Ayuntamiento de Almonte

URB/09 -ORDENANZA REGULADORA DE LA CONCESION DE LA
CALIFICACION PROVISIONAL Y DEFINITIVA DE  VIVIENDAS
PROTEGIDAS EN EL TERMINO MUNICIPAL DE ALMONTE.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia, establece como
competencias propias de los municipios andaluces, entre otras, el otorgamiento de la
calificacién provisional y definitiva de vivienda protegida, de conformidad con los
requisitos establecidos en la normativa autonomica. El articulo 9.2 atribuye a los
municipios las nuevas competencias sobre la calificacion de vivienda protegida,
establecida como competencia de ejecucién de la normativa andaluza sobre la materia.

El procedimiento para el otorgamiento de las calificaciones provisionales y definitivas de
las viviendas protegidas se encontraba regulado, ademas de por el Reglamento de
Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, ( Decreto 149/2006, de 25
de julio), por la Orden de 21 de julio de 2008, sobre Normativa Técnica de Disefio y
Calidad aplicable a las Viviendas Protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia .

Al amparo de las nuevas competencias atribuidas, el Ayuntamiento de Almonte aprueba
la Ordenanza Municipal reguladora de la concesién de la Calificacion Provisional y
Definitiva de Viviendas protegidas en nuestro término municipal ( BOP de 6/4/2011).

Toda esta regulacion queda afectada por la entrada en vigor del Decreto 1/2012, de 10
de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento de
Viviendas Protegidas de la Comunidad Autonoma de Andalucia (Decreto 149/2006, de 25
de julio). En concreto, se modificaron los articulos contenidos en el Titulo Il del
Reglamento mencionado, dejandose sin efecto la regulacion contenida en el Capitulo
Il de la citada Orden de 21 de julio de 2008, que trataba de las determinaciones para la
agilizacion de los procedimientos de calificacién de vivienda protegida.

Posteriormente, por Decreto 161/2018, de 28 de agosto, de defensa de la vivienda
del parque publico residencial de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se modifica el
Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia (Decreto
149/2006, de 25 de julio), y el Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales
de Demandantes de Vivienda Protegida, ( Decreto 1/2012, de 10 enero).
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Mediante el Acuerdo del Consejo de Gobierno de Andalucia de 5 de marzo de 2019, se
insta a la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, en el
marco de sus competencias, a iniciar cuantas medidas fuesen necesarias para agilizar,
simplificar, armonizar y aclarar los procedimientos y tramites administrativos en materia
de urbanismo y ordenacion del territorio; dictandose en su virtud, la Orden de 12 de
febrero de 2020, por la que se modifica la Orden de 21 de julio de 2008 sobre normativa
técnica de disefio y calidad, aplicable a las viviendas protegidas en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, y se agilizan los procedimientos establecidos para otorgar las
Calificaciones de Vivienda Protegida; como son el otorgamiento de la licencia de obras y
la calificacién provisional, y de la licencia de ocupacion y calificacién definitiva.

Siguiendo con el proceso de simplificacion y agilizacion de tramites y eliminacion de
trabas administrativas, se aprueba por la Junta de Andalucia el Decreto-Ley 26/2021, de
14 de diciembre, por el que se adoptan medidas de simplificacion administrativa y
mejora de la calidad regulatoria para la reactivacién econémica en Andalucia, que
contempla la modificacion del Reglamento de Viviendas Protegidas, aprobado por el
Decreto 149/2006, de 25 de julio, y en particular agiliza mediante la eliminacion de
tramites, el procedimiento de calificacion de las viviendas protegidas que dispone el
citado Reglamento, para su adaptacién a las medidas adoptadas de simplificacion
administrativa y en coherencia con el Plan de mejora de la regulacion y simplificacion
administrativa para el fomento de la actividad productiva de Andalucia.

Se pretende por tanto, simplificar la obtencion de la calificacion definitiva con la mera
presentacion de una declaracion responsable en la que se incluya el cumplimiento de las
determinaciones establecidas en la calificacion provisional una vez finalizadas las obras
de construccion. Por ello, el peso de la acreditacion y comprobacion de las condiciones
requeridas pasa a recaer en la calificacion provisional.

Todas estas innovaciones normativas puestas en conexion con la actual situacion
econémica y de vulnerabilidad de las personas que se puedan ver privadas de su vivienda
habitual o que se vean en dificultad de acceder a una vivienda por la precariedad
laboral, permiten una mayor flexibilidad a los promotores que, como operadores
econdmicos, podran ofrecer viviendas protegidas segun las necesidades existentes y con
el uso que se demande. Facilitan, ademas, a los propios promotores de viviendas que se
vean perjudicados por la situacion econdmica actual, la cesion de las promociones a
otros promotores, con una mayor garantia para las personas destinatarias de las viviendas.

Con el objeto de normalizar la aplicacion practica de la nueva normativa autonémica,
el Ayuntamiento de Almonte aprueba la presente Ordenanza, disponiendo la agilizacion
de dichos procedimientos y reduciendo con ello los tiempos de respuesta de la
Administracion municipal en la emisibn de las autorizaciones necesarias para la
construccion y ocupacion de las viviendas protegidas, fomentandose la promocién de estas
viviendas y el incremento del parque de viviendas destinado a las familias mas
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necesitadas.

CAPITULO 1.- Consideraciones generales.

Articulo 1.- Definiciones.

La calificacion de una vivienda protegida supone la declaracion de que la citada vivienda,
dentro de la promocion correspondiente, cumple los requisitos de superficie
establecidos para cada programa en los correspondientes planes de vivienda y demas
requisitos urbanisticos y constructivos que resulten de aplicacion.

CAPITULO 2.- De la calificacién provisional.

Articulo 2.- Procedimiento de solicitud de la calificacién provisional.

1.- La calificacion se emite a solicitud de la persona promotora, de forma provisional con
el proyecto de obras.

2. La persona promotora podra solicitar y obtener una calificacion sin asignacion a un
determinado uso, en venta o alquiler, cuando el mismo no venga determinado por
condiciones previas, ni se pretenda acoger a un determinado programa de financiacion.

3.-Las personas promotoras de viviendas protegidas presentaran la solicitud de calificacion
provisional, especificando el régimen y, en su caso uso, en el Registro General del
Ayuntamiento para su resolucion, 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 o nota simple del Registro de la Propiedad acreditativo de la propiedad de
los terrenos o del derecho real sobre los mismos que les faculten a realizar la promocion,
y de su libertad de cargas y gravamenes. En el supuesto de no ser titulares, las personas
solicitantes deberan aportar contrato de opciéon de compra a su favor, o titulo suficiente
gue acredite la disponibilidad de los terrenos para construir.

c) Cuando la solicitud se haya presentado de forma previa a la obtencion de licencia de
obras, se presentard documento técnico, en la forma en que se requiera para dicha
obtencién, que permita verificar la adecuacion a la normativa técnica de disefio exigible.
En otro caso, se tendra en cuenta la documentacion técnica presentada para la obtencion
de la citada licencia.

d) Las personas promotoras para uso propio individual deben aportar, ademas, la
documentacién acreditativa del cumplimiento de los requisitos que les permiten el acceso
a la vivienda protegida.
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e) En el caso de que no esté prevista la adjudicacion de las viviendas a través del
Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida por incluirse en
alguna de las excepciones reguladas, se presentara justificacion de esta circunstancia,
y se indicara el procedimiento previsto para la seleccion de las personas arrendatarias o
adquirentes, excepto en el caso de promotores para uso propio que se hayan constituido
en régimen de cooperativa.

Articulo 3.- Otorgamiento de la calificacidon provisional

1. El Ayuntamiento, a efectos de proceder a la concesion de la -calificacion
provisional, verificard la adecuacion de las viviendas al Reglamento de viviendas,
normativa técnica de disefio y al plan autonémico de vivienda y suelo vigente en su
momento. Ademas, se comprobara la adecuacion urbanistica de la promocién, la
titularidad del suelo, la inexistencia de cargas y gravamenes que puedan conllevar la
inviabilidad de la promocién y la existencia de demanda adecuada a la promocion en
base a los datos obtenidos del Registro Publico Municipal de Demandantes.

2. El plazo para la resolucion y notificacion de la calificacion provisional es de tres meses,
a contar desde la fecha de la entrada de la solicitud en el registro general.

3. En el caso de suelos reservados a la promocién de vivienda protegida, la
calificacion provisional se otorgara de forma conjunta a la obtencion de la licencia de
obras, en cuyo caso el Ayuntamiento podra emitir la informacion sefialada en el apartado
anterior en documento anexo a la licencia otorgada.

4.-El procedimiento administrativo para el otorgamiento de Calificaciéon Provisional se
iniciara por Providencia de la Alcaldia-Presidencia o Concejalia Delegada competente
en materia de Urbanismo, que se comunicara al Departamento de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio encargado de instruir el expediente administrativo y efectuar Ila
correspondiente propuesta de resolucion.

5.- El expediente debera contener un informe técnico y otro juridico que versen sobre
la procedencia de la solicitud de calificacion, adecuaciéon de las viviendas a la normativa
técnica y juridica vigente, y a lo dispuesto en la presente Ordenanza.

6.- La Propuesta de Resolucién, suscrita por la Concejalia de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio, debera efectuar un pronunciamiento expreso sobre la procedencia o no de
concesion de la calificacion provisional a la vista de los informes emitidos.

La propuesta se elevar4 al Organo municipal que tenga atribuida esta competencia
por delegacion; para su aprobacion, si procediera.
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7.- En la resolucion de calificacion provisional deberan constar, como minimo, los
siguientes extremos:

a) Codigo de identificacion del expediente de promocion.

b) Identificacion de la persona promotora, sefialando si es publica o privada y, en su caso,
si la vivienda es para uso propio individual o agrupado en cooperativa.

c) Régimen y uso al que se acoge la promocién. En el supuesto en el que no se haya
asignado uso, se debera especificar tal extremo. Cuando la promocion tenga viviendas
acogidas a distintos programas, regimenes o usos, se hara constar de forma individualizada
el que corresponda a cada vivienda.

d) Numero identificativo de la vivienda que estara compuesto por 10 digitos, de los que los
5 primeros corresponderan al cddigo INE del municipio, y los 5 siguientes seran definidos
por el propio Ayuntamiento.

e) Numero de dormitorios y superficie Gtil individualizada de las viviendas protegidas de
la promocién y de sus anejos vinculados. Cuando la promocion incluya estancias de
uso comun protegidas de conformidad con lo que establezca el correspondiente plan de
vivienda se incluira, ademas, la superficie de estas estancias que corresponda
proporcionalmente a cada una de las viviendas o unidades habitacionales. Se sefialaran,
cuando existan, las viviendas reservadas para personas con discapacidad por movilidad
reducida u otros cupos que procedan.

f) En los supuestos de viviendas en venta o adjudicacion, se incluird el precio méximo de
las viviendas y de sus anejos. Cuando se trate de viviendas en arrendamiento se sefialara
la forma de célculo de la renta maxima.

g) ldentificacion catastral de la parcela. Cuando en el momento de -calificacion
provisional no exista este dato, debe hacerse constar de forma detallada la localizacion
de la promocién, mediante coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30.

h) Fecha de la licencia de obras. Cuando no se haya concedido conjunta o previamente, se
hara constar la adecuacion urbanistica de la actuacién.

i) Periodo de vigencia del régimen legal de proteccion.

j) Las condiciones derivadas de procedimientos de adjudicacion o venta de suelo, o
como consecuencia de la obtencion de financiacién, si las hubiera.

k) En el caso en que las viviendas se acojan a un determinado programa de
financiacién con cargo a planes autondmicos o estatales de vivienda, las limitaciones
y condiciones derivadas de dicho programa, una vez haya sido dictada resolucion de
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concesion de las ayudas por el 6rgano que corresponda.

Articulo 4.- Comunicacion de la calificacion e inicio de las obras.

1. El Ayuntamiento deberd comunicar a la correspondiente Delegacion Territorial de la
Consejeria competente en materia de vivienda, en el plazo de un mes desde que tengan
lugar, las calificaciones provisionales y definitivas que hayan otorgado, asi como las
modificaciones de éstas, y la fecha de inicio de las obras, utilizando el modelo incluido
como Anexo IV del Decreto 161/2018 de 28 de agosto , asi como las modificaciones de
éstas.

2. El promotor no podra formalizar los contratos de compraventa o de adjudicacion de
las viviendas hasta que haya presentado en el Ayuntamiento la comunicacion de inicio de
las obras.

3. En el caso de que se trate de una persona promotora de vivienda para uso propio
individual, el Ayuntamiento adjuntara a la calificacién provisional acreditacién del
cumplimiento de los requisitos que permiten el acceso a la vivienda.

Articulo 5.- Modificacidn de la calificacién provisional.

1. Si durante la fase de ejecucién hubiera que introducir cambios que supongan la
modificacion de la calificacién emitida, dichos cambios requeriran la autorizacion del
Ayuntamiento, que deberd resolver, mediante diligencia a la calificacion provisional
emitida, y notificar en el plazo maximo de un mes, a contar desde la fecha de entrada de
la solicitud en el registro del departamento de urbanismo competente para su
tramitacion. Transcurrido el mencionado plazo sin que haya notificado resolucién
expresa, se podra entender otorgada la autorizacion por silencio administrativo.

2. Cuando se hubieran formalizado contratos de las viviendas se presentara, junto con la
solicitud de modificacion, conformidad de las personas adquirentes. En caso de que
por imposibilidad técnica debidamente justificada ajena a la voluntad de la persona
promotora o por exigencias de la normativa de aplicacion, no puedan mantenerse las
caracteristicas conforme al proyecto inicialmente aprobado, la conformidad podra
sustituirse por la comunicacion fehaciente de esta circunstancia a las personas
adquirentes. En el supuesto de que las personas adquirentes expresen su disconformidad
con los cambios que se van a introducir, estas podran optar por la resolucién del contrato.

3. La persona promotora que haya obtenido calificacion provisional podra ceder la
titularidad de la promocion, subrogandose el nuevo titular en los beneficios,
obligaciones y cargas derivados del régimen de proteccién, lo que debera ser
comunicado al Ayuntamiento en el plazo de 15 dias desde que la transmisién se haya
producido, sin perjuicio de las autorizaciones que procedan en caso de haberse
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obtenido financiacion, o estar sujeto a algun tipo de condicién. ElI Ayuntamiento hara
constar esta modificacion mediante diligencia en la calificacion emitida.

CAPITULO 3.- De la Calificaciéon Definitiva.

Articulo 6.-Plazo para la obtencién de calificacion definitiva .

El plazo para la obtencion de la calificacion definitiva es de treinta meses desde la fecha
de la calificacion provisional, salvo que en suelos destinados a viviendas protegidas se
prevea un plazo distinto por el planeamiento urbanistico o por estipulacion contractual.

Podrd autorizarse la ampliacion del plazo indicado a instancia de la persona
promotora, mediando causa justificada y hasta un maximo de la mitad del plazo
establecido. Esta ampliacién podra aplicarse a la totalidad de la promocién o a parte de
la misma cuando se trate de edificios independientes.

La persona promotora comunicara la citada ampliacién a las personas adquirentes en el
plazo de un mes, a contar desde la fecha de la notificacion de la autorizacion de la
ampliacion del citado plazo.

Transcurrido el plazo y, en su caso, el de su ampliacién autorizada, sin que se
hubiese obtenido la calificacion definitiva, las personas adjudicatarias podran optar por
las acciones establecidas en el articulo 42.1 del Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el
gue se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad ; sin perjuicio de
que, si existe conformidad entre las partes, pueda continuarse la promocién y obtenerse
calificacion definitiva fuera del plazo sefialado.

Articulo 7.- Calificacidn definitiva

1. La persona promotora pondra en conocimiento del Ayuntamiento la finalizacion de las
obras mediante la presentacion en el Registro General del modelo de Declaracion
Responsable de ocupacion, en la que se incluira el cumplimiento de las determinaciones
establecidas en la calificacién provisional.

Junto con dicha Declaracion, se presentara justificacion de haberse practicado en el
Registro de la Propiedad la inscripcién de la escritura declarativa de obra nueva o, en su
caso, obra nueva en construccion, y de division horizontal, en la que conste que se trata
de viviendas calificadas provisionalmente como protegidas.

En el caso en el que existieran modificaciones respecto a las determinaciones recogidas en
la calificacion provisional, podra optarse por modificar la calificacion provisional
previamente, de conformidad con lo expresado en el articulo 5 de la presente Ordenanza,
o solicitar el otorgamiento expreso de calificacion definitiva, para lo que se tendrd en
cuenta el procedimiento establecido para la calificacion provisional.
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2. Cuando no sea posible la calificacion definitiva sobre la totalidad de viviendas
protegidas que componen la promocion, pero si sobre una parte de la misma, la
calificacion definitiva podra obtenerse por fases.

3. El Ayuntamiento comunicard a la Delegacion Territorial correspondiente Ila
calificacion definitiva en el plazo de un mes desde que tenga lugar utilizando el modelo
incluido en el Anexo IV del Decreto 161/2018 de 28 de agosto , asi como las modificaciones
de éstas.

Articulo 8.- Modificacion de la calificacion definitiva.

Sin perjuicio de la tramitacién de los procedimientos establecidos en el Titulo V de la Ley
3972015, de 1 de octubre (LPACAP), uUnicamente podra modificarse la calificacion
definitiva en los siguientes supuestos:

a) El previsto en el articulo 25.2) del Decreto 149/2006, de 25 de julio (Reglamento
de viviendas protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia), que dispone que el
correspondiente Ayuntamiento podra autorizar obras que supongan modificacion en la
superficie que figura en la calificacion definitiva cuando la normativa urbanistica lo
permita y la nueva superficie se encuentre dentro de los limites que establezca el plan
de vivienda autonémico vigente en ese momento. Esta modificacion debera recogerse en
la calificacion definitiva, elevarse a escritura publica y proceder a su inscripcion
registral, a los efectos previstos en el articulo 27 del citado Reglamento.

b) Cuando el plan de vivienda vigente prevea esa posibilidad.

c) Por cambio de titularidad en la promocién, en igual forma a la sefialada para la
modificacion de la calificacion provisional en el articulo 5 de la presente Ordenanza.

La modificacién en la calificacion definitivamente obtenida se solicitara al Ayuntamiento
a través del Registro general, que resolvera y notificara sobre dicha solicitud en el plazo
de tres meses. Las resoluciones administrativas o jurisdiccionales en virtud de las cuales
se modifiquen extremos contenidos en la calificacion definitiva daran lugar a la
correspondiente modificacién mediante diligencia en la misma calificacién, que debera
hacerse constar en la inscripcion registral.

No implicara la modificacion de la calificacion definitiva, el destino temporal al alquiler de
las viviendas calificadas definitivamente para la venta, que se hayan quedado vacantes
en el proceso de seleccion. Los contratos de arrendamiento, que podran incluir una
opcion de compra, se sujetaran a lo establecido en los articulos 17, 18 y 19 del Decreto
149/2006, de 25 de julio de la Junta de Andalucia, determindndose el precio maximo
conforme a lo dispuesto en su articulo 27.6; sin perjuicio de que la persona
arrendataria pueda acceder sin limitacion temporal a la propiedad de la vivienda, previo
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visado del contrato de compraventa conforme a lo establecido en el articulo 22 del citado
Decreto.

Articulo 9.- Denegacién de la calificacion definitiva.

1. Denegada la calificacién definitiva, las personas adjudicatarias de las viviendas
protegidas 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 al Ayuntamiento, en el plazo de tres meses desde la fecha de 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 obtencién de la
calificacion definitiva, dentro del plazo y con el presupuesto que a tal efecto sea fijado
por el propio Ayuntamiento. Del precio final de venta de la vivienda a abonar a la persona
promotora, se deduciran las cantidades invertidas por las personas adquirentes en las
obras necesarias para la obtencion de la calificacion definitiva.

2. La rehabilitacion del expediente por las personas adquirentes podra conllevar la
subrogacion de estas en el préstamo cualificado concedido a la persona promotora.

Articulo 10.-Denegacién 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 municipal con destino a viviendas protegidas, podra
determinar la expropiacion de los citados terrenos por el Ayuntamiento de Almonte de
los citados terrenos para su obtencion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
105 de la Ley 7/2021, de 1 de Diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia, Ley LISTA.

Articulo 11.-Descalificacion de las viviendas protegidas.

La descalificacion de viviendas protegidas deberd ser solicitada ante la Consejeria
competente de la Junta de Andalucia para resolver sobre este asunto.
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Disposicion adicional.

Todas aquellas cuestiones no contempladas en la presente Ordenanza, seran objeto de
regulacion por la normativa autondémica relativa a promocion y financiacion de
viviendas protegidas en Andalucia.

Disposicién derogatoria.

Quedan derogadas cuantas normas de igual o inferior rango se opongan a lo establecido en
la presente Ordenanza.

Disposicién final.

De conformidad con lo establecido en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, la presente Ordenanza entrara en vigor una
vez sea publicada integramente en el Boletin Oficial de la Provincia y haya transcurrido
el plazo establecido en el articulo 65.2 de la citada norma.”

En Almonte a la fecha que consta en la firma digital que se incorpora al presente
documento.
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