cuando las actuaciones sean necesarias para su
adaptacioén a la normativa vigente.

b) La mejora de las condiciones de accesibilidad mediante la supresién de barreras

arquitecténicas y la adecuacion funcional a las necesidades de personas con
discapacidad.
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c) La mejora de la eficiencia energética. En particular:

1) La mejora de la envolvente térmica para reducir la demanda energética.

2) La mejora de la eficiencia energética de las instalaciones.

3) La incorporacién de equipos de generacion o que permitan la utilizacion de
energias renovables.

3. La normativa de desarrollo del presente Plan establecera de forma pormenorizada la
relacion de actuaciones que, teniendo por finalidad alguna de las sefialadas en el
apartado anterior, podran ser objeto de financiacién, asi como sus condiciones y
requisitos especificos. En todo caso, cuando estas actuaciones afecten a elementos de
la envolvente de la vivienda, se habra de garantizar el cumplimiento del requisito de
ahorro de energia establecido en el Documento Basico del Cédigo Técnico de la
Edificacion DB-HE1 sobre limitacidon de demanda energética.

Articulo 73. Personas beneficiarias.

Podran ser personas beneficiarias de las ayudas de este programa, las personas
promotoras de las actuaciones en las viviendas que constituyan su residencia habitual
y permanente, siempre que sean propietarias de las mismas y tengan ingresos
familiares ponderados no superiores a 2,5 veces el IPREM.

Articulo 74. Condiciones y requisitos.

1. Las actuaciones se desarrollardan en municipios que hayan sido declarados de
Rehabilitacion Autondmica por la Direccion General de Rehabilitacion y Arquitectura
de la Consejeria competente en materia de vivienda, previa convocatoria publica a los
Ayuntamientos.

2. Las viviendas objeto de actuacion habran de cumplir las siguientes condiciones:

a) No estar calificadas urbanisticamente como fuera de ordenacion a efectos de
obtencidn de licencia municipal de obras.

b) Tener una superficie util minima de 36 metros cuadrados.

c) Tener una antigliedad superior a 20 afios. Esta condicion no sera de aplicacién para
actuaciones que tengan por finalidad mejorar las condiciones de accesibilidad y la
adecuacién funcional de las necesidades de personas con discapacidad

d) Presentar unas condiciones de seguridad estructural y constructiva que garanticen
la viabilidad de la intervencidn, salvo que las adquiera como resultado de la actuacidn.

3. El presupuesto maximo para cada actuacidén acogida al programa sera de 16.000
euros, entendiendo por este el coste total de las obras de rehabilitacidn, excluidos los

honorarios profesionales y las tasas e impuestos municipales por licencia de obras.

4. las viviendas rehabilitadas con cargo a este programa estaran sujetas a las
siguientes limitaciones:
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a) Las viviendas no podran transmitirse intervivos durante el plazo de tres afios desde
la fecha de terminacion de las obras de rehabilitacién objeto de las ayudas.

b) No podra obtenerse una segunda ayuda para la rehabilitacidon de la misma vivienda,
si no hubieran transcurrido, al menos, tres afios desde la concesiéon de la ayuda
anterior.

Articulo 75. Tipo y cuantia de las ayudas.

1. La persona promotora de la actuacién que cumpla las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos 72, 73 y 74 sera persona beneficiaria de las siguientes
ayudas:

a) Una subvencién de cuantia equivalente al 35% del coste total de las obras de
rehabilitacién, excluidos de éste los honorarios profesionales y las tasas e impuestos
municipales por licencia de obras, hasta un maximo de 5.600 euros. Cuando los
ingresos familiares de la persona promotora de la rehabilitacion no sean superiores a 2
veces el IPREM, esta subvencion se incrementara hasta una cuantia equivalente al 45%
del coste de la rehabilitacion, hasta un maximo de 7.200 euros.

b) Asistencia técnica para la redaccion del proyecto y otros documentos técnicos
necesarios, asi como para la direccion de las obras.

2. Cuando las actuaciones sobre la vivienda tengan entre sus finalidades alguna o
varias de las previstas para la mejora de la eficiencia energética en el articulo 72.2.c) y
el coste de las partidas destinadas a estas finalidades suponga al menos el 25% del
coste total de las obras de rehabilitacion, en los términos expresado en el apartado
anterior, las subvenciones establecidas en el mismo se incrementaran hasta unas
cuantias equivalentes al 40% y 50% del coste total de las obras de rehabilitacidn,
excluidos de éste los honorarios profesionales y las tasas e impuestos municipales por
licencia de obras, hasta unos maximos de 6.400 y 8.000 euros por vivienda,
respectivamente.

Articulo 76. Gestion.

1. Para la gestidn de solicitudes y la entrega de las ayudas a las personas beneficiarias,
los Ayuntamientos actuaran en calidad de entidades colaboradoras a los efectos
previstos en el articulo 117 del Texto Refundido de la Ley General de la Hacienda
Publica de la Junta de Andalucia, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
marzo

2. Los Ayuntamientos asumirdn las tasas e impuestos por licencias de las obras de
rehabilitacién.

3. En las convocatorias publicas para la declaracion de municipios de Rehabilitacién
Autondmica, a las que se hace referencia en el articulo 74.1, se priorizard la
declaracion de aquellos municipios cuyos Ayuntamientos asuman el compromiso de
contribuir econdmicamente a la rehabilitacion del parque residencial existente en su
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municipio. Dicho compromiso se establecerd via convenio con la Consejeria
competente en materia de vivienda.

Seccion 3 2 Adecuacion Funcional Basica de Viviendas
Articulo 77. Adecuacion Funcional Basica de Viviendas.

La Consejeria competente en materia de vivienda concedera ayudas destinadas a
mejorar la seguridad y adecuacidon funcional de las viviendas que constituyan
residencia habitual y permanente de personas mayores y personas con discapacidad y
movilidad reducida, en los términos, condiciones y requisitos que establezca la
normativa reguladora que desarrolle este Programa para el ambito temporal del
presente Plan, que podra establecer criterios de priorizacion entre las solicitudes. Todo
ello, sin perjuicio de lo previsto en la Disposicién Transitoria Unica de la Orden de 28
de junio de 2013, por la que se deroga la Orden de 16 de junio de 2005, por la que se
establecen las bases reguladoras para la concesion de la subvencidon para la
adecuacion funcional basica de viviendas como medida de apoyo a las familias
andaluzas.

CAPITULO IX
REHABILITACION DE LA CIUDAD

Seccion 12 Areas de Rehabilitacion Integral
Articulo 78. Objeto.

1. Las Areas de Rehabilitacidn Integral tienen por objeto servir de instrumento para el
fomento, la coordinacién y el desarrollo de actuaciones de rehabilitacion integral y
reactivacion urbana en ambitos urbanos donde se concentran procesos de segregacion
urbana y graves problemas de caracter habitacional que afectan a sectores de
poblacion en riesgo de exclusién social, cuando las especiales caracteristicas y amplia
dimension y diversidad de las problematicas a abordar, aconsejen la intervencién
directa y coordinada de la Administracion de la Junta de Andalucia en colaboracién con
los correspondientes Ayuntamientos y demdas Administraciones Publicas.

2. Las actuaciones que los distintos agentes intervinientes desarrollen en las Areas de
Rehabilitacién Integral tendran como objetivo principal invertir los procesos de
degradacion urbana y residencial, favoreciendo la integracién en la ciudad, la cohesién
social y el desarrollo econdmico del ambito de actuacidn. Para ello, perseguiran la
mejora de las condiciones de alojamiento de la poblacién, a la vez que otros aspectos
de cardcter urbanistico, social, econémico y ambiental.

3. Las actuaciones en las Areas de Rehabilitacion Integral priorizardn en su desarrollo la
cohesidn social, la participacion de los colectivos vecinales afectados y la coordinacién
entre las distintas Administraciones Publicas actuantes, asi como entre las distintas
Consejerias de la Administracion de la Junta de Andalucia.
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Articulo 79. Delimitacion.

1. La ejecucidon de actuaciones en las Areas de Rehabilitacién Integral requeriré la
previa delimitacién territorial del dmbito de actuacion. La delimitacion se producira
por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, a propuesta de la
Consejeria de competente en materia de vivienda.

2. En todo caso, en los dmbitos urbanos propuestos habrd de estar garantizada la
colaboracién municipal y concurrir las siguientes circunstancias:

a) Uso predominante residencial.

b) Avanzado deterioro urbano.

c) Progresiva degradacion de los parques residenciales

d) Necesidad de mejora de las condiciones sociales de la poblacién.

Las propuestas de delimitacién de Areas de Rehabilitacién Integral priorizaran:

a) Los ambitos urbanos caracterizados por la concentracion y existencia predominante
de viviendas de titularidad publica destinadas a la poblacién con menores recursos.

b) Los ambitos urbanos cuya delimitacidn para la rehabilitacién integral se contemple
en el correspondiente plan municipal de vivienda y suelo, cuando el correspondiente
Ayuntamiento asuma el compromiso de contribuir econdmicamente a la rehabilitacion
integral del ambito propuesto. Dicho compromiso se establecera via convenio con la
Consejeria de competente en materia de vivienda.

Para la elaboracién de propuestas de delimitacion de Areas de Rehabilitacién Integral
la Consejeria de competente en materia de vivienda podra contar con la colaboracién
de los Ayuntamientos vy las distintas Consejerias de la Administracion de la Junta de
Andalucia competentes para el desarrollo de las actuaciones futuras sobre el ambito
propuesto. Dichas propuestas de delimitacién abordaran la visién integral de las
problematicas y actuaciones a realizar que propicien una rehabilitacidn y reactivacién
fisica, social, econdmica y ambiental que consiga mejorar la integracidn urbana y social
del ambito propuesto, incluyendo:

a) Justificacion de la delimitacién en base al diagnéstico de las problematicas urbanas,
residenciales y sociales que caracterizan el dambito de actuacién propuesto, los
objetivos que se pretenden alcanzar y las actuaciones que para ello se proponen
desarrollar.

b) Viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones a desarrollar.

b) Delimitacion territorial precisa del dmbito propuesto.

Articulo 80. Gestion.
1. Los procedimientos de gestidn de las Areas de Rehabilitacién Integral perseguiran la

coordinacion y el fomento de las actuaciones que los agentes publicos y privados
puedan desarrollar en los ambitos delimitados en cumplimiento de los objetivos
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perseguidos, articulando, en todo momento, la participacion de los colectivos vecinales
afectados. A tales efectos, el acuerdo de delimitacién a que se refiere el articulo 79.1,
podra contemplar el establecimiento de los instrumentos que garanticen:

a) La coordinacion entre las Administraciones Publicas actuantes, asi como entre los
distintos departamentos de la Administracion de la Junta de Andalucia.

b) La integracién de la participacidon ciudadana en el desarrollo, seguimiento y
evaluacién de las actuaciones.

2. Para la ejecucion de las actuaciones, podran aplicarse los programas autonémicos y
municipales, asi como los procedentes de otras Administraciones Publicas, que
resulten coherentes con los objetivos fijados, pudiendo establecerse, via convenio
entre los agentes intervinientes, los programas de cardcter exclusivo o
complementario que justificadamente se consideren necesarios.

3. Las actuaciones que, en el ejercicio de sus competencias, desarrolle la Consejeria
competente en materia de vivienda en las Areas de Rehabilitacidn Integral seran
gestionadas por la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia. A tales
efectos, ésta podra disponer una Oficina Técnica de Gestion encargada de la ejecucion
y seguimiento de las actuaciones, asi como de la coordinaciéon técnica con los
Ayuntamientos y demas agentes intervinientes.

Articulo 81. Programacion y desarrollo de las actuaciones en materia de vivienda y
rehabilitacion.

1. Delimitado el dmbito de actuacidén, la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia elaborara una propuesta de programacion de las actuaciones en materia de
vivienda y rehabilitacion, a iniciar por la Consejeria competente en materia de vivienda
en el Area de Rehabilitaciéon Integral delimitada durante el dmbito temporal del
presente Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia. Dicha propuesta se
elaborara en coordinacion con el Ayuntamiento y demds agentes intervinientes y
contendrd, al menos:

a) Descripcion detallada de las acciones a desarrollar en materia de vivienda vy
rehabilitacion residencial y urbana, asi como las de acompafiamiento social que tengan
por objetivo la integracidn de la participacion vecinal en estos procesos.

b) Descripcién de las actuaciones que, de acuerdo a sus respectivas competencias, se
comprometen a desarrollar el Ayuntamiento y demds agentes intervinientes

c) Programacion temporal de las actuaciones.

d) Plan de realojos.

e) Estudio de la viabilidad econdmica y financiera para el desarrollo de las actuaciones.
f) Indicadores de evaluacion

Dicha propuesta de programacion se elevara a la Consejeria competente en materia de
vivienda para su aprobacion.
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2. Aprobada, en su caso, la programacién de actuaciones, la Agencia de la Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia procedera, de acuerdo a las disponibilidades
presupuestarias, a la gestion y desarrollo de las actuaciones programadas en materia
de vivienda y rehabilitacidn, en los términos que se establezcan en los acuerdos que se
formalicen con los distintos agentes intervinientes.

Articulo 82. Financiacion.

1. Las actuaciones que en materia de vivienda y rehabilitacién desarrolle la Agencia de
la Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia en las Areas de Rehabilitacién Integral se
financiaran con:

a) Los recursos econémicos generados por la gestion del patrimonio inmobiliario
residencial titularidad de la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia.

b) Las partidas que a tal efecto se destinen en los Presupuestos de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

c) Las aportaciones que realicen otras Administraciones Publicas.

d) Fondos procedentes de los programas operativos de FEDER.

e) Financiacién procedente de operaciones de crédito.

f) Los fondos que aporten las personas beneficiarias de las actuaciones y demas
agentes intervinientes.

2. De manera especifica, la financiacidon de las actuaciones a desarrollar en las Areas de
Rehabilitacion Integral podra complementarse con la financiacion prevista en el
Capitulo VI del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal
de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la regeneracion y
renovacion urbanas, 2013-2016.

3. Los fondos que se apliqguen por la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia en el desarrollo de las actuaciones en materia de vivienda y rehabilitacién en
las Areas de rehabilitacién Integral tendran la consideracién de inversiones de la
Comunidad Auténoma.

Articulo 83. Seguimiento y control.

En el plazo maximo de tres meses desde la finalizacion de cada ejercicio anual, la
Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia habrd de presentar ante la
Consejeria competente en materia de vivienda un informe de evaluacidn, gestion y
liquidacion econdmica sobre la ejecucion de los objetivos fijados en la programacion
de actuaciones en las Areas de Rehabilitacidn Integral para el ejercicio vencido, todo
ello en los términos que se establezcan en la normativa de desarrollo del presente Plan
Marco.

Articulo 84. Financiacién de actuaciones acogidas al programa de fomento de la

regeneraciéon y renovacion urbanas, regulado en el Real Decreto 233/2013, de 5 de
abril.
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Podran ser objeto de financiacién con cargo a las ayudas previstas en el Capitulo VI del
Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, para el programa de fomento de la regeneracién
y renovacién urbanas, las actuaciones que, ademads de cumplir lo establecido en aquel,
se localicen en &mbitos urbanos previamente delimitados como Areas de
Rehabilitacion Integral, de acuerdo a lo establecido en el articulo 83 del presente
Decreto.

Seccion 22 Rehabilitacion Urbana Sostenible
Articulo 85 Objeto.

El Programa para la Rehabilitacion Urbana Sostenible, en adelante Re(U)So, tiene por
objeto el desarrollo y financiaciéon de proyectos piloto, especificos e integrales, que
persigan la reactivacién de las potencialidades y oportunidades de mejora sostenible
de las condiciones urbanas, residenciales, sociales, econdmicas y ambientales de
ambitos urbanos, centrales o periféricos; con especial atencion a aquellos afectados
por procesos de obsolescencia o degradacion.

Articulo 86. Seleccion de actuaciones.

1. Los proyectos Re(U)So a desarrollar seran elaborados por los Ayuntamientos vy
seleccionados previa convocatoria publica y anual de la Consejeria competente en
materia de vivienda, de acuerdo a los criterios y procedimientos que se establezcan en
la normativa de desarrollo del presente Plan y en las correspondientes convocatorias y
a las disponibilidades presupuestarias de cada ejercicio.

2. En todo caso, los proyectos que opten a ser seleccionados habran de contemplar:

a) La delimitacion justificada del ambito urbano donde se pretende actuar en base al
diagndstico de las problematicas urbanas, residenciales, sociales, econdmicas y
ambientales que lo caracterizan.

b) Los objetivos que se pretenden alcanzar.

c) Descripcién detallada de las acciones de reactivacién urbana a desarrollar.

d) Descripcion detallada de las acciones de acompafiamiento social que se proponen
con el objetivo de integrar la participacién vecinal en estos procesos.

e) Programacién temporal de las actuaciones.

f) Estudio de la viabilidad econdmica y financiera, considerando las aportaciones que
se proponen para los distintos agentes participantes.

3. Las acciones de reactivacion urbana que se propongan para su desarrollo habran de
tener por objeto, al menos, alguna de las siguientes finalidades:

a) La mejora del espacio publico.

b) La rehabilitaciéon y mejora energética de edificios residenciales.

c) La provision de equipamientos de uso colectivo, priorizando para ello la
rehabilitacion de edificios de interés arquitectonico.

d) El fomento de la sostenibilidad del medio ambiente urbano.
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e) La mejora de la accesibilidad y la movilidad sostenible.

f) El desarrollo de programas para la mejora social.

g) La mejora de las condiciones econdmicas a través de actuaciones que fomenten el
comercio y el turismo sostenibles.

4. Las convocatorias de proyectos piloto daran prioridad a los ambitos urbanos que
hubiesen sido declarados o delimitados como Areas de Rehabilitacién en el marco de
los anteriores planes andaluces de vivienda y suelo.

Articulo 87. Ejecucion de las actuaciones.

1. La ejecucion de los proyectos Re(U)So seleccionados corresponderd a los
Ayuntamientos, via convenio con la Consejeria competente en materia de vivienda,
pudiendo éstos solicitar para su gestion la asistencia técnica de la Consejeria a través
de la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia.

2. Las actuaciones habran de iniciarse durante el ambito temporal del presente Plan
Marco de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia y ejecutarse en un plazo maximo de
cuatro anualidades.

Articulo 88. Financiacion.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda financiara con cargo a los recursos
del presente Plan y de acuerdo a las disponibilidades presupuestarias, entre un minimo
del 30% y maximo del 70% del presupuesto global de cada proyecto Re(U)So
seleccionado, de acuerdo a los criterios que se establezcan en la correspondiente
convocatoria.

2. Los Ayuntamientos habran de contribuir a la financiacion de cada proyecto Re(U)So
seleccionado con una aportacion entre un minimo del 30% y maximo del 50%.

3. La financiacion de los proyectos RE(U)SO podrd complementarse con su acogimiento
al programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas, contemplado en
el Capitulo IX del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan
Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacién urbanas, 2013-2016.

4. Cuando la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia, a solicitud del
correspondiente Ayuntamiento, colabore en la gestion de las actuaciones o aporte
suelos o inmuebles de su titularidad para el desarrollo de las actuaciones, el coste de
su contribucion se contabilizara como parte de la aportacion comprometida por la
Consejeria competente en materia de vivienda.

Articulo 89. Convocatorias del programa para el fomento de ciudades sostenibles y
competitivas, regulado en el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril.
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Las convocatorias para la seleccion de actuaciones acogidas al programa para el
fomento de ciudades sostenibles y competitivas, contemplado en el Capitulo IX del
Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, podran realizarse de manera conjunta con las del
programa Re(U)So, regulado en la presente Seccién.

Seccion 32 Rehabilitacion de espacio publico
Articulo 90. Objeto.

El programa de rehabilitacion de espacio publico tiene por objeto el desarrollo y
financiacion de actuaciones que persigan la regeneraciéon de la ciudad consolidada
mediante la reconversion urbana del espacio publico hacia un modelo de ciudad mas
sostenible, fomentando la reactivacidn social y econédmica del tejido conectivo de la
ciudad consolidada, entendido como equipamiento al aire libre y como patio colectivo.

Articulo 91. Seleccion de actuaciones.

1. Las propuestas para participar en el programa de Rehabilitacién de espacio publico
seran seleccionadas por la Direccién General de Rehabilitacion y Arquitectura de la
Consejeria competente en materia de vivienda, a propuesta de las Delegaciones
Territoriales y en colaboracion con los Ayuntamientos, de acuerdo a los criterios y
procedimientos establecidos en las convocatorias y en la normativa de desarrollo del
presente Plan, en funcién de las disponibilidades presupuestarias.

2. En todo caso, las propuestas que opten a ser seleccionadas habran de contemplar:

a) Objetivos que se pretenden alcanzar.

b) Descripcion detallada de las actuaciones.

c) Viabilidad urbanistica y adecuacion al planeamiento municipal.
d) Programacion temporal.

e) Estudio de la viabilidad econdmica y financiera.

f) Indicadores de evaluacion.

g) Propuestas de uso y mantenimiento.

Articulo 92. Ejecucion de las actuaciones.

La ejecucion de los proyectos de Rehabilitacién de espacio publico correspondera a la
Consejeria competente en materia de vivienda mediante convenio con los
Ayuntamientos de los municipios en que se desarrollen las actuaciones, en los
términos que se establezcan en la normativa de desarrollo del presente Plan Marco,
pudiéndose determinar la participacidon de la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacién
de Andalucia en el desarrollo de las actuaciones.

Articulo 93. Financiacion.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda financiara con cargo a los recursos
del presente Plan y de acuerdo a las disponibilidades presupuestarias, entre un minimo
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del 30% y maximo del 70% del presupuesto global de cada actuacién de rehabilitaciéon
de espacio publico seleccionado, de acuerdo a los criterios que se establezcan en la
correspondiente normativa de desarrollo.

2. Los Ayuntamientos habran de contribuir a la financiacién de cada actuacion de
rehabilitacion del espacio publico seleccionado, con la aportacion minima del
presupuesto global que se fije en la correspondiente normativa de desarrollo.

3. La financiacion de las actuaciones de rehabilitacion de espacios publicos podra
complementarse con financiacion de otras administraciones y agentes intervinientes.

Seccion 42 Rehabilitacion de edificios publicos
Articulo 94. Objeto.

El programa para la rehabilitacién de edificios publicos tiene por objeto el desarrollo y
financiacion de actuaciones de rehabilitacion y reactivacion de edificios de interés
patrimonial, para la puesta en uso de equipamientos publicos de caracter
administrativo, social, cultural y turistico.

Articulo 95. Seleccion de actuaciones.

1. Las propuestas para participar en el programa de Rehabilitacién de espacio publico
seran seleccionadas por la Direccién General de Rehabilitacion y Arquitectura de la
Consejeria competente en materia de vivienda, a propuesta de las Delegaciones
Territoriales y en colaboracion con los Ayuntamientos, de acuerdo a los criterios y
procedimientos establecidos en las convocatorias y en la normativa de desarrollo del
presente Plan, en funcién de las disponibilidades presupuestarias.

2. En todo caso, las propuestas que opten a ser seleccionadas habran de contemplar:

a) Objetivos que se pretenden alcanzar.

b) Descripcién detallada de las actuaciones.

c) Estado de conservacidn y valoracién patrimonial del inmueble.

d) Capacidad para la reactivacion del sector urdbano donde se localiza.
e) Necesidades de dotacién de equipamientos publicos en el municipio.
f) Participacién de las distintas administraciones y/o agentes.

g) Programacion temporal.

h) Estudio de la viabilidad econédmica y financiera.

i) Indicadores de evaluacién.

j) Propuestas de uso y mantenimiento.

Articulo 96. Ejecucion de las actuaciones.

La ejecucidn de las actuaciones de rehabilitacion de edificios publicos corresponderd a
la Consejeria competente en materia de vivienda mediante convenio con los
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Ayuntamientos de los municipios en que se desarrollen las actuaciones, en los
términos que se establezcan en la normativa de desarrollo del presente Plan Marco.

Articulo 97. Financiacion.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda financiara con cargo a los recursos
del presente Plan y de acuerdo a las disponibilidades presupuestarias, entre un minimo
del 30% y maximo del 70% del presupuesto global de cada proyecto de Rehabilitaciéon
de Edificio Publico seleccionado, de acuerdo a los criterios que se establezcan en la
correspondiente convocatoria.

2. Los Ayuntamientos habran de contribuir a la financiacién de cada proyecto de
Rehabilitacién del Edificio Publico seleccionado, con una aportacién minima del 30%
del presupuesto global.

3. La financiacion de los proyectos de Rehabilitacion de Edificios Publicos podra
complementarse con financiacion de otras administraciones u otros agentes
intervinientes.

CAPITULO X
INSTRUMENTOS DE APOYO Y FOMENTO DE LA REHABILITACION

Seccion 12 Programa de apoyo técnico a la rehabilitacion
Articulo 98. Objeto.

El Programa de apoyo técnico a la rehabilitacion tiene por objeto fomentar el
cumplimiento del deber de conservacién, mantenimiento y rehabilitaciéon de las
viviendas, establecido en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia, facilitando la informacion y el asesoramiento técnico y legal en
materia de rehabilitacién a la ciudadania. Para ello, a través del Programa de apoyo
técnico a la rehabilitacion se prestara un servicio personalizado, integral, publico y
gratuito de informacién y asesoramiento con el objetivo de fomentar la realizacion de
acciones preventivas y de intervencion en los edificios residenciales y las viviendas con
el objetivo de evitar la pérdida de sus condiciones de calidad.

Articulo 99. Desarrollo.

Los servicios ofrecidos por el Programa de apoyo técnico a la rehabilitacién seran
desarrollados por personal cualificado destinado en las Delegaciones Territoriales de la
Consejeria competente en materia de vivienda. No obstante, también se habilitard un
portal especifico en la pagina WEB de la Consejeria competente en materia de vivienda

gue permita el acceso a la informacién y asesoramiento de manera telematica.

Articulo 100. Funciones.
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Seran funciones del Programa de apoyo técnico a la rehabilitacién, ademas de las que
se establezcan en la normativa de desarrollo del presente Plan, las siguientes:

a) Ofrecer informacién y asesoramiento a los ciudadanos sobre:

1) Legislacion urbanistica, de vivienda y rehabilitacién que afecte al deber de
conservacion, mantenimiento y rehabilitacion.

2) El Informe de Evaluaciéon de Edificios establecido en la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacidon, regeneracidn y renovacion urbanas.

3) Certificacién de la Calificacion Energética de edificios existentes.

4) Aplicacién del Manual General para el uso, conservacidon y mantenimiento de
los edificios destinados a viviendas.

5) Ayudas publicas para la rehabilitacion contempladas en el presente Plan y en
el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion
edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016.

6) Optimizacion de actuaciones que no requieren la participacidon de técnicos
competentes (adecuacion funcional para personas mayores y personas con
discapacidad, obras menores, etc.).

b) Colaboracién con otros sectores y agentes que puedan compartir y ampliar los
objetivos de informacion y el asesoramiento, como puedan ser colegios profesionales,
asociaciones vecinales, escuelas taller y de fomento del empleo y el autoempleo.

c) Desarrollo de acciones formativas y de divulgacién que persigan el conocimiento de
las particularidades constitutivas de las viviendas para su mejor uso y disfrute por las
personas que habitan en ellas.

d) Colaboracién con otras Administraciones competentes en materia de educacion,
formacion profesional y de empleo.

Seccion 22 La ciudad amable
Articulo 101. Objeto.

La ciudad amable tiene como fin la sensibilizacidon, formacién y difusién sobre los
valores y técnicas de intervencion en el espacio publico como lugar de y para la
colectividad, la movilidad y la accesibilidad sostenibles en la ciudad contemporanea, y
en general, sobre la mejora de la calidad del espacio urbano y su activacion social,
cultural y econdmica. El objetivo general de La ciudad amable es abrir un nuevo
camino en las politicas de intervencién en el espacio publico por parte de la
Administracion.

Articulo 102. Desarrollo.

La ciudad amable es una iniciativa coordinada por la Direccién General de
Rehabilitacion y Arquitectura de la Consejeria competente en materia de vivienda, que
promueve acciones de sensibilizacién, educacion y fomento, con el objetivo de
favorecer la seleccion de actuaciones que puedan entrar a formar parte de los
programas de dicha Consejeria, en especial los relativos a la rehabilitaciéon y
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reactivacion del espacio publico. Los programas y encuentros ofrecidos en cada
convocatoria seran desarrollados por un equipo de personal cualificado y se habilitara
un portal especifico en la pagina WEB de la Consejeria competente en materia de
vivienda que permita el acceso a la informacion y asesoramiento de manera
telematica.

Articulo 103. Funciones.

Serdn funciones de La ciudad amable, ademas de las que se establezcan en Ia
normativa de desarrollo del presente Plan, las siguientes:

a) Ofrecer informacién y asesoramiento sobre buenas practicas, asi como de
normativa que afecta a la intervencidn y activacion del espacio publico:

b) Colaboracién con los Ayuntamientos y formacién de técnicos municipales asi como
profesionales del sector con el objetivo de la intervencion en el espacio publico, en
especial en su interseccion con la movilidad sostenible y la participacion ciudadana.

c) Colaboracidn con otros sectores y agentes que puedan compartir y ampliar los
objetivos de informacion y el asesoramiento, como puedan ser colegios profesionales,
escuelas de arquitectura, asi como con la sociedad civil y asociaciones vecinales.

d) Colaboracién con otras Administraciones competentes en materia de educacién
para la formacion y sensibilizacion en colegio y escuelas.

Seccion 32 Acciones de fomento de la cultura de la rehabilitacion
Articulo 104. Objeto.

Como refuerzo e impulso de las lineas y medidas del presente Plan se considera la
importancia de fomentar de la manera mas amplia posible una cultura de la
rehabilitacion que propicie y acompaiie un cambio de modelo en la sociedad andaluza
encaminado a la racionalizacién de las intervenciones urbanas y la reduccién de su
impacto medioambiental. Para ello se promoveran con este fin una serie de acciones
de informacidn, sensibilizacion y fomento de la cultura de la rehabilitacién, tanto
edificatoria como urbana, que resalten la oportunidad de reutilizar los recursos
existentes, dinamicen la economia, impulsen la integracidén social, activen el espacio
publico o mejoren la eficiencia energética, difundiendo y reconociendo los ejemplos de
buenas practicas en la intervencidn, gestidn y mantenimiento de la ciudad
consolidada.

Articulo 105. Desarrollo.

Estas acciones de informacidn, sensibilizacion y fomento de la cultura de la
rehabilitacion se impulsaran y coordinaran por parte de la Direccion General de
Rehabilitacion y Arquitectura de la Consejeria competente en materia de vivienda y se
desarrollaran en los formatos que permitan la difusién de sus contenidos de la manera
mas amplia posible en el ambito de nuestra Comunidad Auténoma, dirigidas tanto al
ambito profesional y especializado como al ciudadano en general.
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Articulo 106. Funciones.
Sus funciones seran las siguientes:

a) Desarrollo de acciones de formacion, informacién y sensibilizacion que promuevan
entre la sociedad andaluza una cultura de la rehabilitacién.

b) Participacién o fomento de jornadas técnicas especializadas o investigacién/
estudios que permitan extender o profundizar en la cultura de la rehabilitacién.

c) Reconocimiento publico de los ejemplos de buenas practicas en la intervencién,
gestidn y mantenimiento de la ciudad consolidada.

d) Desarrollo de acciones formativas con este mismo fin.

e) Colaboracién con otras Administraciones Publicas y sectores o agentes que puedan
compartir y ampliar estos objetivos de informacidn, sensibilizacion y fomento como
puedan ser colegios profesionales, escuelas de arquitectura, asi como con la sociedad
civil y asociaciones vecinales.

Disposicion Adicional Primera. Conceptos utilizados en este Decreto.

Los conceptos utilizados en este Decreto se entenderan en el sentido expuesto en el
Glosario incluido como Anexo | al mismo.

Disposiciéon Adicional Segunda. Adjudicacion de viviendas protegidas procedentes de
ejecuciones hipotecarias.

El plazo de tres meses a que se refiere el articulo 9, 1, d) del Reglamento Regulador de
los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, aprobado
por Decreto 1/2012, de 10 de enero, para el ofrecimiento a dichos Registros de las
viviendas procedentes de ejecuciones hipotecarias o por impago de deudas, se
computara desde que se haya accedido a la titularidad con inscripcién de las mismas
en el Registro de la Propiedad y se encuentren libres de ocupantes y moradores.

Disposicion Adicional Tercera. Ambitos territoriales.

1. Para la aplicacién de los precios maximos de venta y renta, los municipios andaluces
se incluyen en los siguientes ambitos territoriales:

a) Municipios de relevancia territorial: comprende aquellos municipios de mayor
dimensiéon demografica, grado de necesidad de vivienda y mayor dinamismo
econdémico y de poblacién. Sustituye a los denominados, en planes anteriores,
municipios de precio maximo superior.

b) Municipios de ambito general: comprende aquellos municipios no incluidos como
de relevancia territorial.

2. La relacion de municipios de relevancia territorial se incorporan como Anexo Il al

presente Decreto y podrda ser modificada por Orden de la persona titular de la
Consejeria competente en materia de vivienda.
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Disposicion Adicional Cuarta. Referencias al precio o médulo basico estatal.

Las referencias existentes en planes anteriores al precio o mddulo bdsico estatal deben
ser entendidas como hechas al mddulo basico establecido en el articulo 20 de este
Decreto.

Disposicion Adicional Sexta. Actualizacion del precio de la vivienda protegida a
efectos de segundas y posteriores transmisiones.

A efectos de lo establecido por el articulo 27.1.b) del Reglamento de Vivienda
Protegida de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006,
de 25 de julio, el precio de la primera transmisidon podra actualizarse mediante la
aplicacién de la variacién porcentual del indice Nacional General del Sistema de indices
de Precios al Consumo, registrada desde la fecha de la primera transmision hasta la
segunda o ulterior transmisién de que se trate y multiplicado por los siguientes
coeficientes:

a) Durante los primeros 15 afios: 1.

b) Del decimosexto al vigésimo afio: 1’25.

c) Del vigésimo primer afio al vigésimo quinto: 1'50.
d) A partir del vigésimo sexto afio: 2.

En caso de viviendas en las que no se establezca la posibilidad de descalificacién por el
transcurso del periodo de proteccion, los coeficientes anteriores se fijan en 1,00.

Disposicion Adicional Séptima. Ratio sobre adecuacion de la vivienda.

Para apreciar la adecuacién de la vivienda a las circunstancias personales o familiares,
por causa de aumento o disminucion de la composicién familiar, a los efecto de lo
establecido en el articulo 48.a) de este Decreto, se tendrd en cuenta la ratio de 15
metros cuadrados por persona.

Disposicion Adicional Octava. Ingresos familiares.

1. La determinacidn de la cuantia de los ingresos familiares se efectuara del modo
siguiente:

a) Se partira de la cuantia de la base imponible general y del ahorro, reguladas en los
articulos 15 y siguientes de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacidn parcial de las leyes de los Impuestos
sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio,
correspondiente a la declaracion o declaraciones presentadas por cada uno de los
miembros de la unidad familiar a la que se destina la vivienda, relativa al dltimo
periodo impositivo con plazo de presentacién vencido, en el momento de la solicitud
de la actuacién.

Si el solicitante no hubiera presentado declaracién, por no estar obligado a ello debera
presentarse documentacion acreditativa de tener ingresos econdmicos suficientes
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para llevar una vida independiente de la unidad familiar de procedencia, mediante la
vida laboral, contrato de trabajo u otra documentacion suficiente.

b) La cuantia resultante se convertird en nimero de veces el IPREM en vigor durante el
periodo al que se refieran los ingresos evaluados.

2. A los ingresos familiares les serdn de aplicacidon los siguientes coeficientes
ponderadores, sin que el coeficiente final de correccién pueda ser inferior a 0,70 ni
superior a 1:

a) En funcidn del nUmero de miembros de la unidad familiar:
NUM. MIEMBROS  COEF.

1 1,00
2 0,90
364 0,85

5 0 mas 0,80
b) Cuando los ingresos sean percibidos por mas de uno de los miembros de la unidad
familiar, siempre que la aportacion mayor no supere el 70% del total de los ingresos,
se aplicara el coeficiente 0,90.
c) En caso de que alguno de los miembros de la unidad familiar esté incluido en alguno
de los grupos de especial proteccion de los determinados por el Reglamento de
Vivienda Protegida de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto
149/2006, de 25 de julio, o por el presente Plan Marco, se aplicara el coeficiente 0,90,
pudiendo acumularse por la pertenencia a mas de un grupo, pero no acumularse por el
numero de los miembros que cumplan el mismo requisito.
d) En los municipios declarados de precio maximo superior se aplicara un coeficiente
gue es el resultado de dividir 1 entre el coeficiente del incremento de precio
correspondiente a ese municipio.

Disposicion Adicional Novena. Publicidad institucional.

En todas las actuaciones contempladas en el presente Plan Marco, los actos de
difusion y publicidad y los carteles de obra deberan recoger expresamente su inclusiéon
en el citado Plan Marco, de acuerdo con lo establecido a tal efecto por Orden de la
persona titular de la Consejeria de competente en materia de vivienda.

Disposicion Derogatoria Primera.

Se deroga el Decreto 128/2002, de 17 de abril, por el que se regula la intervencion de
la Empresa Publica de Suelo de Andalucia en las areas de rehabilitacion concertada,
salvo en lo que respecta a las actuaciones creadas a su amparo.

Disposiciéon Derogatoria Segunda.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo
establecido en este decreto.
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Disposicion final primera. Habilitacion para el desarrollo reglamentario.

Se faculta a la Consejera de Fomento y Vivienda para dictar cuantas disposiciones y
actuaciones precise el desarrollo y ejecucién del presente Decreto.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor.

Este Decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia».

ANEXO |

Glosario de conceptos utilizados en este Decreto.
Alquiler con opcion de compra.
Forma de acceso a la vivienda protegida por la cual se ocupa en arrendamiento
durante un determinado periodo que puede dar paso, si se ejerce la opciéon de compra,
a la adquisicién de la vivienda.
Alquiler social.
Forma de acceso a la vivienda protegida por la cual se ocupa en arrendamiento
durante un determinado periodo, a cambio del de pago de una renta que no puede
exceder el limite maximo del 25% de los ingresos totales de la unidad familiar.
Ambitos territoriales.
Agrupaciones de municipios, municipios o dmbitos intraurbanos en los que se incluyen
los municipios de la Comunidad Auténoma a efectos de la aplicacion de los precios
maximos de venta y renta.
Arrendamiento.
Forma de acceso a la vivienda por la cual se ocupa esta durante un determinado
periodo de tiempo a cambio del pago de una renta, regulada por la Ley 29/1994, de 24
de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
Ayudas financieras.
Son las ayudas econdmicas directas, mediante la aportacion de recursos
presupuestarios procedentes de las administraciones publicas, en forma de
subvenciones y ayudas para facilitar el pago del precio de la vivienda o de su

rehabilitacion.

Calificacion de una vivienda o actuacion como protegida.
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Es el acto administrativo emanado de los municipios andaluces en virtud del cual se
declara la proteccién de las viviendas o actuaciones. La calificaciéon puede ser
provisional o definitiva.

Dacidn en pago.

Acto en virtud del cual el deudor de un crédito hipotecario, que no puede hacer frente
a las cuotas impuestas por dicho crédito, entrega el inmueble, en vez de dinero, para
liberarse de la deuda.

Dependientes.

Las personas asi calificadas en aplicacion de la Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de
Promocién de la Autonomia Personal y Atencién a las Personas en Situacién de
Dependencia.

Familia/Unidad familiar.

A los efectos de lo establecido en el presente Decreto, se entiende como familia o
unidad familiar:

- la definida en las normas reguladoras del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas.

- las personas que no estén integradas en alguna otra unidad familiar, ya sea un
Unico destinatario o mas que tengan intencion de convivir.

- las parejas de hecho reconocidas legalmente segun la normativa establecida al
respecto.

Grupos de especial proteccion.

Son grupos de especial proteccidn, a efectos de lo establecido en este Plan Marco,
ademas de los recogidos en el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, las personas
y las familias que han sido desposeidas de su vivienda habitual por situaciones de
impago de su hipoteca o de la renta de alquiler y las que estan en situacién de
desempleo.

Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM).

Es el indicador definido en el Real Decreto-Ley 3/2004, de 25 de junio, para la
racionalizacion de la regulacién del salario minimo interprofesional y para el
incremento de su cuantia, que se considera unidad de medida para la determinacién
de la cuantia de los ingresos familiares, en su cdmputo anual, incluyendo dos pagas

extras.

Ingresos familiares.
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Es el montante de ingresos que se toma como referencia para poder ser persona
beneficiaria de las viviendas y ayudas del Plan y para determinar su cuantia. Los
ingresos familiares se referirdn a la unidad familiar tal y como resulta definida por las
normas reguladoras del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. A tales
efectos, las referencias a la unidad familiar se hacen extensivas a las personas que no
estén integradas en una unidad familiar, asi como a las parejas de hecho reconocidas
legalmente segln la normativa establecida al respecto. Véase: “Familia/Unidad
Familiar”.

Moaddulo basico.

Es la cuantia en euros por metro cuadrado de superficie util, que sirve como referencia
para la determinacion de los precios maximos de venta, adjudicacion y renta de las
viviendas objeto de las ayudas previstas en los diferentes Planes de Vivienda.

Personas con discapacidad.

Se entiende por personas con discapacidad, las referidas en el articulo 7 de la Ley
1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas con Discapacidad en Andalucia.

Personas desempleadas.

Aquellas personas sin empleo que estando edad laboral, se encuentren inscritos como
demandantes de empleo, con la excepcidn de las personas perceptoras de pensiones
publicas por invalidez, de aquellas que no puedan tener la condicion de demandantes
de empleo a tenor de las normas reguladoras de los Servicios Publicos de Empleo, y de
las personas que se encuentren en los supuestos que se determinen
reglamentariamente.

Registro Publico de Demandantes.

Sistemas de inscripcidn obligatoria de los demandantes de viviendas protegidas, sea en
propiedad o en alquiler, que garanticen la adjudicacion de las viviendas protegidas
segln los principios de igualdad, concurrencia y publicidad, bajo control de Ia
administracién local y regulado por su Reglamento, aprobado por Decreto 1/2012, de
10 de enero.

Unidad de convivencia.

Se considera unidad de convivencia al conjunto de personas que habitan y disfrutan de
una vivienda de forma habitual y permanente y con vocacién de estabilidad, con
independencia de la relacidn existente entre todas ellas.

Viviendas protegidas.

Son las calificadas como viviendas de proteccion oficial o, mas en general, como
viviendas protegidas, por el érgano competente de la Comunidades Auténoma, que
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cumplan los requisitos establecidos en la normativa que sea de aplicacion. Las
viviendas protegidas podran destinarse a la venta o al arrendamiento y han de
constituir el domicilio o residencia habitual y permanente de sus ocupantes, salvo en
aquellos supuestos que se determine expresamente.

ANEXO Il

Municipios declarados de relevancia territorial
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