DECRETO 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad
Auténoma de Andalucia y se desarrollan determinadas Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
medidas en materia de Vivienda Protegida y el Suelo.
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La construccion de vivienda protegida ha respondido siempre a una politica social impulsada por las
Administraciones Publicas para facilitar el acceso a una vivienda a precio asequible, promoviendo las condiciones
necesarias y estableciendo las normas para hacer efectivo el mandato constitucional recogido en el articulo 47 de la
Constitucion Espafiola de 1978.

Para ello, mediante la planificacion en materia de vivienda protegida, desarrollada en un primer momento por la
Administracion General del Estado y, tras las transferencias en materia de vivienda a la Comunidad Auténoma de
Andalucia, por la Administracion Autondmica, se ha ido elaborando un importante acervo normativo que, a través de
los correspondientes planes de vivienda, se ha ido adaptando a la realidad de cada momento. Los citados planes se
han venido ajustando a la normativa estatal, incluso preconstitucional, contenida, fundamentalmente, en el Decreto
2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprobaba el Reglamento de Viviendas de Proteccién Oficial y en el Real
Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, de Viviendas de Proteccion Oficial que desarrollaba el Real Decreto-Ley
31/1978, de 31 de octubre, sobre Politica de Vivienda.

Por la Comunidad Auténoma de Andalucia, y en ejercicio de las competencias exclusivas que en materia de
vivienda le reconoce el articulo 13.8 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, se aprob6 en el afio 1992 ell Plan
Andaluz de Vivienda, que tenia por objeto establecer el régimen autonémico de financiacién de las actuaciones de
los sectores publico y protegido en materia de vivienda y la determinacion de sus instrumentos de gestion. Desde
entonces se han sucedido en el tiempo tres planes mas, incluido el vigente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, 2003-
2007, aprobado por Decreto 149/2003, de 10 de junio, que regula el contenido y las determinaciones fundamentales
relativas a la definicion, la delimitacion de los dmbitos territoriales, la financiacion, el procedimiento y la gestion de
los Programas en materia de vivienda y suelo que se establecen en el citado Decreto, asi como las disposiciones
generales relativas a las viviendas protegidas y el patrimonio residencial de la Comunidad Auténoma, y que ha sido
objeto de modificacion por Decreto 463/2004, de 27 de julio, y por Decreto 180/2005, de 26 de julio.

La regulacion normativa de la Comunidad Autonoma no se ha limitado a los citados Planes sino que, en
cumplimiento del mandato constitucional y ante el paulatino descenso en la produccion de viviendas protegidas a
finales de la década pasada y principios de ésta, se han adoptado importantes medidas legislativas en esta materia.
Asi, en primer lugar, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en materia de
vivienda protegida, establece no sélo la necesidad de que los planes de ordenacién urbanistica de todos los
municipios contengan las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica, exigiendo para los municipios de relevancia territorial una reserva de, al menos, el
treinta por ciento del aprovechamiento objetivo en suelo residencial, sino que, con el objetivo de dotara las
Administraciones Publicas de suelo para desarrollar las politicas urbanisticas publicas, regula, entre las finalidades
de los Patrimonios Pdblicos de Suelo, la de garantizar una oferta suficiente con destino a la ejecucién de viviendas
de proteccidn oficial u otros regimenes de proteccién publica.



Y, en segundo lugar, se aprobd la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo, cuyo objetivo principal es vincular la construccion de vivienda protegida y la promocion de suelo, enfocando
ésta, fundamentalmente, a aumentar la oferta de la primera. Al tiempo que se procura el perfeccionamiento, mejora
y fortalecimiento de los instrumentos que recoge la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, anteriormente citada, con la
finalidad de garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la promocion de viviendas protegidas no sélo en
los municipios de relevancia territorial sino en todos los municipios andaluces, se aborda por primera vez en la
Comunidad Auténoma, con rango de Ley, el régimen juridico de la vivienda protegida. Asi, se define el concepto de
la vivienda protegida, recogiendo con el nuevo rango la adjudicacion de estas viviendas, en la que la seleccion de
las personas adquirentes o arrendatarias debera realizarse con caracter general bajo los principios de igualdad,
publicidad y concurrencia, y las condiciones para la titularidad de la propiedad. Se elevan a rango de Ley
limitaciones a la facultad de disponer de la vivienda protegida: El derecho de adquisicion preferente de la
Comunidad Auténoma sobre las viviendas protegidas de promocion privada y la sujecion de las segundas o
posteriores transmisiones al derecho de tanteo y retracto legal por la Administracién de la Comunidad Auténoma.
Por (ltimo, se contempla una serie de medidas enfocadas a reforzar el cumplimiento de la funcién social de la
vivienda protegida, y se regulan el régimen sancionador con la tipificacién de infracciones y sus correspondientes
sanciones.

En el momento actual, y como desarrollo de la normativa citada, se hace necesario aprobar el Reglamento de
Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, tal y como se contiene en el articulol de este
Decreto, Reglamento que se recoge como Anexo al mismo, no sélo para cumplir los mandatos de la propia Ley
13/2005, de 11 de noviembre, sino también con la finalidad de regular en una sola norma autondmica los aspectos
fundamentales de una materia como la de vivienda protegida, dejando atras la normativa estatal que ha venido
siendo de aplicacion hasta la fecha y sin perjuicio del necesario complemento que de esta norma se precise hacer
en los diferentes planes de vivienda que se vayan aprobando, adecuando una normativa como la presente a una
realidad tan cambiante como la que se regula en el Reglamento.

En lineas generales, se puede afirmar que se mantienen los rasgos fundamentales y los denominadores comunes
que han caracterizado el régimen juridico de la vivienda protegida:

a) El beneficiario de una vivienda protegida, tanto en régimen de propiedad como en régimen de alquiler, debe
destinarla a residencia habitual y permanente.

b) Para determinar el derecho a la vivienda, en funcién del programa, la familia ha de tener unos ingresos limitados
para poder acceder a ella y percibir ayudas.

c) El precio maximo de venta o la renta maxima del alquiler siempre han de estar fijados por la Administracion.

El Reglamento, en su Titulo Preliminar, contiene una serie de disposiciones de caracter general referidas al
concepto de vivienda protegida, incluyendo los alojamientos destinados a colectivos especificos; a los requisitos de
las personas que pueden promover y ser destinatarias de este tipo de viviendas; a la determinacion de las
superficies, Util y construida, de la vivienda, garaje, trastero y demas anejos; v, finalmente, a la repercusion del coste
del suelo en el precio de la vivienda protegida.

El Titulo I regula el régimen legal de las viviendas protegidas al que estaran sometidas éstas durante el periodo
legal de proteccion, con determinaciones, entre otras, sobre su destino como residencia habitual y permanente y
plazos para ocuparlas; sobre la seleccion de los destinatarios, las convocatorias publicas y los sorteos a celebrar;
sobre el contenido de los contratos de arrendamiento y compraventa y, por Ultimo, sobre el acceso registral de la
condicion de vivienda protegida, siendo titulo suficiente para ello la resolucién de calificacion definitiva.

El Capitulo 11 y siguientes de este Titulo estan referidos a las dos formas tradicionales de acceso a la vivienda
protegida: el arrendamiento y la venta o adjudicacién. En ambas formas de acceso se regula, de forma
pormenorizada, tanto los segundos o posteriores contratos de arrendamiento como las segundas o posteriores
transmisiones «inter-vivos» de la titularidad del derecho de propiedad o de cualquier otro derecho real de uso y
disfrute sobre las viviendas protegidas.

Respecto de las citadas transmisiones, se establecen sus requisitos basicos de tiempo, destino, adquirente, precio
maximo de venta régimen de comunicaciones a la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria
competente en materia de vivienda, tanto de la decision de transmitir como de la intencion de adquirir, y el plazo
para resolver sobre su autorizacion asi como la elevacion de las transmisiones a escritura piblica y la inscripcion
registral de ésta. En relacién con lo anterior, en la disposicion transitoria primera del Decreto se regula el régimen
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transitorio para las segundas o posteriores transmisiones de las viviendas calificadas como protegidas a la entrada
en vigor del Reglamento.

En el Titulo Il se regula el régimen de calificacién como vivienda protegida, determinando la documentacion y el
procedimiento para la obtencion, por quien las promueva, de la calificacion provisional y de la calificacion definitiva.
Asimismo, se efectlia una remisién a lo que determine el correspondiente plan de vivienda respecto de los
programas en los que se podran descalificar viviendas antes de que transcurra el plazo legal de proteccién. En
relacion con esto Ultimo, la disposicion transitoria segunda del Decreto establece los criterios y el procedimiento para
instar la descalificacién de viviendas protegidas, adquiridas, adjudicadas o construidas para uso propio con
anterioridad a esta norma, en ejercicio de las competencias atribuidas por el Decreto 86/1984, de3 de abril. Dichos
criterios estan intimamente relacionados con la funcién social de la vivienda protegida y deberan ser tenidos en
cuenta a la hora de proceder a la resolucion de los procedimientos de descalificacion.

Concluye el Reglamento, en su Titulo Ill, regulando los derechos y prerrogativas de la Administracion de la Junta de
Andalucia en la materia: El derecho de adquisicion preferente, que se podra ejercitar, con carécter general, en
relacion con las viviendas que hubieran quedado vacantes de una promocion a través de la Empresa Publica de
Suelo de Andalucia; y los derechos de tanteo y retracto legal a los que estan sujetas las segundas o posteriores
transmisiones intervivos de las viviendas protegidas.

Ademas de la aprobacion del Reglamento, el articulado del propio Decreto contiene una serie de determinaciones
referidas a los suelos destinados a viviendas protegidas, tales como el limite maximo de su valor; el recordatorio de
las previsiones de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, sobre su expropiacion por incumplimiento de la funcion social
de la propiedad; y la inclusién de condicion resolutoria en los contratos o actos de disposicion sobre los mismos, sus
consecuencias y el ejercicio de aquella por la persona que los haya transmitido. Igualmente, se regula la
colaboracion de las Notarias con la Administracion Autondmica en el ejercicio por ésta de los derechos y deberes
contemplados en el bloque normativo regulador de la materia.

El Decreto contiene una disposicion adicional Gnica por la que se crea, como 6rgano administrativo adscrito a la
Consejeria competente en materia de vivienda, la Agencia del Alquiler de Andalucia para ser un instrumento de la
politica de fomento del alquiler de viviendas.

Por dltimo, indicar que en la elaboracion del Reglamento que aprueba el presente Decreto, y con el objetivo de
lograr la mayor concertacion posible, se ha dado participacion, a través de la correspondiente audiencia para
observaciones, sugerencias e informes, a las Administraciones Publicas, entidades financieras y asociaciones de
promotores pulblicos y privados, asi como a organizaciones empresariales y sindicales, colegios profesionales,
asociaciones de consumidores y usuarios, asociaciones de vecinos, y demas entidades representativas.

En su virtud, conforme la disposicion final cuarta de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, a propuesta de la
Consejera de Obras Publicas y Transportes, de acuerdo con el Consejo Consultivo de Andalucia, y previa
deliberacion del Consejo de Gobierno en su reunion del dia 25 de julio de 20086,

DISPONGO

Articulo 1. Aprobacion del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia que se incorpora
como Anexo | de este Decreto.

Articulo 2. Suelos destinados a viviendas protegidas.

1. Deberan destinarse, necesariamente, a la construccion de viviendas protegidas aquellos suelos que: a) Hayan
sido calificados por el planeamiento urbanistico para tal destino. b) Hayan sido transmitidos por cualquier persona



publica o privada con destino a viviendas protegidas en virtud de condicion contractual de la adquisicion, por exigirlo
una disposicién normativa o por decisién del transmitente.

2. En desarrollo de lo dispuesto en el articulo7 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo, el valor de los suelos destinados a la construccion de viviendas protegidas, sumados los
costes de las obras de urbanizacion necesarias, no podra exceder del quince por ciento del precio de venta de las
viviendas protegidas que pudieran construirse sobre los mismos.

3. En los suelos destinados a viviendas protegidas para los que se permitan usos compatibles, lo dispuesto en el
apartado anterior estara referido a la edificabilidad que, con destino a viviendas protegidas, se prevea para el
referido suelo.

4. Los usos compatibles en los suelos a los que se refiere el apartado3 tienen que quedar integrados con las
viviendas protegidas para asegurar la multifuncionalidad y el acceso a los servicios de los destinatarios de aquellas.

Articulo 3. Incumplimiento del destino de los suelos para viviendas protegidas previsto en el planeamiento
urbanistico.

En los suelos destinados a viviendas protegidas, en los que no se cumpliera tal finalidad de acuerdo con las formas
y en los plazos de inicio y terminacién de las viviendas previstos por el planeamiento urbanistico, procedera la
expropiacion por incumplimiento de la funcién social de la propiedad, de conformidad con lo establecido en el
articulo 160.1.E), letra b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 4. Condicion resolutoria en los contratos o actos de disposicion de suelos destinados a viviendas protegidas.

1. Todo contrato o acto de disposicién de suelos destinados a viviendas protegidas, bien por planeamiento, bien por
estipulacion contractual, estara sujeto a condicion resolutoria en el caso de que se incumpla tal destino, conforme a
lo dispuesto en el articulo8 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

2. Cuando se trate de suelos destinados por el planeamiento a viviendas protegidas, la condicion resolutoria se
gjercerd por la persona transmitente una vez transcurridos los plazos de inicio y terminacién de estas viviendas
previstos en el planeamiento urbanistico, conforme dispone el articulo 18.3.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3. Cuando se trate de suelos destinados a viviendas protegidas por estipulacion del contrato o acto de disposicion,
la condicion resolutoria se ejercera necesariamente por la persona transmitente, cuando ésta fuese una Entidad
Publica, transcurrido el plazo fijado en el citado contrato o acto para la obtencién de la calificacién definitiva sin que
se hubiera obtenido la misma.

4. Si con anterioridad al vencimiento de los plazos fijados en los apartados2y3 de este articulo el suelo fuere
destinado a otros usos distintos al de vivienda protegida, se entendera cumplida la condicion resolutoria.

5. En el documento pdblico o privado en el que se recogiere la transmision del suelo debera hacerse constar, de
forma expresa, la condicion resolutoria en los términos previstos en este articulo y tendra reflejo en el Registro de la
Propiedad en la correspondiente inscripcion.

6. Las resoluciones de calificacion definitiva de las viviendas como protegidas seran titulo suficiente para la
cancelacion de la anterior condicién resolutoria en el Registro de la Propiedad correspondiente.

Articulo 5. Colaboracion de las Notarias.

1. En cumplimiento de las obligaciones impuestas en la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, en el Reglamento de
Viviendas Protegidas que aprueba este Decreto y en los planes de vivienda, y para facilitar el ejercicio de los
derechos y deberes que tales normas atribuyen a la Administracién Publica, los Notarios y Notarias pondran en



conocimiento de la Consejeria competente en materia de vivienda el otorgamiento de cualesquiera escrituras en las
que se instrumenten la primera transmision o adjudicacion de viviendas protegidas o posteriores transmisiones del
derecho de propiedad o de cualquier otro derecho real de uso y disfrute, y los contratos de arrendamiento, asi como
de las escrituras de declaracion de obra nueva en el caso del promotor individual para uso propio.

2. A tal efecto, las Notarias remitiran a las Delegaciones Provinciales de la Consejeria competente en materia de
vivienda copias simples de las expresadas escrituras, debiéndose dejar constancia en la matriz de dicha remision,
conforme a lo dispuesto en el articulo 13.2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

3. Previo Acuerdo formalizado entre la Consejeria competente en materia de vivienda, el Consejo General del
Notariado y los Colegios Notariales andaluces, la comunicacién podra realizarse por via telematica y contendra los
datos esenciales de dichas escrituras referentes a los sujetos, objeto, precio y demas condiciones que se
determinen por la Consejeria competente en materia de vivienda, debiéndose dejar constancia en la matriz de dicha
remision. Las comunicaciones se efectuaran utilizando la firma electrénica del Notario o Notaria a que se refiere el
articulo 109 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, a
través de un servidor seguro y de manera que quede constancia electrénica de las comunicaciones y de la fecha en
que se realizan.

Las caracteristicas y detalles técnicos de este medio de comunicacién seran establecidos en el citado Acuerdo.

Disposicién adicional tnica. Creacion de la Agencia del Alquiler de Andalucia.

1. Se crea la Agencia del Alquiler de Andalucia como un instrumento en materia de politica de fomento del alquiler
de viviendas y cuyas funciones son la coordinacion y la negociacién entre las Administraciones Publicas con
competencia en la materia, asi como la coordinacion de las Agencias de Fomento del Alquiler.

2. La Agencia del Alquiler de Andalucia se constituye como érgano administrativo de la Consejeria competente en
materia de vivienda, estara dirigida por una persona nombrada por la persona titular de la Consejeria mencionada y
asistida por su personal.

Disposicion transitoria primera. Régimen de las segundas o posteriores transmisiones de las viviendas calificadas
como protegidas a la entrada en vigor de este Decreto.

1. Las segundas o posteriores transmisiones de las viviendas que ya estuvieran calificadas como protegidas a la
entrada en vigor del presente Decreto se ajustaran a lo dispuesto en el Capitulo IV del Titulo | del Reglamento de
Viviendas Protegidas que se aprueba por este Decreto.

Conforme a lo previsto en el articulo 26.2 del Reglamento, si el programa al que esté acogido la vivienda
estableciera un plazo inferior a los diez afios para la segundas o posteriores transmisiones, transcurrido el citado
plazo se podra transmitir la vivienda.

2. Los derechos de tanteo y retracto legal se ajustaran al siguiente régimen, en funcién del Plan por el que se califico
la vivienda:

a) En relacién con las transmisiones de viviendas protegidas que hayan sido calificadas al amparo de la
normativa del Ill Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 1999-2002, aprobado por Decreto 166/1999, de 27 de
julio, y del vigente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007, aprobado por Decreto 149/2003, de 10 de
junio, los derechos de tanteo y retracto se podran ejercer de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo Il del
Titulo 11l del Reglamento de Viviendas Protegidas.

b) En relacion con las transmisiones de viviendas protegidas que hayan sido calificadas al amparo de la
normativa del | Plan Andaluz de Vivienda 1992-1995, aprobado por Decreto 119/1992, de 7 de julio, y del II
Plan Andaluz de Vivienda 1996-1999, aprobado por Decreto 51/1996, de 6 de febrero, sélo se ejercera el
derecho de retracto legal cuando se incumplan los requisitos de la transmision.



Disposicion transitoria segunda. Descalificaciones de viviendas protegidas adquiridas, adjudicadas o construidas
para uso propio con anterioridad a este Decreto.

1. Los titulares de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria competente en materia de vivienda, conforme a lo
previsto en el Decreto 86/1984, de3 de abril, por resolucion motivada podran descalificar las viviendas que
estuviesen protegidas en régimen de propiedad a la entrada en vigor del presente Decreto, teniendo en cuenta los
siguientes criterios atendiendo a la funcion social que cumplen las viviendas protegidas:

a) Que hayan transcurrido 10 afios desde la calificacion definitiva de la vivienda o el plazo establecido para que
proceda la descalificacion fijado en el programa al que estuviera acogida la vivienda si éste fuera inferior a 10
afios.

b) Que la vivienda haya constituido la residencia habitual y permanente de su titular, al menos, en los cinco
afios inmediatamente anteriores a la fecha de la solicitud de descalificacion.

¢) Que la procedencia de los suelos en los que la vivienda esté ubicada no impida la descalificacion.

A estos efectos, no podran ser descalificadas las viviendas construidas en suelos que procedan de
enajenaciones de Administraciones o Entidades Publicas en las que se haya dispuesto de forma expresa
que no procede la descalificacion.

d) Que no se deriven perjuicios a terceros con la descalificacion.

2. La descalificacion debera ser solicitada por el titular de la vivienda protegida ajustandose al modelo que figura
como Anexo Il del presente Decreto, y aportando la siguiente documentacion:

a) Titulo de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad.

b) Declaracién del titular de haber residido de forma habitual y permanente en la vivienda al menos durante los
cinco afios inmediatamente anteriores a la fecha de la solicitud.

c) Declaracion del solicitante relativa a que la descalificacion no ocasionara perjuicio a terceros.

d) Certificacion, en su caso, de la correspondiente Administracion titular originaria del suelo sobre el que se
construyd la vivienda relativa a que la procedencia del suelo no impide la descalificacion.

e) Certificacion de las correspondientes Administraciones concedentes sobre las ayudas directas o indirectas
que se hayan podido conceder en relacién con la vivienda que se pretende descalificar y que, en su caso,
deban ser objeto de devolucion.

3. La persona titular de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda resolvera y notificara sobre la descalificacion en un plazo de tres meses desde la presentacion de la
solicitud, transcurrido el cual sin que se hubiese notificado la resolucion, aquella se entendera estimada.

Si procede la descalificacion se comunicara al interesado el importe global de las cantidades a reintegrar por la
totalidad de los anticipos, préstamos, subvenciones y otras ayudas recibidas de la Administracion General del
Estado, de la Administracion de la Junta de Andalucia o de la Administracion Local, incrementado con los intereses
legales devengados desde la percepcion de la correspondiente ayuda.

La descalificacién quedara condicionada a que se acredite el cumplimiento del citado reintegro.

4. Justificado el ingreso de las cantidades sefialadas en el apartado anterior, la persona titular de la correspondiente
Delegacién Provincial comunicara al Registro de la Propiedad las resoluciones estimatorias de descalificacion a
efectos del cumplimiento de lo establecido en el articulo 15.3 del Reglamento de Viviendas Protegidas.

Disposicién derogatoria Unica. Derogacion normativa.



Quedan derogadas cuantas disposiciones de igualo inferior rango se opongan a lo establecido en este Decreto y en
el Reglamento de Viviendas Protegidas que se aprueba por el mismo.

Disposicion final primera. Modificacion del Decreto 33/2005, de 15 de febrero, por el que se regulan las Agencias de
Fomento del Alquiler.

Se modifica el Decreto 33/2005, de 15 de febrero, por el que se regulan las Agencias de Fomento del Alquiler, en los
siguientes términos:

1. La letra A) del apartadol del articulo 10 queda con la siguiente redaccion:
«1. Las Agencias de Fomento de Alquiler tendran, entre otras, las siguientes funciones y obligaciones:
A) Respecto a quienes sean propietarios € inquilinos de viviendas:

a) Mediar profesionalmente entre quienes sean propietarios e inquilinos para la formalizacion de los contratos
de alquiler.

b) Gestionar con los profesionales que correspondan, sin coste adicional para quienes arrienden, la preparacion
y tramitacion del desahucio en la via jurisdiccional, cuando éste resulte procedente.

c) Asesorar y mediar profesionalmente durante toda la duracion del contrato de alquiler.

d) Contratar, a su cargo, los seguros de crédito y caucién para asegurar el cobro de las rentas y del seguro
multirriesgo por dafios en la vivienda arrendada, salvo en los casos en que la persona propietaria haya
percibido las ayudas establecidas en el articulo 43 del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se
aprueba el Plan estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda.

e) Incluir en los contratos de arrendamiento en los que intermedie la Agencia, una clausula de sometimiento a
la correspondiente Junta Arbitral de Vivienda, para que ésta resuelva las incidencias que puedan surgir entre
las partes firmantes relativas a la interpretacion y cumplimiento del contrato de alquiler, acatando las partes
el laudo arbitral que dicte la misma.»

2. El articulo 11 queda con la siguiente redaccion:

«En las actuaciones acogidas a programas de Fomento del Alquiler, las Agencias de Fomento del Alquiler
homologadas cobraran por la intermediacion, como maximo, una Unica comisioén equivalente al7 por ciento de la
renta anual.»

Disposicién final segunda. Habilitacién normativa.

Se faculta a la Consejera de Obras Pdblicas y Transportes para dictar cuantas disposiciones precise el desarrollo y
ejecucion de este Decreto, asi como para modificar el modelo de solicitud de descalificacion recogido en su Anexo |l
y los modelos de comunicacidn que figuran como Anexos I.A y 1.B al Reglamento de Viviendas Protegidas.

Disposicion final tercera. Entrada en vigor.

El presente Decreto, entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia.

Sevilla, 25 de julio de 2006

MANUEL CHAVES GONZALEZ
Presidente de la Junta de Andalucia
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CONCEPCION GUTIERREZ DEL CASTILLO
Consejera de Obras Publicas y Transportes

ANEXO |

REGLAMENTO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1. Objeto.

Articulo 2. Concepto de vivienda protegida.

Articulo 3. Personas promotoras.

Articulo 4. Titularidad de los derechos sobre la vivienda protegida.

Articulo 5. Personas destinatarias.

Avrticulo 6. Superficie Util.

Articulo 7. Superficie construida.

Articulo 8. Repercusion del coste de suelo en el precio de la vivienda protegida.

TITULO I. REGIMEN LEGAL DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS
CAPITULO I. Normas generales.

Articulo 9. Duracion del régimen legal de proteccion.
Articulo 10. Acceso a la vivienda protegida.

Articulo 11. Destino de las viviendas y plazos de ocupacion.
Articulo 12. Seleccion de los destinatarios.

Articulo 13. Convocatoria de solicitantes y sorteo.

Articulo 14. Contratos.

Articulo 15. Acceso registral.

CAPITULO II. Arrendamiento.

Articulo 16. Renta maxima anual.

Articulo 17. Contratos de arrendamiento.

Articulo 18. Visado de los contratos de arrendamiento.

Articulo 19. Segundos o posteriores contratos de arrendamiento.

CAPITULO llI. Venta o adjudicacion.

Avrticulo 20. Precio maximo en primera transmision.

Articulo 21. Contratos de compraventa o de adjudicacion.

Articulo 22. Visado de los contratos de compraventa o de adjudicacion.
Articulo 23. Percepcion de cantidades a cuenta.

Articulo 24. Entrega de la vivienda y elevacion a escritura publica.
Articulo 25. Conservacion y obras de modificacion y reforma.

CAPITULO IV.



Segundas o posteriores transmisiones de viviendas protegidas.

Articulo 26. Requisitos.

Articulo 27. Precio maximo de venta.

Articulo 28. Régimen de comunicaciones y autorizacion previas a la transmision.
Articulo 29. Comunicacion de la persona adquirente.

Articulo 30. Elevacion a escritura publica.

Avrticulo 31. Inscripcion registral de las transmisiones.

Articulo 32. Nulidad de pleno derecho de las transmisiones.

Articulo 33. Transmisiones forzosas de las viviendas protegidas.

TITULO II. CALIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

Articulo 34. Calificacién provisional y calificacion definitiva.

Articulo 35. Solicitud de la calificacion provisional.

Articulo 36. Otorgamiento de la calificacion provisional.

Articulo 37. Proyecto e inicio de las obras.

Articulo 38. Modificacién del proyecto de ejecucion.

Articulo 39. Solicitud de la calificacion definitiva.

Articulo 40. Inspeccion previa al otorgamiento de la calificacion definitiva.
Articulo 41. Otorgamiento de la calificacion definitiva.

Articulo 42. Denegacion de la calificacion definitiva.

Articulo 43. Denegacién de la calificacion definitiva sobre suelos destinados a viviendas protegidas.
Articulo 44. Descalificacion de las viviendas protegidas.

TITULO L.
DERECHOSY PRERROGATIVAS DE LA ADMINISTRACION
CAPITULO I. Derecho de adquisicion preferente.

Articulo 45. Normas Generales.

Articulo 46. Ejercicio del derecho.

Articulo 47. Formalizacion de la adquisicion.
Articulo 48. Precio de la adquisicion.

Articulo 49. Destino de las viviendas adquiridas.

CAPITULO II. Derechos de tanteo y retracto legal.

Articulo 50. Tanteo y retracto legal.

Articulo 51. Derecho de tanteo.

Articulo 52. Derecho de retracto.

Articulo 53. Ejercicio de los derechos de tanteo y retracto.
Articulo 54. Subrogacion en el gjercicio de estos derechos.

TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1. Objeto.



El presente Reglamento tiene por objeto establecer el régimen juridico de la vivienda protegida, en desarrollo de lo
dispuesto en la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, constituyendo
ambas normas el marco normativo basico al que deberan ajustarse los planes de vivienda al regular los diferentes
programas de proteccion.

Articulo 2. Concepto de vivienda protegida.

1. Conforme a lo dispuesto en el articulo2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, se entiende por vivienda
protegida la que, sujeta a un precio maximo de venta o alquiler, se destine a residencia habitual y permanente,
tenga la superficie (til o construida establecida para cada programa en los correspondientes planes de vivienda y
cumpla los restantes requisitos previstos en las disposiciones que resulten de aplicacion, y sea calificada como tal
por la Consejeria competente en materia de vivienda.

2. Asimismo, tendran la consideracion de vivienda protegida, de conformidad con lo dispuesto en el articulo citado
en el apartado anterior, los alojamientos destinados a colectivos especificos que constituyen férmulas intermedias
entre la vivienda tradicional y la residencia colectiva, los cuales estaran integrados por una parte de estancia
privativa y otra en la que, de forma comunitaria, se pueda desarrollar el resto de las funciones que son propias de
una vivienda en los términos que resulten de la norma de aplicacion, y sean calificados como tales por la Consejeria
competente en materia de vivienda.

3. La proteccién de la vivienda se extiende a los garajes y trasteros que figuren en el Registro de la Propiedad
vinculados a la misma, asi como a otros elementos a los que pueda ampliarse la proteccién conforme al
correspondiente plan o programa.

Los garajes, trasteros y demas elementos a los que se extiendan la proteccidn seran considerados como anejos de
la vivienda protegida.

Articulo 3. Personas promotoras.

1. Podran promover viviendas protegidas las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, en los términos
previstos en el correspondiente plan y sin perjuicio de lo establecido en el apartado siguiente.

2. S6lo pueden ser promotores 0 promotoras para uso propio;
a) La persona fisica titular del suelo que pretende construir sobre él una Unica vivienda para su uso propio.
b) Las cooperativas de vivienda que se constituyan conforme a lo dispuesto en el apartado siguiente.

3. Las cooperativas para la promocion de viviendas protegidas deberan hacer, previamente a su constitucion, una
convocatoria pablica para asignar la condicién de socios de la cooperativa a aquellas personas que cumplan los
requisitos fijados en la convocatoria, respetando los principios de publicidad, igualdad y concurrencia, por exigencia
de lo dispuesto en el articulo 3.3 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre. Si fuera superior el nimero de solicitudes
al de cooperativistas, se asignara mediante sorteo el ser socio 0 socia de las mismas.

En relacién con los ingresos econdmicos de las personas solicitantes, la convocatoria podra determinar, para
garantizar la viabilidad de la promocién, unos niveles minimos de ingresos dentro del limite de ingresos fijado en el
correspondiente programa asi como otros requisitos que se consideren necesarios a tal efecto.

Las convocatorias y, en su caso, el sorteo se llevaran a cabo de conformidad con lo dispuesto en los articulos 12 y
13. Con caracter previo a la constitucion de las cooperativas para la promocion de viviendas protegidas, las
personas interesadas en la constitucion de aquellas podran asumir compromisos de adquisicion de suelos
destinados a este tipo de viviendas, quedando condicionada su efectividad a la constitucion de la cooperativa en los
plazos previstos.

4. Quienes promuevan viviendas protegidas colaboraran con la Administracion de la Junta de Andalucia en relacion
con la documentacion a presentar por quienes las soliciten, la comprobacion del cumplimiento de requisitos de las
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personas destinatarias asi como cualesquiera otras funciones que se determinen en los correspondientes planes de
vivienda.

Articulo 4. Titularidad de los derechos sobre la vivienda protegida.

1. Las personas fisicas pueden ser titulares del derecho de propiedad o de cualquier otro derecho real de usoo
disfrute sobre la vivienda protegida.

2. Las personas juridicas pueden ser propietarias de viviendas protegidas que se destinen al alquiler en los
supuestos que recojan los correspondientes programas.

Articulo 5. Personas destinatarias.

1. Las viviendas protegidas se destinaran a las personas fisicas que redinan los requisitos que se establezcan para
cada programa en el correspondiente plan de vivienda.

2. Si la persona destinataria de la vivienda protegida formara parte de una unidad familiar, a los efectos del
cumplimiento de los requisitos de la cuantia de los ingresos, se computaran, en todo caso, los de todos los
miembros de la unidad.

3. No podra ser destinatario de una vivienda protegida quien sea titular del pleno dominio de una vivienda protegida
o libreo esté en posesion de la misma en virtud de un derecho real de goce o disfrute vitalicio.

No obstante, la Consejeria competente en materia de vivienda, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 4.3 de
la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, podra autorizar que sean destinatarios o destinatarias de viviendas protegidas
quienes no cumpliendo lo dispuesto en el parrafo anterior, se encuentren en alguno de los supuestos siguientes:

a) Que pretendan acceder a una vivienda protegida en alquiler porque tengan que trasladar temporalmente su
residencia habitual y permanente por motivos laborales a otra ciudad, y asi se acredite de forma suficiente.

b) Que sean personas destinatarias de alojamientos o realojos en alquiler como consecuencia de actuaciones
en materia de Rehabilitacion.

¢) Que se encuentren en otras situaciones transitorias establecidas en el correspondiente Plan de Vivienda.

Avrticulo 6. Superficie Util.

1. A efectos del presente Reglamento, la superficie (til de la vivienda es la proyeccion horizontal de los espacios
cubiertos y cerrados, determinada por el perimetro definido por la cara interior de sus cerramientos, descontando la
superficie ocupada en planta por cerramientos y particiones interiores, fijos 0 moviles, por elementos estructurales y
por las canalizaciones o conductos verticales, asi como la superficie de suelo, en la que la altura libre sea inferior a
1,50 metros.

2. La superficie (til de la vivienda incluye, ademas de la sefialada en el apartado anterior, el 50% de la superficie en
proyeccion horizontal de los espacios exteriores privativos de la vivienda, tales como terrazas, porches, miradores,
tendederos u otros, siempre que el menor de sus lados supere 1 metro y sean cubiertos.

3. Para los alojamientos a los que se refiere el articulo 2.2, la superficie establecida en los apartados anteriores se
incrementara con los espacios destinados a estancias o servicios de uso comunitario, en el porcentaje que
establezca el correspondiente programa del plan de vivienda.

4. Se entiende por superficie Util de plaza de garaje la constituida por la superficie conformada por la delimitacién de
la propia plaza mas la parte proporcional de las superficies Utiles comunes que correspondan a viales de acceso y
circulacion.
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Cuando la superficie sea cubierta pero no cerrada, 0 sus cerramientos no cumplan las condiciones minimas en
cuanto a aislamiento y estanqueidad, Unicamente podrd computarse el 50% de la superficie proyectada
horizontalmente de la cubierta del garaje a efectos de fijar el precio, considerandose la superficie integra para
comprobar el cumplimiento de dimensiones minimas.

5. La superficie Util de los trasteros y demdas anejos se computara en los mismos términos que la definida en los
apartados162 de este articulo.

Articulo 7. Superficie construida.

1. A efectos del presente Reglamento, la superficie construida de la vivienda es la medida dentro de los limites
definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores como interiores y los ejes de las divisiones
entre viviendas u otras dependencias.

La superficie asi obtenida se incrementara con la superficie de los espacios exteriores privativos, computada ésta en
la forma sefialada en el articulo 6.2.

2. La superficie construida asignable a cada vivienda, garaje o trastero, se incrementara con la parte proporcional de
las superficies construidas de las dependencias comunes del edificio que sirven a los usos antes mencionados,
estableciendo esa proporcionalidad en funcién de la superficie Util de cada vivienda.

Articulo 8. Repercusion del coste del suelo en el precio de la vivienda protegida.

La repercusion del coste del suelo, incluidos los costes de las obras de urbanizacién necesarias, no podra exceder
del 15 por ciento del precio de venta de la vivienda protegida que sobre aquél se construyera.

TITULO |
REGIMEN LEGAL DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS
CAPITULO |

Normas generales

Articulo 9. Duracion del régimen legal de proteccidn.

1. Las viviendas protegidas estaran sometidas al régimen legal de proteccion durante el periodo que establezca,
para cada programa, el correspondiente plan de vivienda aprobado por el Consejo de Gobierno o, en todo caso, por
Acuerdo del mismo, conforme a lo dispuesto en el articulo5 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

En los citados programas se podré prever la reduccion motivada del plazo fijado inicialmente para determinados
supuestos o promociones especificas.

2. La sujecion al régimen legal durante el periodo de proteccion conllevaré:

a) Que se habra de mantener el cumplimiento del requisito de destino de la vivienda protegida a residencia
habitual y permanente.

b) Que los requisitos en cuanto al precio y nivel de ingresos de las personas destinatarias, arrendatarias o
propietarias, seran exigibles tanto en el primer acceso como en segundos o posteriores arrendamientos o
transmisiones de las viviendas.
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Articulo 10. Acceso a la vivienda protegida.
1. El acceso a la vivienda protegida sera en arrendamiento o en propiedad.

Los planes de vivienda podran establecer formulas intermedias de acceso a las viviendas protegidas mediante la
adquisicion de otros derechos reales distintos al de propiedad, que conlleven el uso y disfrute de la vivienda.

2. El acceso a la propiedad podra realizarse por compraventa o mediante la construccion de viviendas por los
particulares, por si 0 mediante cooperativas.

Articulo 11. Destino de las viviendas y plazos de ocupacion.

1. Las viviendas protegidas se destinaran a residencia habitual y permanente sin que, bajo ningun concepto, puedan
destinarse a segunda residencia. A los efectos de este Reglamento se entendera por residencia habitual y
permanente la que no permanezca desocupada mas de tres meses consecutivos al afio, salvo que medie justa
causa apreciada por la Administracion competente.

2. Las viviendas deberan ser ocupadas en los siguientes plazos maximos:

a) Seis meses desde la elevacion a escritura pablica del contrato de compraventa o adjudicacion de la vivienda,
tanto en primera como en posteriores transmisiones.

b) Tres meses contados desde la firma del contrato de arrendamiento si éste es de fecha posterior a la
calificacion definitiva de la vivienda; en los supuestos en que el contrato de arrendamiento sea de fecha
anterior a dicha calificacion, el plazo de tres meses se contara desde la fecha en que se conceda la misma.

3. Los plazos a los que se refiere el apartado2 podran prorrogarse, previa solicitud anterior al vencimiento del plazo
inicial.

La prdrroga podra concederse por un plazo maximo de tres meses si media causa justificada apreciada por la
correspondiente Delegacién Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda.

El plazo para resolver y notificar sobre la prérroga es de quince dias desde la presentacion de la solicitud,
transcurridos los cuales sin que se hubiere notificado la resolucién se entendera estimada la solicitud.

Articulo 12. Seleccion de los destinatarios.

1. Conforme a lo dispuesto en el articulo3 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, las viviendas protegidas se
destinaran a familias con recursos econdmicos limitados que redinan los requisitos que, tanto para la composicion de
la unidad familiar como para la cuantia y determinacion de los ingresos familiares, se establezcan en los diferentes
programas que integran los planes de vivienda.

2. La seleccién de las personas a las que van destinadas las viviendas protegidas se realizara respetando los
principios de igualdad, publicidad y concurrencia, y conforme a lo establecido en el articulo 13.

3. De conforme con lo dispuesto en el articulo 3.2 de la citada Ley podran tener preferencia para acceder a una
vivienda protegida, en los términos que se fijen en el correspondiente plan de vivienda, las personas que se
encuentren dentro de algin grupo social con especiales dificultades para el acceso a la vivienda como, entre otros,
jovenes, mayores, personas con discapacidad, victimas del terrorismo, familias monoparentales, personas
procedentes de situaciones de rupturas de unidades familiares, victimas de la violencia de género y emigrantes
retornados.

4. La Consejeria competente en materia de vivienda podra establecer criterios de preferencia para la seleccion de
las personas destinatarias en sus promociones, que cumplan con lo dispuesto en los apartados anteriores.
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Asimismo, podran ser tenidos en cuenta otros criterios de preferencia que, cumpliendo lo dispuesto en este articulo,
se acuerden entre los Ayuntamientos u otros promotores publicos y la Consejeria competente en materia de
vivienda, para seleccion de las personas destinatarias en las promociones de aquellos.

5. No serd exigible el principio de concurrencia en relacion con los programas en los que se favorezca la integracion
social de los destinatarios, alojamientos de temporeros y en los realojos transitorios en viviendas protegidas
derivados de actuaciones en materia de rehabilitacién o motivadas por otras circunstancias excepcionales, al no
poder existir concurrencia conforme a la naturaleza de los citados programas.

Articulo 13. Convocatoria de solicitantes y sorteo.

1. De conformidad con los principios sefialados en el articulo 12, en las promociones de viviendas protegidas en
régimen de alquiler o venta se llevard a cabo, previa autorizacion por la Consejeria competente en materia de
vivienda, una convocatoria para la seleccién de los destinatarios.

2. La convocatoria debera contener, al menos, la informacion necesaria para la identificacion de la promocion,
requisitos que hayan de cumplir las personas destinatarias, fecha de presentacién de solicitudes, tipo de sorteo y
fecha de celebracion, y reservas de cupos especiales 0 baremaciones autorizadas, en su caso.

3. Los términos y publicidad de la convocatoria, su comunicacion a la Delegacion Provincial, el plazo de
presentacion de solicitudes, la publicacion de la relacion de solicitudes presentadas y la tramitacion de las
reclamaciones que se pudieran presentar, seran fijadas en la correspondiente Orden de la Consejeria competente
en materia de vivienda.

4. En toda promocion de vivienda protegida en la que hubiera mayor nimero de solicitantes que reuniesen los
requisitos de acceso que nimero de viviendas, la seleccién se realizara por sorteo.

5. Transcurrido el plazo para presentar solicitudes, si el nimero de éstas que rednan los requisitos exigidos para
cada tipo de actuacion fuese inferior al nimero de las viviendas ofertadas, la persona promotora comunicara el
namero de viviendas que restasen a la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en
materia de vivienda y al Ayuntamiento del municipio donde se ubique la actuacion, al objeto de que puedan aportar
solicitudes que se ajusten a lo dispuesto en el articulo 12 en relacion con la seleccion de los destinatarios, para
garantizar que se adjudicard la totalidad de las viviendas.

6. El sorteo se realizara en la fecha y hora indicadas, ante fedatario o fedataria pdblica asistiendo una persona
funcionaria de la citada Delegacion Provincial.

7. El correspondiente plan de vivienda, respetando los principios establecidos en el articulo 12, podra establecer
otros procedimientos de seleccion distintos del previsto en los apartados anteriores.

Articulo 14. Contratos.

1. Los contratos de arrendamiento y de compraventa o adjudicacion de las viviendas protegidas deberan incluir la
renta y el precio en funcién de la superficie de la vivienda y anejos y el precio unitario de cada uno de éstos.

Incluiran, ademas, las siguientes clausulas obligatorias:

a) La obligacion de la persona destinataria de fijar en la vivienda su residencia habitual y permanente y el
reconocimiento de que cumple las condiciones de acceso a la vivienda, en particular, lo relativo a los
ingresos econdmicos ya que no es titular de otra vivienda.

b) La obligacion de la persona promotora de entregar la vivienda en el plazo maximo de tres meses, contados
desde el otorgamiento de la calificacion definitiva o desde la fecha del contrato de compraventa, adjudicacion
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o0 arrendamiento si éste fuera posterior a dicha calificacion, salvo que dicho plazo sea prorrogado por la
correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda.

c) Las prohibiciones y limitaciones a la facultad de disponer que resulten de aplicacion a la vivienda concreta,
segun su programa, derivadas del régimen juridico de las viviendas protegidas.

2. La Consejeria competente en materia de vivienda podra aprobar modelos tipo de contratos de arrendamiento y de
compraventa o adjudicacion de vivienda protegida que incluiran, al menos, las clausulas sefialadas en este articulo y
en el articulo 17, relativo al contrato de arrendamiento, y en el articulo 21, relativo a los contratos de compraventa.

Articulo 15. Acceso registral.

1. La resolucién de calificacion definitiva sera titulo suficiente para hacer constar en el Registro de la Propiedad,
mediante nota marginal, la condicién de vivienda protegida, con indicacién expresa de la fecha de calificacion
definitiva y del plazo de duracién del régimen legal de proteccion.

2. Con la inscripcion registral de las escrituras publicas de compraventa o adjudicacion de viviendas protegidas y de
la escritura de declaracion de obra nueva de vivienda para uso propio se haran constar, por nota marginal, las
limitaciones a la facultad de disponer a las que se refiere el articulo 26, que deberan ser referidas a la fecha de
adquisicion de la vivienda, el régimen de comunicaciones al que se refiere el articulo 28y los derechos de tanteo y
retracto legal regulados en el Capitulo Il del Titulo IIl, en relacion con las segundas o posteriores transmisiones inter-
vivos de la titularidad de la vivienda protegida.

3. La resolucion firme por la que se acuerda la descalificacion de una vivienda como protegida seré titulo suficiente
para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota marginal, la correspondiente descalificacion. Esta
resolucion serd igualmente titulo suficiente para la cancelacion en el Registro de la Propiedad de las limitaciones
legales derivadas del régimen legal de proteccion, asi como cualquier otro asiento registral de un derecho que
estuviese vinculado al citado régimen de proteccion.

4. Transcurrido el plazo de duracion del régimen legal de proteccion, el Registrador o Registradora procedera de
oficio a cancelar las notas marginales sefialadas en los apartados 1y 2, que reflejen el carécter de protegida de la
vivienda.

CAPITULO Il

Arrendamiento

Articulo 16. Renta maxima anual.

1. La renta maxima anual de las viviendas protegidas en arrendamiento sera la que determine el correspondiente
programa del plan de vivienda.

2. La renta inicial se podra actualizar anualmente en funcién de la variacion porcentual experimentada en ese
periodo por el Indice General Nacional del Sistema de Indices de Precios de Consumo, publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica, o indicador que lo sustituya.

3. La persona arrendadora podré percibir, ademas de la renta, el coste real de los servicios que disfrute la persona
arrendataria y se satisfagan por la persona arrendadora, asi como las demas repercusiones autorizadas por la
legislacion vigente.

4. Conforme a lo dispuesto del articulo 6.2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, queda prohibida la percepcién de
cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a las previstas en este articulo a satisfacer por la parte arrendataria.

5. Conforme a lo dispuesto en el articulo 6.3 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, seran nulas las clausulas o
estipulaciones que establezcan rentas superiores a las previstas en este articulo, debiendo entenderse tales
estipulaciones hechas a la renta maxima anual.
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Articulo 17. Contratos de arrendamiento.

Los contratos de arrendamiento, ademas de las clausulas previstas en el articulo 14.1, deberan incluir, como
obligatorias, las siguientes:

a) La prohibicién del subarriendo total o parcial de la vivienda.

b) La obligacion de la persona arrendataria de ocupar la vivienda en el plazo maximo de tres meses a partir de
la entrega de la vivienda, salvo que dicho plazo sea prorrogado por la correspondiente Delegacion Provincial
de la Consejeria competente en materia de vivienda.

Articulo 18. Visado de los contratos de arrendamiento.

1. Los contratos de arrendamiento de viviendas protegidas seran presentados en las correspondientes Delegaciones
Provinciales de la Consejeria competente en la materia, para que resulte acreditado en el expediente que contienen
las clausulas obligatorias establecidas en los articulos 14y 17.

2. Junto con el contrato se acompafiara la documentacion justificativa del cumplimiento por la persona arrendataria
de los requisitos exigidos para el acceso a la vivienda protegida, de acuerdo con lo exigido en el correspondiente
programa.

3. Acreditado que el contrato cumple lo dispuesto en el apartadoly que la persona arrendataria cumple los requisitos
citados, se procedera a su visado y a remitir a las personas promotora y destinataria sendas copias diligenciadas del
mismo.

4. La diligencia del visado se llevara a cabo en la forma que se prevea en la correspondiente Orden de la Consejeria
competente en materia de vivienda, en el plazo de dos meses desde la presentacion de los contratos.

Articulo 19. Segundos o posteriores contratos de arrendamiento.

1. Los segundos o posteriores contratos de arrendamiento de viviendas protegidas estaran sujetos a los requisitos
de destino, renta maxima e ingresos econémicos de la persona destinataria previstos en este Reglamento.

2. Previa solicitud de la persona propietaria de la vivienda y atendiendo a las circunstancias del caso concreto se
podréa exceptuar mediante resolucién motivada del Delegado Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda, lo previsto en los articulos 12y 13 para la seleccidn de las personas arrendatarias.

3. Estos contratos de arrendamiento deberan ajustarse a lo dispuesto en el articulo 17y deberan ser visados por las
Delegaciones Provinciales de la Consejeria competente en materia de vivienda en los términos previstos en el
articulo 18.

CAPITULO 1Nl

Venta o adjudicacion

Articulo 20. Precio maximo en primera transmision.

1. El precio méaximo de las viviendas protegidas en primera transmision, en venta o adjudicacion, sera el establecido
en la calificacion provisional, conforme al programa correspondiente del plan de vivienda vigente y el ambito
territorial donde se ubica.
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2. Conforme a lo dispuesto en el articulo 6.2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, queda prohibida la percepcion
de cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a la del precio prevista en este articulo, a satisfacer por el
adquirente o adjudicatario.

3. Conforme a lo dispuesto en el articulo 6.3 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, seran nulas las clausulas o
estipulaciones que establezcan precios superiores a los previstos en este articulo, debiendo entenderse tales
estipulaciones hechas al precio maximo legal que resulte de aplicacion.

Articulo 21. Contratos de compraventa o de adjudicacion.

Los contratos de compraventa o de adjudicacion ademas de las clausulas previstas en el articulo 14.1, deberan
incluir, como obligatorias, las siguientes:

a) Las limitaciones a la facultad de disponer en las segundas o posteriores transmisiones en cuanto al tiempo,
destino, adquirente, precio y régimen de comunicaciones, a las que se refieren los articulos 26y siguientes.

b) La obligacion de la persona destinataria de ocupar la vivienda en el plazo maximo de seis meses a partir de
la elevacién a escritura pUblica del contrato, salvo que este plazo sea prorrogado por la correspondiente
Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda.

c) El derecho de la persona destinataria a instar la resolucion del contrato en el caso de denegacion de la
calificacion definitiva de la vivienda.

Articulo 22. Visado de los contratos de compraventa o de adjudicacion.

1. Los contratos de compraventa o de adjudicacidn de viviendas protegidas seran presentados para su visado en las
Delegaciones Provinciales de la Consejeria competente en materia de vivienda, junto con la documentacion
justificativa del cumplimiento de los requisitos de las personas destinatarias para el acceso a la vivienda protegida
de acuerdo con el correspondiente programa.

2. El visado se llevara a cabo en la forma prevista en el articulo 18.

Articulo 23. Percepcion de cantidades a cuenta.

1. Para que las personas promotoras de viviendas protegidas puedan percibir de las destinatarias, en el periodo
comprendido entre el contrato de compraventa o de adjudicacion y el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica, cantidades a cuenta del precio total, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a)Las cantidades anticipadas se aplicardn Unicamente a la construccién de las viviendas, debiendo ser
ingresadas en cualquier entidad financiera a disposicion de la persona promotora, en una cuenta separada,
con distincion de cualquier otra clase de fondos pertenecientes a la misma.

b) En los contratos de compraventa o de adjudicacion se hara constar la cuantia de las cantidades anticipadas,
los plazos en que han de ser satisfechas, la cuenta especial de la entidad financiera donde ha de verificarse
el ingreso vy la garantia que haya sido constituida por la persona promotora a la que se refiere el apartado
2.b) de este articulo.

c) La autorizacion de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda, en la que se hara constar los importes de las cantidades a percibir a cuenta.

2. La solicitud para obtener la autorizacion a la que se refiere la letra c) del apartado anterior debera acompafiarse
necesariamente de:
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a) Certificacion del Registro de la Propiedad en el que se haga contar la titularidad del dominio de los terrenos o
el derecho real sobre éstos que le faculte para realizar la promocion, y que se hallan libres de cargas y
gravamenes que pudieran hacer inviable la promocion.

b) Aval bancario suficiente o contrato de seguro que garantice la devolucion, en su caso, del importe de las
cantidades entregadas y los intereses legales del dinero devengados desde la percepcion hasta el momento
en el que se haga efectiva la devolucion, constituido de conformidad con lo previsto en la Ley 57/1968, de 27
de julio, sobre cantidades anticipadas en la construccion y venta de viviendas y en la Ley 38/1999, de5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Articulo 24. Entrega de la vivienda y elevacion a escritura publica.

1. La persona promotora har entrega de la vivienda a la destinataria, elevando a escritura publica el contrato
privado, en el plazo maximo de tres meses, al que se refiere el articulo 14.1.b)o en el plazo que resulte de su
prorroga.

2. La escritura publica recogera el contenido del contrato de compraventa o de adjudicacion visado por la Consejeria
competente en materia de vivienda, a la vista de la copia diligenciada que presente la persona promotora.

La persona promotora debera presentar copia autenticada de la calificacion definitiva que se adjuntara a la escritura
publica en la que se hara constar la fecha de la calificacion definitiva, el plazo de duracion del régimen legal de
proteccion y, en su caso, los requisitos de la persona destinataria y de la vivienda para proceder a su descalificacion
antes de que transcurra el plazo legal de proteccion.

3. Al objeto de poder comprobar el cumplimiento de lo dispuesto en este articulo, las Notarias deberan poner en
conocimiento de la Delegacion Provincial competente en materia de vivienda las escrituras publicas de compraventa
o adjudicacion en primera transmision que se hayan autorizado en la forma prevista en el articulo 5 del Decreto por
el que se aprueba este Reglamento.

Articulo 25. Conservacion y obras de modificacion y reforma.

1. La conservacion y las obras de modificacion y reforma de las viviendas protegidas, tanto de los elementos
privativos como de sus elementos comunes, estaran sujetas a la normativa urbanistica que resulte de aplicacion.

2. Si la licencia municipal de obras autoriza, conforme con el planeamiento urbanistico, el aumento de la superficie
de la vivienda, este incremento debera elevarse a escritura publica y proceder a su inscripcion registral, a los efectos
previstos en el articulo 27.

CAPITULO IV

Segundas o posteriores transmisiones de viviendas protegidas

Articulo 26. Requisitos.

1. Las segundas o posteriores transmisiones inter-vivos de la titularidad del derecho de propiedad o de cualquier
otro derecho real de uso y disfrute sobre las viviendas protegidas estardn sometidas a los requisitos o
condicionantes basicos de tiempo, destino, adquirente, precio y régimen de comunicaciones, previstos en los
apartados siguientes.

Los requisitos anteriormente citados tienen la consideracién de limitaciones de la facultad de disponer de la persona
titular de la vivienda protegida.
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2. Respecto del requisito del tiempo, las personas ftitulares de una vivienda protegida no podrén transmitirla
intervivos ni ceder su uso por ningdn titulo durante el plazo minimo de diez afios, salvo que el programa prevea un
plazo inferior. Tal plazo empezard a contarse desde la fecha del otorgamiento de la correspondiente escritura
publica o, en el supuesto de promotores individuales para uso propio, desde la fecha de la calificacion definitiva.

Asimismo se podran exceptuar de lo dispuesto en el parrafo anterior, por resolucién motivada de la persona titular
de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda, las transmisiones
que tengan lugar por alguna de las causas siguientes:

a) Motivos laborales.

b) Incremento de los miembros de la unidad familiar.

¢) Necesidad en un miembro de la unidad familiar mayor de 65 afios.

d) Ser algin miembro de la unidad familiar victima del terrorismo.

e) Ser algin miembro de la unidad familiar victima de la violencia de género.

f) Otras situaciones sobrevenidas con incidencia en la unidad familiar, como son, entre otras, el fallecimiento o
la discapacidad de alguno de sus miembros, o la nulidad, el divorcio o separacion matrimonial o de uniones
de hecho inscritas en el Registro de Parejas de Hecho.

g) Tratarse de la transmision de una cuota indivisa de la vivienda a favor de quien ya fuese cotitular de ésta. Se
entenderan comprendidos en este Ultimo supuesto las particiones de herencia y disoluciones de condominio
y de sociedades conyugales, cuando una de las personas cotitulares adquiera la totalidad de la vivienda
abonando en metélico el valor de la parte de las demas conduefias.

h) Otras que establezca el correspondiente plan de vivienda.

3. Las viviendas protegidas que sean objeto de una segunda o posterior transmision deberan mantener su destino
de residencia habitual y permanente del nuevo adquirente.

4. Respecto del requisito del precio, en las segundas o posteriores transmisiones el precio maximo de venta se
determinard en la forma establecida en el articulo 27.

5. La persona adquirente debera cumplir, al tiempo de la transmisién, los requisitos para acceder a la vivienda
protegida que establezca el programa asimilable o el programa al que se refiere el articulo 27.2, en su condicién de
persona destinataria y conforme dispone el articulo 5.

En ningln caso podran verse alterados estos requisitos referidos a la persona del adquirente que constituyen el
fundamento basico consustancial al régimen de la vivienda protegida.

6. Respecto del régimen de comunicaciones, el transmitente y el adquirente estaran sujetos al mismo, en los
términos previstos en los articulos 28y 29.

Articulo 27. Precio maximo de venta.

1. El precio de venta de las viviendas protegidas en segundas o posteriores transmisiones sera el que las partes
libremente acuerden que, en ningln caso, podra superar el mayor de los precios siguientes:

a)El de venta de la vivienda protegida de nueva construccion en el momento de la transmision,
correspondiente a un programa asimilable.

b)El de la primera transmision, actualizado en la forma que fije el correspondiente plan de vivienda, con
aplicacion, en su caso, de los coeficientes correctores que establezca.
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2. Transcurridos quince afios desde la fecha de la calificacion definitiva, el precio limite a tener en cuenta sera, si
este fuera superior, el de las viviendas correspondientes al Programa de Viviendas de Iniciativa Municipal y
Autonémica o programa asimilable que contemple un precio maximo superior para la primera transmisién de las
viviendas.

3. Si la vivienda protegida hubiera aumentado su superficie, de conformidad con lo establecido en el articulo 25.2, el
precio maximo de venta se computara sobre la nueva superficie.

4. Si la vivienda hubiese experimentado mejoras que por su naturaleza puedan significar un aumento del valor de la
misma, el precio de venta fijado por las partes, dentro de los limites previstos en este articulo, se podra incrementar
por un importe maximo del 10%.

Articulo 28. Régimen de comunicaciones y autorizacion previas a la transmision.

1. Las segundas o posteriores transmisiones de viviendas protegidas estaran sujetas, con caracter previo, al
régimen de comunicaciones previsto en el articulo 12 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

2. Las personas titulares de viviendas protegidas comunicaran a la correspondiente Delegacion Provincial de la
Consejeria competente en materia de vivienda la decision de transmitir, presentando el modelo que se incluye como
Anexo I.A'y aportando, al menos, la documentacion correspondiente a:

a) Su identificacion.

b) Titulo de propiedad debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.
c) Determinacion del precio de la transmisién y su forma de pago.

d) Condiciones de la transmision.

e) Acreditacion, en su caso, de las circunstancias que permiten la transmisién antes del plazo de diez afios
desde su adquisicidn en los supuestos previstos en el articulo 26.2.

3. La persona interesada en la adquisicion deberd comunicara la citada Delegacion Provincial la intencion de
adquirir, presentando el modelo que se incluye como Anexo | B, y aportando, al menos, la documentacion
correspondiente a:

a) Sus datos personales y los de su unidad familiar.
b) Los ingresos econdmicos anuales asi como los del resto de los miembros de la unidad familiar.

c) Una declaracion responsable referida a que relne los requisitos para ser destinataria de la vivienda
protegida que pretende adquirir y del compromiso de que va a destinar la misma a residencia habitual y
permanente.

4. Si la comunicacion no reuniese todos los requisitos a que se refieren los apartados2y3o faltase documentacion,
se requerira a la persona titular o a la interesada en la adquisicion para que, en el plazo de diez dias, subsane la
falta 0 acompafie los documentos preceptivos, con indicacion de que, si asf no lo hiciera, se le tendré por desistido
de su peticion, conforme al articulo 71.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comdn.

5. La citada Delegacion Provincial, en el plazo de un mes desde la recepcion de la dltima de las comunicaciones
previstas en los apartados anteriores, resolverd si procede o no la transmision, apreciando, en su caso, las
circunstancias a las que refiere el articulo 26.

Dicha Delegacion Provincial establecera en la referida resolucion si ejercera o no el derecho de tanteo sobre la
transmision prevista, asi como la entidad plblica a la que, en su caso, se ceda el ejercicio del derecho, en los
términos previstos en el articulo 51.
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Transcurrido dicho plazo sin que se haya dictado y notificado la resolucion se podra entender que procede dicha
transmision, no habiendo lugar al ejercicio del derecho de tanteo.

6. En todo caso, si transcurridos 60 dias naturales, computados a partir de la practica de la dltima de las
comunicaciones previstas en los apartados2y3 de este articulo, no se hubiese ejercitado el derecho de tanteo
anunciado en la resolucion a la que se refiere el apartado anterior, la transmisién podra llevarse a cabo en sus
mismos términos, conforme a lo dispuesto en el articulo 12.2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

Articulo 29. Comunicacion de la persona adquirente.

La persona adquirente debera comunicara la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en
materia de vivienda, en el mes siguiente a la transmision, las condiciones en las que se ha producido la misma, asi
como una copia de la escritura 0 documento donde se haya formalizado, conforme a lo dispuesto en el articulo 12.3
de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

Articulo 30. Elevacion a escritura publica.

1. Los Notarios y las Notarias no podran autorizar ninguna escritura publica en que se formalice la segunda o
posterior transmision de la propiedad o de un derecho real de uso y disfrute sobre viviendas protegidas sin que,
previamente, se acredite la resolucion a la que se refiere el articulo 28 por la que se declara que procede la
transmision o la practica de las comunicaciones, cuando haya transcurrido el plazo previsto en el articulo 28.5 sin
que se haya notificado resolucion expresa para el ejercicio de tal derecho, circunstancias todas ellas que deberan
reflejarse en la escritura, incorpordndose a la matriz la citada resolucién o, en su caso, testimonio de las
comunicaciones. Si la resolucion hubiese anunciado el ejercicio del derecho de tanteo, no se podra elevara escritura
publica la citada transmisién hasta que hubiese transcurrido el plazo previsto en el articulo 51.1.

2. Las Notarias deberan poner en conocimiento de la Delegacidn Provincial competente en materia de vivienda las
escrituras publicas de compraventa 0 adjudicacién en primera transmision que se hayan autorizado en la forma
prevista en el articulo5 del Decreto por el que se aprueba este Reglamento.

Articulo 31. Inscripcidn registral de las transmisiones.

Sera requisito necesario para proceder a la inscripcion registral de las escrituras publicas en las que se formalicen
las segundas o posteriores transmisiones, que resulte acreditado el cumplimiento de lo dispuesto en este Capitulo
en relacion con las condiciones de la transmision y con el régimen de comunicaciones.

Articulo 32. Nulidad de pleno derecho de las transmisiones.

Seran nulas de pleno derecho, salvo a los efectos del ejercicio del derecho de retracto, las transmisiones en las que
la persona transmitente y la adquirente de la vivienda protegida no hayan dado cumplimiento a las condiciones
establecidas en este Capitulo, referentes a las comunicaciones que con caracter previo o posterior a la transmision
deben realizar, de conformidad con lo previsto en los articulos 13.4y 12.4, respectivamente, de la Ley 13/2005, de
11 de noviembre.

Articulo 33. Transmisiones forzosas de las viviendas protegidas.

A las transmisiones forzosas, judiciales o extrajudiciales, de las viviendas protegidas les serd de aplicacion lo
dispuesto en el presente Capitulo en cuanto al régimen de comunicaciones, de acuerdo con la naturaleza de estas
transmisiones.
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TITULO Il

CALIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

Articulo 34. Calificacién provisional y calificacion definitiva.

1. Se entiende por calificacion provisional de una vivienda protegida, el acto administrativo por el que se declara que
la citada vivienda, dentro de la promocién correspondiente, cumple los requisitos de superficie Util o construida
establecidos para cada programa en los correspondientes planes de vivienda y demas requisitos urbanisticos y
constructivos que resulten de aplicacion.

2. Se entiende por calificacion definitiva de una vivienda protegida, el acto administrativo por el que se determina el
régimen juridico en arrendamiento, en venta 0 en promocion para uso propio, de la citada vivienda.

La calificacion definitiva tendra lugar una vez finalizadas las obras y tras la concesion por la Administracion Publica
competente de la licencia de primera ocupacion.

Articulo 35. Solicitud de la calificacion provisional.

1. Las personas promotoras de viviendas protegidas presentardn la solicitud de calificacion provisional,
especificando los programas a los que desean acogerse, ante la Delegacion Provincial de la Consejeria competente
en materia de vivienda correspondiente a la provincia donde se ubique la promocién, acompafiada de la siguiente
documentacion:

a) Los documentos acreditativos de la identidad de la persona solicitante y, en su caso, de la representacion
que ostente.

b) Certificado del Registro de la Propiedad acreditativo de la titularidad de los terrenos o del derecho real sobre
los mismos que les faculte a realizar la promocion y de su libertad de cargas y gravamenes que puedan
conllevar la inviabilidad de la promocidn. En el supuesto de no ser titulares, las personas solicitantes deberan
aportar contrato de opcién de compra a su favor o titulo que acredite la disponibilidad de los terrenos para
construir.

c) Documento técnico con caracter, al menos, de proyecto basico visado por el Colegio Profesional
correspondiente, cuando este visado sea obligatorio.

Cuando la persona promotora sea una entidad pdblica con oficina de supervision constituida, el visado
colegial podra sustituirse por la supervision de dicho Organismo.

d) Certificado expedido por el Ayuntamiento correspondiente sobre la calificacion urbanistica de los terrenos y
sobre la dotacion de servicios urbanisticos o, en su caso, la licencia municipal de obras si ya se hubiera
obtenido.

e) Procedimiento previsto para la seleccion de las personas arrendatarias o adquirentes, excepto en el caso de
promotores para uso propio en régimen de cooperativas que se hayan constituido conforme a lo dispuesto en
el articulo 3.3.

f) Las personas promotoras para uso propio individual deben aportar, ademas, la documentacion acreditativa
del cumplimiento de los requisitos que les permiten el acceso a la vivienda protegida.

2. Toda promocidn de viviendas protegidas podra acogerse a uno o varios de los programas de proteccion vigentes
al tiempo de la solicitud, tanto en arrendamiento, propiedad u otro régimen de tenencia.

Articulo 36. Otorgamiento de la calificacion provisional.
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1. La persona titular de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda resolvera y notificara la resolucion de calificacion provisional en el plazo de tres meses. Transcurrido el
mencionado plazo sin que se haya notificado resolucién expresa, la calificacién provisional se podra entender
otorgada por silencio administrativo.

2. En la resolucion de calificacion provisional deberan constar, como minimo, los siguientes extremos:
a) Cadigo de identificacion del expediente y programas a los que se acoge la promocion.

b) Identificacion de la persona solicitante y clase de promotora. Tratandose de una persona promotora
individual para uso propio, constaran los ingresos determinados en la forma que establezca el
correspondiente programa.

¢) El nimero, la identificacidn y la superficie de las viviendas de la promocidn y de sus anejos. Cuando se trate
de alojamientos se incluird, ademas, la superficie de zonas comunes. Se sefialaran, cuando existan, las
viviendas reservadas para personas con discapacidad con movilidad reducida o para familias numerosas u
otros cupos que procedan.

d) En los supuestos de viviendas en venta o adjudicacion se incluira el precio maximo de las viviendas y de sus
anejos. Cuando se trate de viviendas en arrendamiento se sefialara la forma de calculo de la renta maxima.

e) Cuantia maxima de los préstamos cualificados y de las ayudas econémicas directas que se pueden solicitar.

f) Declaracion expresa de que la obtencién de la financiacion cualificada que corresponda estara condicionada
al cumplimiento de los requisitos establecidos para su obtencién ya las limitaciones derivadas del nimero
maximo de actuaciones protegidas a financiar y de la cuantia de los recursos econémicos y financieros
disponibles.

Articulo 37. Proyecto e inicio de las obras.

1. Cuando la calificacion provisional se haya concedido en base a un proyecto basico, antes del inicio de las obras
se presentar, en la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda, el
proyecto de ejecucion debidamente visado por el Colegio Profesional correspondiente, cuando este visado sea
obligatorio, para que por dicha Delegacion Provincial, en el plazo de un mes, se emita un informe sobre la
adecuacion del proyecto a la legislacion vigente en materia de vivienda protegida.

Cuando la persona promotora sea una entidad publica con oficina de supervisidn constituida, el visado colegial
podré sustituirse por la supervisién de dicha oficina.

2. La persona promotora deberd comunicara la Delegacidn Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda la fecha de inicio de las obras en el plazo de quince dias desde que éste tenga lugar aportando la
certificacion de la direccion facultativa y la licencia de obras.

3. No se podran formalizar los contratos de compraventa o de adjudicacién de las viviendas hasta que se presente
la comunicacion sefialada en el apartado anterior.

Articulo 38. Modificacién del proyecto de ejecucion.

1. Si durante la ejecucion de las obras hubiera que introducir cambios en el proyecto inicialmente aprobado, que
supongan la alteracion de las caracteristicas técnicas o de las calidades definidas, la modificacidn requerira
autorizacion de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda, que
debera resolver y notificar en el plazo maximo de un mes. Transcurrido el mencionado plazo sin que haya notificado
resolucion expresa, se podra entender otorgada la autorizacion por silencio administrativo.

2. La solicitud de autorizacion de modificacion del proyecto deberd presentarse acompafiada de la siguiente
documentacion:
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a) Proyecto modificado visado por el Colegio Profesional correspondiente, cuando este visado sea obligatorio.

Cuando la persona promotora sea una entidad publica con oficina de supervision constituida, el visado
colegial podra sustituirse por la supervision de dicho organismo.

b) Conformidad de las personas adquirentes, si se han formalizado los contratos de adquisicion. ¢) Autorizacion
municipal o nueva licencia de obras, en su caso.

3. En los casos en que, por imposibilidad técnica debidamente justificada ajena a la voluntad de la persona
promotora 0 por exigencias de la normativa de aplicacion, no puedan mantenerse las caracteristicas o calidades
definidas conforme al proyecto inicialmente aprobado, la conformidad a que se refiere la letra b) del apartado
anterior podra sustituirse por la comunicacion de esta circunstancia a las personas adquirentes, si las hubiere.

Articulo 39. Solicitud de la calificacién definitiva.

1. Las personas promotoras de viviendas protegidas dispondran de un plazo de 30 meses, a contar desde la fecha
de la calificacion provisional, para presentar la solicitud de calificacién definitiva, salvo que en suelos destinados a
viviendas protegidas se prevea un plazo distinto por el planeamiento urbanistico o por estipulacion contractual.

La persona titular de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda
podra autorizar la ampliacién del plazo indicado a instancia de la persona promotora, mediando causa justificada y
hasta un maximo de la mitad del plazo establecido. Esta ampliacion podra aplicarse a la totalidad de la promocién o
a parte de la misma cuando se trate de edificios independientes.

La citada ampliacién serd comunicada a las personas adquirentes.

Sera requisito para la obtencién de la calificacién definitiva haber presentado los contratos de arrendamiento,
compraventa o adjudicacion que se hubieran celebrado, en la forma a que se refieren los articulos 18y 22.

2. La solicitud de calificacidn definitiva de viviendas protegidas debera ir acompafiada de los siguientes documentos:

a) Licencia de primera ocupacion. En caso de que no haya sido concedida la licencia en el momento de la
solicitud, podra iniciarse la tramitacién sin este documento que debera aportarse, en cualquier caso, con
caracter previo al vencimiento del plazo para dictar y notificar la resolucion de concesion de la calificacion
definitiva.

b) Proyecto de ejecucion final visado por el Colegio Profesional correspondiente, cuando éste sea obligatorio, o
con informe de supervision cuando la persona promotora sea una entidad publica con oficina de supervision
constituida.

Cuando no haya cambios respecto al proyecto inicial 0 a sus modificaciones autorizadas, se presentara
certificado de la direccion facultativa sobre la no modificacion del proyecto inicialmente aprobado.

c) Certificado final de obras de la direccion facultativa visado de conformidad con lo sefialado en la letra
anterior, asf como certificacion final de obra de telecomunicaciones, cuando ésta sea obligatoria.

d) Certificacion emitida por la direccion facultativa de las obras, haciendo constar el cumplimiento favorable del
programa de ensayos y andlisis.

e) Justificacion de haberse practicado en el Registro de la Propiedad la inscripcion de la escritura declarativa de
obra nueva y divisién horizontal, en su caso.

f) Poliza del seguro de incendio con vigencia, al menos, de tres meses desde la calificacion definitiva o hasta la
formalizacion de las escrituras publicas de compraventa, en su caso.
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Articulo 40. Inspeccion previa al otorgamiento de la calificacion definitiva.

1. Terminadas las obras y presentada la solicitud de calificacién definitiva, la correspondiente Delegacion Provincial
de la Consejeria competente en materia de vivienda informard el proyecto de ejecucion final presentado para
comprobar el cumplimiento de la normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las viviendas protegidas, y
técnicos adscritos a la misma realizaran una inspeccion ocular para comprobar que la obra realizada se acomoda a
las condiciones del citado proyecto.

2. Si se detectaran deficiencias constructivas o cualquier otra circunstancia subsanable, dicha Delegacion Provincial
comunicara a la persona promotora los defectos a corregir, el plazo y las condiciones para subsanarlos,
advirtiéndole que la falta de subsanacion en plazo de tales defectos implicara la denegacién de la calificacion
definitiva.

Articulo 41. Otorgamiento de la calificacion definitiva.

1. La correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda resolvera y
notificard a la persona promotora el otorgamiento de la calificacion definitiva, en el plazo de dos meses contado
desde la presentacion de la solicitud.

2. El otorgamiento de la calificacion definitiva se hara mediante resolucion motivada en la que constara el nimero
del expediente de la promocion, la identificacion de la persona promotora, la ubicacion de las viviendas, su nimero,
superficie y dependencias, sus datos registrales, la fecha de calificacion provisional y de terminacion de las obras,
las limitaciones a que quedan sujetas las viviendas, el plazo de duracién del régimen de proteccidn, los precios de
venta o renta y demas

Datos o circunstancias que deban constar en aplicacidn de las normas vigentes.

Cuando la construccion se haya ejecutado por fases, cada fase sera objeto de una calificacién definitiva.

Articulo 42. Denegacion de la calificacion definitiva.

1. La correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda resolvera y
notificara a las personas promotoras y a las adquirentes la denegacion de la calificacion definitiva en el plazo de dos
meses, contado desde la presentacion de la solicitud.

Transcurrido el plazo para notificar la resolucion sin haberse producido ésta, se entendera denegada la calificacion
definitiva, conforme dispone el epigrafe 8.2.1 del Anexo Il de la Ley 9/2001, de 12 de julio, por la que se establece el
sentido del silencio administrativo y los plazos de determinados procedimientos como garantias procedimentales
para la ciudadania.

2. La denegacion de la calificacion definitiva por la Delegacidn Provincial de la Consejeria competente en materia de
vivienda serd siempre motivada y susceptible de recurso de alzada, cuya resolucion pondra fina la via
administrativa.

3. Las personas adquirentes de viviendas protegidas, cuyos expedientes no hubiesen obtenido la calificacion
definitiva por causas imputables a la persona promotora, podran optar entre:

a) Resolver el contrato, lo cual conllevara la devolucién por la persona promotora de las cantidades entregadas
a cuenta, incrementadas con el interés legal devengado desde el momento de la entrega de cada una de
dichas cantidades hasta el momento de la resolucién del contrato.

b) Solicitar de la Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda, en el plazo de tres
meses desde la denegacion de la calificacion definitiva, la rehabilitacion del expediente a su favor, siempre
que medie contrato de compraventa de la vivienda o cantidades entregadas a cuenta del precio de venta de
la misma, y comprometerse, en su caso, a la terminacion de las obras o a la subsanacion de las deficiencias
que impidieron la obtencion de la calificacion definitiva, dentro del plazo y con el presupuesto que a tal efecto
les sea fijado por la Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de vivienda. Del precio
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final de venta de la vivienda a abonara la persona promotora, se deduciran las cantidades invertidas por las
personas adquirentes en las obras necesarias para la obtencion de la calificacion definitiva.

4. La denegacion de la calificacion definitiva por causa imputable a la persona promotora, siempre que por las
adquirentes se inste la rehabilitacion del expediente, podra conllevar la subrogacion de las personas compradoras
en el préstamo cualificado concedido a la persona promotora.

Articulo 43. Denegacion de la calificacion definitiva sobre suelos destinados a viviendas protegidas.

La denegacion de la calificacion definitiva de viviendas situadas sobre suelos calificados por el planeamiento
urbanistico con destino a viviendas protegidas, podra determinar la expropiacion de los citados terrenos para su
obtencion de conformidad con lo dispuesto en el articulo 160.1.1) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Articulo 44. Descalificacion de las viviendas protegidas.

El correspondiente plan de vivienda determinara los programas para los que, si procede, se podran descalificar las
viviendas protegidas acogidas en los mismos antes de que transcurra el plazo legal de proteccion, estableciendo los
requisitos que debe reunir el titular y la vivienda protegida para proceder a la citada descalificacion.

TITULO I
DERECHOS Y PRERROGATIVAS DE LA ADMINISTRACION
CAPITULO |

Derecho de adquisicion preferente

Articulo 45. Normas generales.

1. La Administracion de la Junta de Andalucia podra ejercer el derecho de adquisicion preferente sobre las viviendas
protegidas de promocion privada a través de la Empresa PUblica de Suelo de Andalucia.

Previa solicitud del Ayuntamiento del municipio en el que se ubiquen las viviendas a la Delegacion Provincial
correspondiente de la Consejeria competente en materia de vivienda y una vez suscrito el acuerdo entre ambas
Administraciones, se podra ceder el ejercicio de este derecho a favor del Ayuntamiento o Entidad Publica que
designe la Administracién de la Junta de Andalucia.

2. La adquisicién preferente se podra ejercer, con caracter general, sobre viviendas que, una vez concluido el
procedimiento para la seleccion de los destinatarios hayan quedado vacantes.

También podréa ejercerse este derecho, atendiendo a necesidades de disponibilidad inmediata de vivienda protegida,
sobre viviendas en construccion para las que se ha solicitado la calificacion provisional.

Articulo 46. Ejercicio del derecho.

1. Cuando se ejercite el derecho de adquisicion preferente sobre las viviendas para las que se ha solicitado la
calificacion provisional, la Consejeria competente en materia de vivienda resolverd y notificard a quien las promueva
el ejercicio del citado derecho, en el plazo de treinta dias, y lo ejercera en el plazo maximo de 120 dias, a contar en
ambos casos, desde la fecha del otorgamiento de la calificacion provisional.

- 26 -



En el caso de que se haya concedido dicha calificacion provisional por silencio administrativo podra ejercitarse el
derecho de adquisicion preferente dentro de los treinta dias siguientes a que se haya producido dicho silencio, sin
que, en ningln caso, pueda superarse el plazo maximo de 120 dias a contar desde la fecha de solicitud de
calificacion provisional, de acuerdo con lo establecido en el articulo 11.2 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.

2. Cuando se ejercite el derecho de adquisicidn preferente sobre las viviendas vacantes, la Consejeria competente
en materia de vivienda resolvera y notificard a quien las promueva el ejercicio del citado derecho, en el plazo de
treinta dias a contar desde la fecha que se comunique por la persona promotora el resultado del procedimiento de
seleccion de las viviendas.

3. La resolucion prevista en los apartados anteriores tendra, al menos, el siguiente contenido: a) La justificacion por
la que se ejerce el derecho. b) La cuantia, forma y plazo de abono del precio de adquisicion.

Articulo 47. Formalizacion de la adquisicion.

1. Se otorgara escritura pdblica por la persona promotora a favor de la Administracion o Entidad Publica que haya
gjercido el derecho de adquisicion preferente, a la que se incorporara testimonio de la resolucién por la que se
gjercita. Esta escritura servira de titulo para la inscripcion de la adquisicion en el Registro de la Propiedad.

2. La Administracién o Entidad Publica que ejercite el derecho de adquisicion preferente lo comunicard, en el plazo
de un mes a contar desde que se adopt6 el correspondiente acuerdo, al Registro de la Propiedad en el que se
encuentre inscrita la promocion o las viviendas afectadas, para que se haga constar por anotacion preventiva.

3. La adquisicién de las viviendas protegidas por el ejercicio de este derecho supone la subrogacion de la
Administracién o Entidad Publica que lo ejercite en la posicién de la persona promotora.

Articulo 48. Precio de la adquisicion.

1. Conforme dispone el articulo 11.4 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, el derecho de adquisicion preferente se
gjercera por un precio maximo igual al vigente para las viviendas protegidas de la tipologia de que se trate en el
correspondiente ambito territorial en la fecha en que se pretenda la enajenacién, que serd el establecido en la
calificacion provisional. Podra anticiparse hasta el 25% del precio, abonandose la cantidad restante en el plazo de
treinta dias desde la calificacion definitiva.

2. De ese precio podra descontarse el importe necesario para la cancelacion de las hipotecas y demas cargas que,
con caracter preferente, afecten a las viviendas adquiridas, asumiendo la entidad adquirente la responsabilidad de
su cancelacion.

Articulo 49. Destino de las viviendas adquiridas.

1. Las viviendas adquiridas en virtud de un derecho de adquisicién preferente deberan ser destinadas a su
adjudicacion, en régimen de venta o de arrendamiento, a personas que retnan los requisitos que, para ser
destinatarios de viviendas protegidas, establezca el programa de vivienda a cuyo amparo se haya concedido la
calificacion provisional.

2. El procedimiento de seleccion se efectuara de acuerdo con lo regulado en el articulo 12. No obstante, cuando el
gjercicio de este derecho se haya producido después de iniciado el procedimiento de seleccién por la persona
promotora, deberan respetarse los derechos y expectativas a ser destinatarias de una de las viviendas protegidas
de las personas que, reuniendo los requisitos para ello, hubieran presentado su solicitud antes de ejercitarse este
derecho.

3. Con carécter previo a su adquisicidn, la Administracién o Entidad Plblica que haya ejercido el derecho de
adquisicion preferente de la vivienda podra solicitar de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria
competente en materia de vivienda el cambio de programa para el que se solicitd la calificacion provisional.

La resolucion que autorice el cambio de programa al que se refiere este apartado, determinara una nueva
calificacion provisional de la vivienda que incluira las consecuencias que se deriven del cambio de programa.
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CAPITULO Il

Derechos de tanteo y retracto legal

Articulo 50. Tanteo y retracto legal.

1. Las segundas o posteriores transmisiones intervivos de las viviendas protegidas, durante el periodo legal de
proteccion, estaran sujetas a los derechos de tanteo y retracto legal establecidos en los articulos 12y 13 de la Ley
13/2005, de 11 de noviembre.

2. La Administracion de la Junta de Andalucia ejercera los derechos de tanteo y retracto legal a través de la
Empresa Publica de Suelo de Andalucia.

Previa solicitud del Ayuntamiento del municipio en el que se ubiquen las viviendas a la Delegacion Provincial
correspondiente de la Consejeria competente en materia de vivienda, y una vez suscrito el acuerdo entre ambas
Administraciones, se podra ceder el ejercicio de estos derechos a favor del Ayuntamiento o entidad publica que
designe la Administracién de la Junta de Andalucia.

3. Sin perjuicio de la obligacién de efectuar las comunicaciones a que se refieren los articulos 28y 29 se exceptlian
del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto legal las trasmisiones que, cumpliendo los requisitos establecidos
para la transmision de una vivienda protegida, se encuentren en alguno de los siguientes supuestos:

a) La transmision tenga lugar entre parientes hasta el segundo grado de consanguinidad.

b) Se trate de la transmisién de una cuota indivisa de la vivienda a favor de otra persona cotitular de ésta. Se
entenderan comprendidos en este Ultimo supuesto las particiones de herencia, y disoluciones de condominio
y de sociedades conyugales, cuando uno de los cotitulares adquiera la totalidad de la vivienda abonando en
metalico la parte de los demas conduefios.

Articulo 51. Derecho de tanteo.

1. El derecho de tanteo podra ejercitarse a partir del siguiente dia a aquel en que se haya producido la resolucién
favorable a la que se refiere el articulo 28.5 en la que se declare que procede el citado derecho, y siempre dentro
del plazo de los sesenta dias naturales a partir del siguiente a aquel en que se haya producido la dltima de las
comunicaciones previstas en el articulo 28.

Si, transcurrido este plazo, el derecho de tanteo no se hubiera ejercitado, podra llevarse a efecto la transmisién en
los mismos términos en que se comunicd.

2. El precio en que se ejercerd el derecho de tanteo serd el sefialado por el transmitente en su comunicacion que
debera estar comprendido dentro del precio maximo al que se refiere el articulo 27.

En las transmisiones inter-vivos en que no medie precio, se tomara para el ejercicio del derecho de tanteo el precio
maximo a que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 52. Derecho de retracto.

1. En el caso de que quienes transmitan o adquieran una vivienda protegida no hubieran realizado las
comunicaciones a que se refiere el articulo 12 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de que tales comunicaciones
sean incompletas o defectuosas o de que la transmision se haya producido antes del transcurso del plazo sefialado
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para el ejercicio del derecho de tanteo o de la natificacién de la resolucion comunicando la voluntad de no ejercerlo,
o en condiciones distintas a las anunciadas, el Organo competente podra ejercer el derecho de retracto.

2. El derecho de retracto habra de ejercerse en el plazo de sesenta dias naturales a contar desde el siguiente a la
comunicacién de la transmision prevista en el articulo 29 o de que ésta haya llegado a su conocimiento,
fehacientemente, por cualquier otro medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 12.2 de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre.

3. El precio en que se ejercera el derecho de retracto sera el precio de transmision que figure en la escritura o
contrato de adquisicién, que en todo caso, no podra superar el precio maximo al que se refiere el articulo 27.

En las transmisiones inter-vivos en que no medie precio, se tomara para el ejercicio del derecho de retracto el precio
maximo a que se refiere el parrafo anterior.

4. El 6rgano que haya ejercitado el derecho debera abonar también al adquirente retraido la cuota del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que aquel haya satisfecho, pero no la del
Impuesto sobre Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, aunque se haya obligado a pagarlo.

Articulo 53. Ejercicio de los derechos de tanteo y retracto.

1. El 6rgano competente que decida ejercitar el derecho de tanteo o retracto comparecerd, dentro del plazo de
gjercicio del derecho, ante Notario o Notaria, manifestando su voluntad, depositando el precio o acreditando su
consignacion judicial, y requiriendo al Notario o Notaria para que sefiale dia y hora para el otorgamiento de la
escritura y para que comunique los anteriores extremos al transmitente o adquirente retraido.

2. En el dia'y hora comunicados por el Notario o Notaria, se otorgara por ambas partes la oportuna escritura pablica,
en la que se hara entrega del precio, con los descuentos, en su caso, a que se refiere el apartado siguiente, y de la
posesion efectiva de la finca transmitida.

3. Si existieran cargas o gravamenes sobre la vivienda, la entidad adquirente podrd descontar del precio los gastos
necesarios para su cancelacion y poner a disposicion del transmitente o adquirente retraido el sobrante, asumiendo
el pago de los demas gastos que origine dicha cancelacién.

Articulo 54. Subrogacion en el ejercicio de estos derechos.

1. En cualquier momento del procedimiento de ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, la Consejeria
competente en materia de vivienda, o el Ayuntamiento o Entidad Publica a la que se haya cedido el ejercicio del
derecho podra designar a una persona, que redna los requisitos para ser titular de una vivienda protegida, para que
se subrogue en su lugar en el acto de adquisicion, circunstancia que habra de acreditarse al Notario 0 a la Notaria,
incorporandose a la escritura testimonio de las resoluciones donde conste tal designacion.

2. La seleccion de dicha persona se llevara a cabo con sujecion a los principios contenidos en el articulo 12.

3. En el supuesto de que no se hubiera producido la subrogacién, la Administracion o la Entidad Publica adquirente
de la vivienda podra solicitar de la correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia
de vivienda el cambio del régimen de proteccion de la vivienda.

La resolucion que autorice el cambio de programa al que se refiere este apartado, determinara una nueva
calificacion definitiva de la vivienda que debera tener el correspondiente reflejo registral e incluira las consecuencias
que se deriven del cambio de programa.
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