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1. INTRODUCCION

El presente dictamen se enmarca en el proceso de elaboracidn del Il Plan de actuaciones estratégicas
para la provincia de Madlaga, que ha de actualizar las propuestas contenidas en el | Plan,
adaptandolas a la actual coyuntura.

A este respecto, no cabe duda de que el presente escenario econémico es sustancialmente diferente
al existente al tiempo en que se elaboré el | Plan estratégico — aifio 2004 —. La situacidn de optimismo
gue se vivia entonces, en lo que a previsiones de crecimiento econdmico y de empleo se refiere, dio
paso a partir de 2007 a una fase de recesion cuyos efectos siguen azotando al conjunto de la
poblacidn espafiola, especialmente a los mas desfavorecidos.

En este contexto, si hay un sector en el que las consecuencias de la recesion se han dejado notar de
una manera especialmente intensa, ese es el de la construccién y la vivienda, simbolo del auge
experimentado por la economia espafiola la pasada década, y que siempre ha tenido un peso
especifico en el conjunto de la actividad productiva nacional®, andaluza y de la provincia de Malaga.
En efecto, la rama de la construccién ha sufrido una crisis particular con el estallido de la burbuja
inmobiliaria, que ha conducido a la desaparicion de infinidad de empresas promotoras vy
constructoras y a la destruccidn de muchisimos puestos de trabajo. Todo ello pone de manifiesto las
deficiencias de un modelo productivo basado, en gran medida, en la ejecuciéon de obra nueva y la
necesidad de su reconversion.

Estas cuestiones serdn objeto de analisis en este dictamen, que pretende servir de soporte al debate
necesario para la preparacion del nuevo Plan estratégico de la provincia. Asi, el documento se divide
en tres bloques. En el primero de ellos se realizara un diagndstico que reflejard la situaciéon — ya
anunciamos que adversa — del sector de la construccion y la vivienda. En el segundo se examinaran
las propuestas efectuadas por el | Plan de actuaciones estratégicas en relacién con esta rama de
actividad, y en el tercero se propondrd un marco de referencia para las futuras politicas locales sobre
esta materia. El dictamen concluird con un apartado que recogerd los aspectos mas importantes
tratados en el mismo.

'La participacion porcentual de esta rama de actividad en el PIB espafiol se ha situado desde el inicio del
presente siglo entre el 10 y el 12 % aproximadamente. No obstante, el sector ha comenzado a perder
importancia los ultimos afios, de suerte que en 2012 su peso en el conjunto de la actividad productiva represento
ya el 7,9 % del PIB. Vid. pagina web del Instituto Nacional de Estadistica. Cuentas econdmicas. Contabilidad
nacional de Espafia. PIB a precios de mercado. http://www.ine.es/.
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2. LA SITUACION ACTUAL DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y
LA VIVIENDA

La elaboracién de todo plan o programa que pretenda afrontar problemas, aportar medios con los
que darles soluciéon y mejorar las condiciones de vida de los ciudadanos, requiere de un analisis
previo y exhaustivo del sector o dmbito al que vaya referido, a fin de conocer su situacion real, pues
solo partiendo de esa premisa es posible que las soluciones que se propongan sea verdaderamente
eficaces.

Por esa razon, el presente dictamen, en cuanto instrumento que pretende servir de base al necesario
debate sobre el estado de la provincia, que permita la posterior configuracion de su Il Plan
Estratégico, incorpora este primer apartado en el que se intenta mostrar un diagndstico actualizado
del sector de la construccidon y la vivienda en general, y particularmente de nuestra provincia.

Al respecto, ha de avanzarse que el ramo de la construccién y la vivienda en Espafia, Andalucia y
Madlaga se mantiene en una situacion de extrema dificultad en la que los efectos perversos de un
modelo productivo que adolece de problemas estructurales, ya apreciables a finales de la década
pasada y principios de la presente no han hecho sino consolidarse e incluso agudizarse. Por lo demas,
los datos examinados para la elaboraciéon del presente epigrafe no invitan a pensar que nos
encontremos ya ante el inicio de la recuperacidon de un sector que podria no haber tocado fondo
todavia.

El diagndstico que se realiza en las pdginas siguientes se divide en dos partes. En la primera se analiza
el estado del ramo de la construcciéon y la vivienda en el conjunto del Estado y en la Comunidad
Autonoma de Andalucia. En la segundo, en el marco de lo anterior, la concreta situacion del sector en
la provincia de Malaga.

2.1. La situacion del sector en Espafia y Andalucia

Como se acaba de apuntar, en primer lugar se realiza un diagndstico del estado del sector de Ia
construccion y la vivienda en Espafia y Andalucia. Ello, mediante el analisis de una serie de extremos
— sobre los que se volverad cuando se examine la situacién del sector en la provincia — cuyo resultado
arroja, a nuestro juicio, una fotografia de la realidad actual de esta rama de actividad.

Obra publica

El valor econdmico de la licitacidon de la obra publica — que resulta de la suma de los precios de los
contratos reflejados en los anuncios que publican las Administraciones Publicas y sus entidades
dependientes — constituye un dato que facilita el conocimiento de la situacidon del sector de la
construccion.

Los datos que proporcionan el Ministerio de Fomento y el INE sobre la licitacién oficial en
construccién’ reflejan una drastica disminucidn, desde el afio 2010, del importe total de los contratos

% Seguin la nota metodoldgica de la estadistica sobre licitacion oficial en construccion que aporta el Ministerio de
Fomento, la unidad de observacion en esta estadistica la constituye la publicidad del anuncio de licitacién en los
medios especificados en la Ley. Asimismo, en se indica en la nota que en esta estadistica se toman en
consideracion todos los contratos de obra que licitan las distintas Administraciones Publicas, entendiendo como
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de obras licitados. En este sentido, en el conjunto de todos las Administraciones (estatal, autondmica
y local) el valor econémico de la licitacién oficial en el afio 2009 ascendié a 35.320,4 millones de
euros, cuantia que se fue reduciendo anualmente hasta alcanzar 5.908,1 millones de euros en 2012 —
un 83,28 % menos —.

En 2013 el valor de la licitacidn oficial en construccion ha aumentado por primera vez desde 2008,
hasta llegar a la cifra de 6.929,7 millones de euros (17 % de incremento). De ese importe, la mayor
parte, en concreto 5.227,2 millones de euros, corresponde a la licitacion de obras de ingenieria civil,
mientras que la suma restante, que asciende a 1.702,6 millones, se vincula a obras de edificacion —
308,9 millones a la edificacion residencial —.

La evolucién experimentada por la licitacidon publica — precios de los contratos de obra licitados por
todas las Administraciones — entre los afios 2009 y 2013 puede observarse en el siguiente cuadro®.

Por lo demas, en el aino 2014 el valor econdmico de la licitacién en construccion parece que podria
volver a incrementarse. A este respecto, los datos que facilitan el Ministerio de Fomento y el INE
indican que durante el primer trimestre del afo en curso, las Administraciones han licitado obras por
valor de 2.664,9 millones de euros, cuantia notoriamente superior a la alcanzé la licitacion de obra
publica en el mismo periodo del afio 2013 — 1.305,5 millones, menos de la mitad — 4,

En lo que respecta al ambito de la Comunidad Auténoma andaluza la evolucién de la licitacion de
obra publica — en términos de valor econdmico — ha sido similar a la del conjunto del Estado. En este
sentido, entre el afio 2009 y el 2012 el importe de las obras licitadas por todas las Administraciones
en Andalucia disminuyd desde 5.213,9 millones de euros a 677,9 millones — una caida del 87 % -.

En 2013, al igual que en el conjunto del territorio nacional, el importe de la licitacién de obra publica
en Andalucia se incrementd, aunque en una proporcidon mayor (45 %). Asi, en ese afio el valor de las
obras licitadas ha ascendido a 986,1 millones de euros. El siguiente cuadro resulta expresivo de la

tales aquéllos cuyo objeto sea la realizacion de una obra o la ejecucién de alguno de los trabajos enumerados en
el Anexo | de la LCSP. http://www.fomento.gob.es/.

® Informacion estadistica sobre el sector de la construccion proporcionada por la web del Ministerio de Fomento.
Construccién. Licitacién publica en construccion. Licitacion oficial por tipologia de obra. Administraciones
Publicas. Total construccion. http://www.fomento.gob.es/.

Esta misma informacion puede consultarse en la web del Instituto Nacional de Estadistica, ambito de la industria,
energia y construccion, sector construccién y vivienda, estadisticas de la construccion, licitacion oficial.

http://www.ine.es/.

Idem.
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ADMINISTRACIONES PUBLICAS / MILES DE EUROS

EDIFICACION INGENIERIA CIVIL
PERIODO TOTAL RESIDENCIAL | 0 PRESUPUESTO PRESUPUESTO
TOTAL TOTAL VIVIENDA 5 ESTABLECIMIEHTGSI RESIDENCIAL MEDIO EN TOTAL MEDIO EN
FAMILIARES | COLECTIVOS MILES MILES
2013 5.520.734 1702578 308.958 190831 ~ 18.327 1.383.620 096 5.227.156 1532
012 5.808.110 1.751.936 218293 122516 8777 1.533.643 1.004 4.136.174 1.528
201 10.854.335 3418.389 530.471 325.970 364.501 2727898 1.003 7.435.985 1.330
2010 21.590.596 8.068.020 1.500.735 665.126 835.609 6.967 285 998 13.522.576 1110
2009 35.320.432 10.164.631 2419818 1.063.62% 1.355.959 7.745.013 1.120 5.155.601 1.548


http://www.fomento.gob.es/
http://www.fomento.gob.es/
http://www.ine.es/

evolucidon de la licitacion de obra publica en Andalucia en los ultimos afios, en relacidn con la
experimentada en el conjunto del Estado”.

PERIODO TOTAL |[ANDALUCIA
2013 6.825.734 986.122
2012 5.808.110 677.968

2011 10.854.335 1.433.426
2010 21.590.556 2.580.371
2009 35320432 5.213.854

Por tipologia de obra, los importes de licitacidn se distribuyeron en Andalucia el pasado afio 2013 de
forma similar al conjunto del territorio nacional, aunque en el caso de nuestra Comunidad los
valores son algo menos distantes. La suma de los precios de licitacidon de los contratos de obras de
ingenieria civil ha ascendido a 609,1 millones de euros®. Por su parte, la cuantia correspondiente a
las licitaciones de obras de edificacién es 376,9 millones’.

Por ultimo, en el aifio 2014 parece que también en Andalucia, como en el conjunto del Estado, el
valor econdmico de la licitacidon de obra publica va a experimentar un importante incremento. Asi lo
ponen de manifiesto los datos aportados por el Ministerio de Fomento y el INE, a tenor de los cuales
el importe de la licitacidon publica en construcciéon en Andalucia correspondiente al primer trimestre
de este afio — contratos licitados por todas las Administraciones en Andalucia — duplica
holgadamente el del mismo periodo de 2013 — 550,4 millones de euros frente a 236 millones —.

Asi pues, tras varios afios en los que licitacién de obra publica ha sufrido una progresiva y acelerada
disminucién en términos econdmicos — puede afirmarse que se toco suelo en el aiio 2012 — parece
que en el ultimo afio se ha iniciado un cambio de tendencia que apunta a una nueva subida en la
contratacidn de obra publica por parte de las Administraciones consideradas en su conjunto, si bien
las cifras plasmadas por las estadisticas quedan, légicamente, muy lejos de las correspondientes a
los aflos anteriores al estallido de la crisis del sector. Esta circunstancia puede contribuir — aunque
esto ha de decirse con todas las cautelas — al inicio de la recuperacidon del sector de la construccion.

Construccion. Licencias y certificados fin de obra

® Informacion estadistica sobre el sector de la construccién proporcionada por la web del Ministerio de Fomento.
Construccién. Licitacion publica en construccion. Licitacion oficial por Comunidades Auténomas.
Administraciones Publicas. Total construccion. http://www.fomento.gob.es/.
Esta misma informacion puede consultarse en la web del Instituto Nacional de Estadistica, ambito de la industria,
energia y construccién, sector construccién y vivienda, estadisticas de la construccion, licitacion oficial
http://www.ine.es/.

Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccién. Licitacion oficial por Comunidades
Autonomas. Administraciones Publicas. Ingenieria civil. http://www.fomento.gob.es/.
Asimismo, puede consultarse esta informacién en la pagina web del INE: ambito de la industria, energia y
construccion, sector construccion y vivienda, estadisticas de la construccion, licitacion oficial. http://www.ine.es/.
" Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Construccion. Licitacion oficial por Comunidades
Auténomas. Administraciones Publicas. Edificacion. http://www.fomento.gob.es/ .
Asimismo, puede consultarse esta informacién en la pagina web del INE: ambito de la industria, energia y
construccién, sector construccion y vivienda, estadisticas de la construccion, licitacion oficial. http://www.ine.es/.
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Otros datos que indudablemente resultan ilustrativos del estado del sector de la construccion son
los referidos a las licencias de obra otorgadas por los Ayuntamientos y a los certificados fin de obra
visados por los colegios profesionales. Los datos estadisticos relativos a estos extremos permiten
observar la situacion del sector en lo que hace a la ejecucion de actuaciones fundamentalmente
privadas, y con referencia a distintos hitos del proceso de constructivo, desde la autorizacién de los
trabajos de construccidn — a través de los datos sobre las licencias otorgadas — hasta su finalizacion —
mediante las referencias a los visados de certificados final de obra —.

Ciertamente, no toda ejecuciéon de obras requiere la obtencion de previa licencia, ni toda
intervencidn facultativa en el desarrollo de trabajos constructivos exige la tramitacion del visado por
el colegio profesional — sobre todo a partir del proceso de liberalizacion de servicios que puso en
marcha la Unidn Europea a través de la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento y el Consejo, relativa
a los servicios en el mercado interior —. No obstante, por un lado, las actuaciones que se sujetan
preceptivamente a licencia urbanistica son las de mayor entidad y de mayor trascendencia
econdmica. Y por otro, todos los certificados de final de obra de edificacién deben seguir siendo
visados por los colegios profesionales de arquitectos o arquitectos técnicos®. Por consiguiente los
datos a que a continuacién se hace referencia sobre licencias y certificados fin de obra pueden
considerarse suficientemente ilustrativos de la situacién del ramo de la construccidn, sobre todo en
lo que hace a la construccién promovida por el sector privado”’.

Comenzando con la estadistica sobre licencias de obras, el examen de los datos que proporciona el
Ministerio de Fomento sobre el niUmero de licencias otorgadas en el conjunto del territorio nacional
en los ultimos afios, pone de manifiesto una contundente disminucién de las actuaciones sujetas a
este titulo administrativo desde el afio 2006, fecha en que se alcanzd la cifra maxima de licencias de
obras concedidas — 172.844 licencias —. En 2013, Unicamente se han otorgado 51.726, esto es,
practicamente un 70% menos. Esta ultima cifra referida a 2013 es la mas baja de los ultimos afios.

Ha de llamarse la atencidn sobre el hecho de que esta drastica disminucién en el nimero de licencias
concedidas se ha producido esencialmente en relacidn con obras de nueva planta — 120.664 en 2006
y s6lo 19.889 en 2013 - siendo ese descenso mucho menos pronunciado en el caso de las
autorizaciones otorgadas para rehabilitacion. En este sentido, si en el afio 2006 el nimero de
licencias otorgadas con esa finalidad ascendié a 34.431, en el afio 2013 la cifra ha sido de 24.395. Asi
pues, actualmente, en nuestro Pais se otorgan mas licencias para rehabilitacion de edificios que para
la ejecucion de obras de nueva planta.

® De conformidad con el articulo 2.b) del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial
obligatorio, es preceptivo obtener visado colegial, entre otras actuaciones, sobre el “Certificado de final de obra
de edificacion, que incluira la documentacion prevista en el anexo 11.3.3 del Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion. A estos efectos, se entendera por edificacion
lo previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacion. La obligacion
de visado alcanza a aquellas obras que requieran proyecto de acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.”

® Debe tenerse en cuenta, no obstante, respecto de las actuaciones de naturaleza publica, que la obligatoriedad
de visado para los casos previstos en el articulo 2 del Real Decreto 1000/2010 no alcanza a los trabajos que son
objeto de un contrato del sector publico — como son los de obra, los de concesion de obra publica y los de
servicio — celebrados por Administraciones Publicas. En este sentido, el articulo 4 del referido Real Decreto
sefiala:

“1. Cuando en aplicacion de la normativa sobre contratacion publica, alguno de los trabajos previstos en el
articulo 2 sea objeto de informe de la oficina de supervisiébn de proyectos, u érgano equivalente, de la
Administracion Publica competente, no sera necesaria la previa obtencién del visado colegial. Dicho informe
bastara a efectos del cumplimiento de la obligacién de obtencion del visado colegial.

2. Asimismo, las Administraciones Publicas contratantes podran eximir de la obligacion de visado a los trabajos
objeto de un contrato del sector publico que no se encuentren en el supuesto del apartado anterior, cuando a
través de sus procesos de contratacion, de conformidad con las normas que los regulan, realicen la
comprobacién de la identidad y habilitacién profesional del autor del trabajo y de la correccion e integridad formal
de la documentacion del trabajo profesional de acuerdo con la normativa aplicable.
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Todos los datos a que se ha hecho referencia pueden ser observados en el siguiente cuadro™:

1. MW", de licencias zeqin tipo de obra
HUEWA FLANTA REHREILITACION
ENEDIFIGIOS
DEMALIGIOH
GoH DEMOLIC. TaTAL
DEMOLIC. ZH FARGIAL 2IH EH EXCLUSINA-

ARD MES TaTAL TaTAL FREVIA DEMOLIGIOH TOTAL FREVIA DEMOLIGION LOGALES MEHTE
2013 51.726 19.883 2505 17.384 24395 10,040 14355 4 852 2590
2012 61578 25.398 3187 m 27 876 11312 16.564 5733 2 565
201 70.736 32293 3328 28971 28936 13.462 15.474 6374 3127
2010 75488 35.692 3580 21z 30483 12.910 17573 G043 |
2009 81.251 40347 3608 36739 31506 12.922 18.584 6242 3.156
2008 107 583 61.396 6245 55151 33357 13.023 20328 73N 5459
2007 145555 96626 9173 87 453 31.905 11691 20114 6902 10,122
2006 172 844 120664 11.508 109156 344 13.138 21243 7.162 10587
2005 153742 106208 8147 98061 31934 11.757 200177 6886 8714
2004 146408 102333 7642 94 691 30.961 11858 19.103 6020 7.094
2003 130422 91526 6181 85345 27493 100027 17 466 5743 5654
2002 116903 80533 5194 75333 26037 9167 16.870 5659 1674
2001 112.883 79.087 512 73775 24295 8. 886 15.409 5421 4.080
2000 121.246 87.518 5625 81.893 24 572 8533 16.033 5272 3884

La misma tendencia se observa si se atiende al dato del numero de edificios afectados por las
actuaciones para las que se otorgan las licencias. Asi, de conformidad con el cuadro que se incorpora
a continuacién, el nimero de edificios de nueva construccién autorizada por los Ayuntamientos ha
venido disminuyendo anualmente de forma extraordinaria desde 2006 — 230.044 edificios de nueva
planta construidos — hasta 2013 — sélo 24.052 edificios —. En cambio, la cifra del numero de edificios
sobre los que se han desarrollado actuaciones autorizadas de rehabilitacion se ha reducido en
mucho menor medida durante ese periodo de tiempo — de 35.856 en 2006 a 25.227 en 2013 —*%.

1 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Construccién. Construccion de edificios (licencias

municipales de obras). Nimero de licencias segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.
Esta informacion puede ser consultada, igualmente, en la pagina web del INE, &mbito de la industria, energia y

construccidn, sector construccion y vivienda, estadisticas de la construccion. http://www.ine.es/.
M Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construcciéon. Construccion de edificios (licencias
municipales de obras). Nimero de edificios segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.

Esta informacion puede ser consultada, igualmente, en la pagina web del INE, ambito de la industria, energia y
construccién, sector construccion y vivienda, estadisticas de la construccion. http://www.ine.es/.
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2.l de edificios seqln tipo de obra

EDIFICIOS DEHUEYAFLANTA

EDIFIGIOS RESIDEMCIALES
RESIDENCIA RESID. EDIFICIOS EDIFICIOS

VINMIEHDA COLECTINA GOLECT. EDIFICIOS MO u A
afl0 MES TOTAL TOTAL FAMILIAR FERMANENTE EVEMTUAL | RESIDEMCIALES | REHAEILITAR DEMOLER:
2013 24052 16267 16.012 55 200 1785 28227 5725
2012 28 956 21038 20923 23 o T.918 29154 6941
20m 38973 30194 F0.052 16 96 8773 30237 T.29%
2010 1478 35110 437 183 10 3671 3910 084
2009 51744 39.564 39343 102 13 12180 33267 T.984
2008 91678 79752 T 467 126 159 13.926 34 807 14.573
2007 187 147 166_322 165833 197 292 20825 33359 26141
2006 230044 208631 Z0%. 016 306 309 21.413 35856 28 480
2005 203377 184 218 183566 130 162 19.153 33086 20997
2004 184 278 166180 165 584 247 349 18.098 32229 18165
2003 167.138 150064 49456 2m 107 17.074 28392 4420
2002 145,048 129279 128 819 166 294 15769 27 336 12.718
20Mm 144 576 128874 128178 220 476 15.702 25818 1,793
2000 15%. 008 142035 141287 15 597 15.973 28727 11838

Y las mismas conclusiones se obtienen si se examinan los datos facilitados por el Ministerio de
Fomento sobre la superficie a construir autorizada por las licencias de obras otorgadas en los ultimos
afos. De conformidad con esos datos, si en el afio 2006 la superficie a construir autorizada — para
todo tipo de edificios, residenciales y no residenciales — alcanzé los 143,9 millones de m?, en 2013
sélo se ha autorizado la ejecucién de 13 millones de m? de nueva edificacién, nada menos que un 91
% menos™.

Por lo que respecta a Andalucia, la concesion de licencias de obras ha sufrido también un importante
descenso, aunque en una proporciéon algo inferior a la media nacional. Asi, entre los afnos 2007 y
2012, el nimero de autorizaciones otorgadas por los municipios disminuyé desde 29.470 licencias a
14.566%, practicamente la mitad. En nuestra Comunidad Auténoma, como en el conjunto del
territorio nacional, la caida del otorgamiento de estos titulos administrativos ha afectado
esencialmente a las licencias de obra nueva. — 20.881 en 2007 y sélo 6.816 en 2012 —.

A este respecto, si se analizan los datos relativos al nimero de edificios de nueva planta cuya
ejecucién autorizan anualmente los Ayuntamientos, puede observarse que en nuestra Comunidad
esa cifra también ha ido disminuyendo afo a afio de forma considerable — 52.516 edificios en 2006 a

2 Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccién. Construccion de edificios (licencias

municipales de obras). Superficie a construir segin destino (miles m2). http://www.fomento.gob.es/.

Esta informacion puede ser consultada, igualmente, en la pagina web del INE, ambito de la industria, energia y
construccion, sector construccion y vivienda, estadisticas de la construccion. http://www.ine.es/.

13 Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccién de edificios elaborados por el Ministerio de
Fomento entre 2008 y 2013 (Informacion de las Comunidades Auténomas, n° de licencias por tipo de obra). Los
datos de fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.
http://www.fomento.gob.es/.
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5.855 en 2013 —. Y en cuanto a la superficie de nueva edificacidn autorizada, se ha pasado de 28,5
millones de m? en 2006 a sélo 2,2 millones en 2013%.

Al contrario que las actuaciones de nueva planta, las actuaciones de rehabilitacion, en Andalucia —
como en el conjunto del Estado - no se han resentido en exceso durante los afos de la crisis. Es mas,
fue justamente entre los afios 2008 y 2010, en los que los efectos de la recesidén se ya se hacian
notar con toda crudeza, cuando se otorgd un nimero mayor de licencias de rehabilitacién — 8.672 en
2009 —-. No obstante, en los Ultimos afios se vienen observando una disminucion del n? de licencias
de este tipo concedidas. En este sentido, en 2012 se otorgaron 5.506 autorizaciones®®.

La misma evolucidn se aprecia, légicamente, si se atiende a los datos sobre el nimero de edificios
que han quedado sujetos a actuaciones autorizadas de rehabilitacién. El nUmero mas elevado de
edificios afectados por estas actuaciones se alcanzé en 2009, con 9.546, pero en los Ultimos dos afios
esa cifra ha disminuido hasta los 5.148 edificios en 2013.

Los datos referidos al numero de edificios respecto de los que se han otorgado licencias para su
construccion o rehabilitacion se recogen en la tabla siguiente'’:

2. M. de edificios segin tipo de obra,

EDIFICIOS DE HUEYA FLANTA
EDIFIGIOS RESIDENCIALES
RESIDENGIA RESID. EDIFICIOS EDIFICIOS

WIYIEHDA COLECTIVA COLECT. EDIFIGIOS Hix A A
Afi0 MES TOTAL TaTAL FAMILIAR FERMAMENTE EVEMTUAL | RESIDEMGIALES [ REHABILITAR DEMOLER
2013 5355 3.702 3.684 2 16 2.153 5148 1.7
2012 T.247 1719 4708 4 7 2.528 5250 1.260
201 11353 7993 7964 14 15 3360 T 409 247
2010 13,623 9938 9.780 129 23 3.695 §.353 2.360
2009 14924 10386 10364 1n 1n 1548 9.54E 1.950
2008 19,927 16632 16_606 21 L 3.295 T 6T 3154
2007 Fr693 F2.97% 32.892 58 25 4718 5527 6197
200E 52516 46792 46.622 128 42 5724 E.621 E44
2005 41058 36648 36534 33 1 4. 410 5664 1534
2004 35.884 J1.830 JLT02 85 43 41.054 4953 +£101
2003 36.027 3494 F.402 32 €0 1533 1. 266 3.286
2002 29877 25835 25776 17 42 1042 1 444 2765
2001 28.119 24697 24.606 13 72 3422 3. 2.245
2000 27907 24.823 24.74% g ) 3.084 3487 2019

1 Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccién. Construccion de edificios (licencias

municipales de obras). Andalucia. Nimero de edificios segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.
!5 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Construccion de edificios (licencias municipales de obras).
Andalucia. Superficie a construir segun destino (miles mz). http://www.fomento.gob.es/.
'® Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccién de edificios elaborados por el Ministerio de
Fomento entre 2008 y 2013 (Informacion de las Comunidades Auténomas, n° de licencias por tipo de obra). Los
datos de fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.
http://www.fomento.gob.es/.

Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Construccidon. Construccién de edificios (licencias
municipales de obras). Andalucia. Nimero de edificios segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.
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En lo que se refiere a los visados de certificados fin de obra realizados por los colegios profesionales,
los datos que proporciona el Ministerio de Fomento y el INE reflejan la misma evolucién que la que
resulta de las estadisticas a que se ha hecho referencia sobre el nimero de licencias otorgadas,
numero de edificios y superficie afectados por actuaciones autorizadas de nueva planta o de
rehabilitacién.

En este sentido, los certificados fin de obra también han venido disminuyendo desde el estallido de
la crisis del sector inmobiliario. Asi, si en el afio 2007 fueron visados por el conjunto de los colegios
espafioles un total de 118.777 certificados emitidos para 175.635 edificios, en el pasado 2013
apenas se visaron por los colegios 35.214 certificados fin de obra respecto de 38.404 edificios.

Los datos relativos a n? de certificados fin de obra y edificios respecto de los cuales éstos se han
emitido se recogen en el siguiente cuadro®®:

TOTAL MACIONAL
HUMER:Q DE EDIFICI0S
FROMOTOR FRIVAD
FERZONAS
FISIGAS Y
COMUNIDADES
HUMER: DE DE ADMIHISTRA-
CERTIFI- FROFIETA- SOCIEDADES COOFERA- CIOHES

ARAD Mer CADDS TOTAL TOTAL RIOE MERGAHTILES TIvas OTROE FUBLIGAS
2013 35214 38 404 3T3ITF 26 680 299 254 1422 1027
2012 45.389 52.22% 50168 34258 13.522 FpL] 1658 Z2.057
20m 55.288 64137 61.510 J9.746 13.071 620 2.073 2687
2010 64.257 T9.016 T5.788 44861 27.045 a4 2.078 F.228
2009 84.682 111493 108 402 57.095 47 698 1089 2520 3.0
2008 15221 169452 166839 70197 94,017 1886 T34 2613
2007 eIy 175.635 173.284 71.593 99,413 1447 i ] 2351
2006 T4 424 172.746 170,927 69.780 96205 2144 2.798 1819
2005 107 453 162 968 161.108 59308 88.341 2.1 11.358 1860
2004 32.764 144 663 143.297 58567 T 445 2244 ERIL] 1372
2003 56018 138.732 137.334 54 335 Tr227 2613 2.553 1338
2002 T6.542 121.363 T19.946 48.509 67.058 2.104 2.275 1417
2001 73.206 113.999 m.an 48928 58 554 3357 2072 1088
2000 T4.284 7173 16122 53265 57.450 3263 2145 1.050

En la Comunidad Auténoma de Andalucia, los datos que suministra el Ministerio de Fomento sobre
el nimero de visados de certificados fin de obra realizados por los colegios andaluces de arquitectos
técnicos y aparejadores evidencian una evolucion idéntica a la experimentada en el conjunto del
Estado, esto es, reduccién anual de los mismos desde el estallido de la burbuja inmobiliaria a la
actualidad. De esta manera, mientras que en 2007 los colegios visaron 22.613 certificados fin de
obra referidos a 37.273 edificios, en 2013 sdlo se efectuaron 6.492 visados de certificados respecto
de 7.372 edificios®.

Todos los datos expuestos en este apartado ponen de manifiesto que la situacion de la construccion
Espafia — especialmente de la construccién promovida por el sector privado —mantiene en la
actualidad en recesién, siendo asi que las peores cifras desde el estadillo de la crisis en cuanto a

8 Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccion. Obras en edificacion. Certificaciones fin de
obra: n° de certificados y n° de edificios segun clase de promotor. http://www.fomento.gob.es/.

1 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Construccién. Obras en edificacion. Andalucia.
Certificaciones fin de obra: n° de certificados y n° de edificios segin clase de promotor.
http://www.fomento.gob.es/.
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licencias concedidas y certificados fin de obra visados corresponden al pasado 2013. No obstante,
dentro del sector, parece que las actuaciones de rehabilitacion de edificios no se han resentido de la
misma forma que las de nueva planta, hasta el punto de que en nuestro Pais se otorgan ya mas
licencias para ese tipo de intervenciones que para la ejecucién de obras nuevas, lo que apunta a una
reconversion del sector de la construccidn, que hasta ahora ha centrado su actividad en la creacién
de nueva ciudad.

El empleo en el sector de la construccion

Légicamente, la drastica disminucién de actividad de las empresas que integran el sector de la
construccion, puesta de manifiesto por los datos recogidos en los apartados anteriores, tiene un
importantisimo coste social. Los datos sobre la evolucién experimentada por el empleo en el sector
muestran el lado mas dramatico de una crisis que he destruido millones de puestos de trabajo, y que
se ha cebado especialmente con la rama de la construccidn, en donde precisamente se encuentra en
gran medida el origen de la recesion.

Como hemos apuntado, la evolucidn del empleo ha sido especialmente cruel en un dmbito de la
construccion, en el que la tasa de paro ha presentado cifras ain mas extremas que las del conjunto
del sector productivo espanol. En este sentido, si durante la época de bonanza econémica la tasa de
paro general llegd a registrar unos porcentajes del 8,52 % y el 8,27 % de la poblacién activa en los
anos 2006 y 2007, respectivamente, en el ramo de la construccion tales porcentajes en esos mismos
anos fueron adn mas bajos: 5,99% vy 6,39.

Los afios 2008 y 2009 fueron los de la gran debacle en lo que a datos sobre empleo se refiere. La tasa
general de paro registrd en esos afios unas subidas extraordinarias: de 8,27 % se pasé al 11,25% y de
ahi al 17,86 %. Sin embargo, auin mas extremas fueron los ascensos de la tasa de paro en el sector de
la construccion. En este ramo se pasé del 6,39 % al 14,64 % (mds de 8 puntos porcentuales en un
afio) y de ahi al 25,93 % (mas de 9 puntos porcentuales). Las cifras, como puede comprobarse, son
desoladoras.

A partir de ahi la tasa de paro no ha hecho sino seguir elevandose, tanto en el conjunto del sector
productivo espafol, como en el de la construccidon. No obstante, en el afio 2013, por primera vez
desde el inicio de la recesién, el desempleo en el ramo de la construccidon ha disminuido. Asi,
mientras que la tasa general en 2013 se ha incrementado algo mds de un punto porcentual — del
24,79 % al 26,10 %, cifra mas alta desde 1994 — la tasa de paro del ramo de la construccién ha
disminuido mas de dos puntos — del 26,96 % se ha pasado al 24,74 % -. De este modo, la tasa de
desempleo en 2013 en el sector la construccion ha sido inferior a la del conjunto del sector
productivo espafiol. En todo caso, las cifras siguen siendo enormemente preocupantes.

Los datos de la evolucion del empleo en el sector de la construccién, desde el afio 1990, se
contienen en la tabla siguiente®:

2 |nformacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccion. Indicadores econdmicos de la construccion.
Activos, ocupados y parados: rama de la construccién. http://www.fomento.gob.es/.
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PERIODO ACTIVO (WILES) DCUPADOS (miles) PARADOS (miles) TASA PARD (%)
TOTAL | HOMBRES | MUJERES | TOTAL | HOMBRES | MUJERES | TOTAL | HOMBRES | MUJERES || TOTAL | HOMBRES | MUJERES
2013 1.367 1,265 102 1.029 942 a7 338 323 15 2473 25,53 14,71
212 1.591 1.471 120 1.161 1.062 99 429 408 2 25,96 27,74 17,50
2011 1.845 1719 126 1.404 1.297 107 440 421 19 23,85 2449 15,08
210 2153 1593 180 1.851 1.510 141 502 483 19 23,32 2423 11,88
2009 2553 2.381 172 1.390 1.741 149 862 538 23 2593 26,34 13,37
2008 2882 2690 182 2.450 2282 178 422 407 15 1464 1513 7,81
2007 2,881 2721 160 2697 2544 153 184 176 8 5,39 547 5,00
2006 2704 2584 140 2,542 2.408 134 162 156 8 5,9 5,08 429
2005 2510 2378 134 2357 2230 127 152 148 5 8,08 514 448
2004 2,452 2330 132 2253 2134 119 208 196 13 8,49 8,41 9,35
2003 2312 2186 126 2.102 1.990 112 210 195 15 9,08 8,92 11,90
2002 2.189 2073 116 1.981 1.880 1M 210 194 16 9,59 9,36 13,79
2004 2.055 1857 38 1.878 1.78% a7 179 188 11 87 8,58 1122
2000 1.921 1819 102 1.722 1,640 82 198 178 20 10,31 9,79 19,61
1999 1774 1,690 34 1.573 1.508 85 202 182 20 1139 10,77 23,31
1998 1639 1.571 88 1,386 1336 50 253 235 18 15,44 14,96 26,47
1997 1622 1.555 67 1.306 1.258 48 316 297 19 19,48 18,10 28,35
1996 1584 1512 72 1.228 1174 54 356 338 18 22,47 2235 25,00
1995 1.551 1.493 58 1193 1.150 43 357 342 15 23,02 2291 25,85
1994 1553 1.494 59 1118 1.076 42 436 418 18 28,07 27,98 30,51
1993 1605 1544 81 1.144 1.100 44 452 444 18 28,79 28,76 29,51
1992 1511 1,552 59 1.255 1.210 45 356 342 14 22,10 22,04 2373
1994 1596 1.540 55 1,338 1292 47 257 248 3 18,10 18,10 18,07
1990 1.499 1.450 4g 1.278 1238 40 222 213 3 1481 1489 18,37

Por lo que respecta a la evolucién del empleo en nuestra Comunidad Auténoma, durante el periodo
de fuerte crecimiento econdmico se crearon en Andalucia mas de 1.200.000 puestos de trabajo, de
los cuales algo mas de 230.000 correspondia directamente al sector de la construccién. Con la
aceleracién del descenso de las ventas de viviendas, a partir de 2007 se inicié un fuerte aumento del
desempleo, primero en el sector de la construccion y mas tarde en el resto de la economia andaluza.
Entre 2007 y 2011, se destruyeron en Andalucia casi 400.000 puestos de trabajo de los que 215.000
correspondieron al sector de la construcciéon. En porcentajes, la destruccién de puestos de trabajo en
la construccion durante este periodo alcanzé el 51 por ciento, una cifra cuatro veces superior al 12
por ciento registrado en el conjunto de los sectores en Andalucia.

Vivienda

La vivienda constituye una rama del sector de la construccion de enorme trascendencia, ademas de
por el aspecto econédmico — el mercado de la vivienda tiene una importancia capital en la economia
de cualquier pais — porque su funcionamiento incide en una elemento fundamental de la vida de los
ciudadanos, su derecho constitucional de una vivienda digna.

Construccion y rehabilitacion de viviendas

En el contexto de crisis en el que se halla el sector de la construccién, como puede suponerse, la
construccion de nuevas viviendas ha sufrido un extraordinario descenso en los Ultimos afos. Asi lo
ponen de manifiesto, de una parte, las informaciones estadisticas que elabora el Ministerio de
Fomento sobre el nimero de nuevos edificios residenciales y del nimero de viviendas que éstos
albergan, cuya construccién vienen autorizando los Ayuntamientos. De otra, las informaciones sobre
el nimero de viviendas que se finalizan anualmente.

En lo que respecta a lo primero, el nimero de edificios de nueva planta con destino residencial cuya
ejecucién se autoriza mediante las oportunas licencias de obras ha disminuido considerablemente
desde el afio 2006 a la actualidad. En este sentido, en ese afio se autorizé la construccién de 208.631
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edificios con tal destino, mientras que en 2013 Unicamente se concedieron licencias para la
ejecucion de 16.267 edificios de esa naturaleza®.

Si se atiende al numero de viviendas que esos nuevos edificios residenciales albergan, los datos
resultan ain mas llamativos. En el cuadro que se inserta a continuacion puede observarse que en el
afio 2006 el conjunto de edificios residenciales cuya construccién autorizaron los municipios en todo
el territorio nacional comprendia nada menos que 734.978 viviendas. Esa cifra se redujo a 633.430
viviendas en 2007, y a partir del afio siguiente el descenso del nimero de nuevas viviendas
autorizadas fue vertiginoso e imparable - 267.876 en 2008 y 130.418 en 2009 —. En el pasado 2013
se otorgaron licencias de obras para la construccion de tan solo 31.213 nuevas viviendas
residenciales™.

E. M. de viviendas seqin tipo de obra

EDIFICACION DE HUEWA FLANTS
EDIF.RESIDENC.DEST & YIY FAMILIAR OERASDE OERASDE
GOLECTIV, REHAEILIT. DEMOLICION TOTAL
TOTAL YHO TOTAL TOTAL VIVIEHDAS

aRA0 MES r i TOTAL UHIF &, HOUHIF A, RESIDEMG. | 3] r (&3] [1+2-3]
2013 31.236 ) e L Sdq | 16.982 23 5.286 6424 30,098
2012 57.543 57486 18.223 33.263 a7 7456 7.509 a7 430
20m T6.005 75.894 25.982 43,912 m 2518 T.738 TT.T2h
2010 91645 91.509 28.932 62.577 136 11.704 8716 94633
2009 130546 130418 31.949 98469 128 13.465 9.894 134117
2008 268 435 267 876 63.352 204.524 559 16.984 15.842 269.577
2007 634.098 633 430 127.058 506372 BEE 19.796 29.758 624136
2006 TIT.186 T34.978 163.569 571.409 2208 23.128 32421 T27.892
2005 604345 603.633 48441 455192 Tz 200893 24572 60066
2004 544578 543518 134.508 403010 1.060 21.093 22.184 543493
2003 471.455 471.000 123.329 47671 455 17.029 17.750 470734
2002 403.789 403271 106423 296848 518 13.980 15.927 401.842
2001 394 682 393.827 106997 286830 855 14.708 16197 393.193
2000 440,065 439682 17.598 322.084 1 14.147 15.006 439206

En cuanto a lo segundo, los datos sobre el nUmero de viviendas terminadas en los ultimos afios en el
conjunto del territorio nacional reflejan idéntica evolucion: disminucién continuada que ademas
comenzé a acentuarse en el aio 2009. A este respecto, en el afio 2006 se concluyeron en Espafia
casi 600.000 viviendas — concretamente, 597.632 -. Esa cifra se redujo ya en los dos afios siguientes,
aunque se mantuvo por encima de las 550.000 durante todo ese periodo. En el afilo 2009, el nimero
de viviendas terminadas cayd hasta las 356.555, suma que seguiria reduciéndose a ritmo acelerado
hasta el momento presente. En 2013, en Espafia Unicamente se han concluido 43.230 viviendas, un
54 % menos que en 2012, en el que se terminaron 80.083 viviendas. En los tres primeros meses de
2014 se han concluido 9.707 viviendas, cifra incluso inferior a la del primer trimestre de 2013 —
10.585 viviendas -**.

Todas las anteriores observaciones son trasladables a la situacidn de la construccidn de vivienda en
Andalucia. En nuestra Comunidad el nimero de edificaciones residenciales para cuya construccion
los Ayuntamientos han atorgado licencias de obras ha disminuido desde los 46.792 de 2006 a los

21 vid. cuadro de la pagina 6: Construccion de edificios (licencias municipales de obras). NUmero de edificios
segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.

22 Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccidn. Construccion de edificios (licencias
municipales de obras). Numero de viviendas segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.

Esta informacion puede ser consultada, igualmente, en la pagina web del INE, ambito de la industria, energia y
construccion, sector construccion y vivienda, estadisticas de la construccion. http://www.ine.es/.

%3 Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Vivienda libre. Numero de
viviendas libres terminadas. http://www.fomento.gob.es/.
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3.702 del pasado 2013 — cifra mas baja desde el inicio de la crisis®* —. Y si se analiza el dato del
numero de viviendas que albergan estos edificios, se observa que, en coherencia con lo anterior, el
descenso ha sido extraordinario: 156.483 en 2006 y sélo 5.039 en 2013%. En lo que respecta a la
conclusién de viviendas, la evolucion ha seguido la misma linea descendente: en 2006 se terminaron
en Andalucia 123.799 viviendas, mientras que en 2013 Unicamente 6.632%.

Hasta aqui las referencias a la ejecucién de nuevas viviendas. En cuanto a las actuaciones de
rehabilitacion, si en apartados anteriores se ha indicado que la autorizacién de actuaciones de
rehabilitacion de edificios, en general, no habia sufrido una caida tan pronunciada como las de
edificacion de nueva planta, en el caso concreto de la rehabilitacion de viviendas, esa conclusién no
puede mantenerse. Como puede observarse en el cuadro anterior, en el afio 2006 se autorizaron en
Espafia actuaciones de rehabilitacion de 23.128 viviendas, mientras que en 2013 sélo de 5.286
viviendas. De esta manera, el nimero de viviendas respecto de las que se han otorgado licencias
para su rehabilitacion si ha sufrido una disminucion ciertamente relevante desde el estallido de la
crisis inmobiliaria. En Andalucia, el nimero de viviendas sobre las que se han autorizado actuaciones
de rehabilitaciéon también ha descendido en proporcién considerable entre 2006 — 4.032 viviendas —
y 2013 — 1.039 viviendas®’.

Todas las consideraciones efectuadas en los parrafos anteriores no son aplicables al mercado de la
vivienda protegida, cuyo desenvolvimiento esta sujeto a las politicas de vivienda desarrolladas por
las Administraciones Publicas. Esa circunstancia determina la necesidad de una reflexidon especifica
respecto de las viviendas sujetas a un régimen especial de proteccién.

Un dato a considerar para conocer la situacion de la vivienda protegida es el nimero de
calificaciones o declaraciones definitivas de vivienda protegida concedidas por los drganos
competentes de las Comunidades Auténomas, entendiendo por tales calificaciones o declaraciones
el acto administrativo por el que se otorgan definitivamente los derechos y obligaciones derivados
del régimen legal de proteccién, al cumplir la edificacion los requisitos técnicos y legales vigentes®.
Se trata, pues, del acto en virtud del cual el edificio que alberga las viviendas, una vez que ha sido
concluido y verificado que cumple las exigencias legales, queda sujeto al régimen de proteccién y
dispuesto para ser transmitido a los particulares a través de los mecanismos establecidos por la
Administracion promotora.

Pues bien, los datos estadisticos que facilitan el Ministerio de Fomento al respecto ponen de
manifiesto que el nimero de calificaciones otorgadas por el conjunto de las Comunidades
Auténomas al amparo de los planes estatales y autondmicos de vivienda, ha sufrido una
extraordinaria disminucidon en el pasado afio 2013. Asi entre los afios 2007 y 2009 la cifra de
calificaciones definitivas otorgadas se mantuvo en torno a las 67.000 y 68.000 calificaciones anuales.
En 2010 el nimero disminuyd hasta las 58.311 calificaciones, dato casi idéntico al de 2011 — 58.308 -

% Vid. cuadro de la pagina 7: Construccidon. Construccion de edificios (licencias municipales de obras).
Andalucia. Numero de edificios segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.

Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccion. Construccion de edificios (licencias
municipales de obras). Andalucia. Numero de viviendas segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/
%8 |nformacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Vivienda libre. Nimero de
viviendas libres terminadas. http://www.fomento.gob.es/.
2" Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccién. Construccion de edificios (licencias
municipales de obras). Andalucia. Nimero de edificios segun tipo de obra. http://www.fomento.gob.es/.
%8 |nformacion metodoldgica sobre la estadistica de la vivienda protegida elaborada por el Ministerio de Fomento.
http://www.fomento.gob.es/.
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. En 2012 las calificaciones sufrieron un nuevo descenso: 53.332, y en 2013 han caido hasta las
16.799%.

En Andalucia la evolucion ha sido similar. Desde 2006 el nimero de calificaciones otorgadas por la
Comunidad — en virtud de los planes estatales y los autondmicos — se ha mantenido entre las 8.500 y
las 10.000 calificaciones anuales hasta 2013, aifo en que han disminuido hasta las 3.585%

Ha de hacerse también alusién al estado de la rehabilitacién protegida. Los datos que proporciona el
Ministerio de Fomento (desde 2011) sobre las aprobaciones definitivas de rehabilitacién — el acto
que determina la sujecién del edificio al régimen protegido de rehabilitacién — indican un brusco
descenso de las mismas en el conjunto del territorio nacional entre 2011y 2013, En este sentido, si
en el primero de esos afios fueron otorgadas por las Comunidades Auténomas 90.558 aprobaciones
definitivas, en 2013 sélo se han concedido 39.461%. Esta situacién contrasta radicalmente con la de
la rehabilitacién protegida en Andalucia. En nuestra Comunidad, en 2011 solo se otorgaron 132
aprobaciones definitivas de rehabilitacion, mientras que en 2013 se han concedido 6.855°>.

En cualquier caso, ha de tenerse presente que este tipo de actos — calificaciones de vivienda
protegida y aprobaciones de rehabilitacion — estan sujetos a la accién de los poderes publicos, que
no siempre responden a la situaciéon del mercado de la vivienda o a las demandas de los ciudadanos,
sino frecuentemente a la coyuntura politica.

Transacciones inmobiliarias

En lo que se refiere a la evolucidon experimentada en los ultimos afios por las transacciones
inmobiliarias — compraventa de viviendas, como puede suponerse, tanto en el conjunto del Estado
como en nuestra Comunidad Auténoma, el nimero de operaciones de compraventa de vivienda ha
venido disminuyendo a un ritmo imparable desde el estallido de la burbuja inmobiliaria.

De conformidad con los datos facilitados por el Ministerio de Fomento sobre el nimero total de
transacciones realizadas trimestralmente el conjunto del territorio nacional, la cifra mas alta de
operaciones de la ultima década se alcanzé en el afio 2006, con 955.186 negocios de compraventa.
El afio siguiente comenzd el descenso en el nimero de transacciones anuales. Asi, se pasé a 836.871
operaciones en 2007 y a 564.464 en 2008. Desde esta ultima fecha y hasta el presente momento,
aunque algun afo se ha producido un ligero incremento — en 2010 y 2012 — la cifra de transacciones
ha disminuido en un grado importante, porque las caidas han sido mucho mas pronunciadas. De esta
manera, desde el afio 2011 el nUmero de operaciones de compraventa se ha situado por debajo de
las 400.000. En 2013 se han celebrado unicamente 300.568 negocios de compraventa, la cifra mas
baja de este periodo® - un 69 % menos que en 2006 —.

% |nformacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Vivienda y rehabilitacién
protegidas. Vivienda protegida. Numero de calificaciones definitivas. Planes estatales y planes autonémicos
http://www.fomento.gob.es/.
Ha de tenerse presente que la estadistica no incorpora datos de Cantabria desde febrero de 2013, aunque ello
5100 empece la conclusién de que la caida de las calificaciones definitivas en 2013 ha sido muy importante.

Idem.
3 Segln la nota metodolégica sobre la estadistica de la vivienda protegida elaborada por el Ministerio de
Fomento, la aprobacion definitiva es “el acto por el que se otorgan definitivamente los derechos y obligaciones
derivados del régimen de rehabilitacién, al cumplir la edificacion los requisitos legales vigentes.”
http://www.fomento.gob.es/.
% Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Vivienda y rehabilitacion
protegidas. Rehabilitacion protegida. Numero de aprobaciones definitivas. Planes estatales y planes autonémicos
http://www.fomento.gob.es/.
33 |dem.
3 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Transacciones
inmobiliarias (compraventa). Numero total de transacciones inmobiliarias de vivienda.
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En Andalucia la evolucion ha sido muy parecida. La cifra mas alta de transacciones se alcanzé en
2007, llegdndose a 171.397. Desde ese afo el nimero de operaciones ha disminuido en proporcion
similar a la media nacional, de modo que en el 2013, pese al ligero incremento en la cifra de
transacciones experimentado en 2012, éstas han alcanzado su nimero mas bajo de este periodo de
recesién: 58.772 operaciones, lo que significa un 66% menos de transmisiones que en 2007 - >,

Evidentemente, la inmensa mayoria de las transacciones de vivienda se producen en el mercado de
vivienda libre, por los que la evolucion expuesta en los parrafos anteriores viene referida
esencialmente a éste. En este sentido, si se analizan los datos sobre las transacciones de viviendas
libres se observa una linea decreciente de operaciones idéntica a la que resulta del examen de los
datos sobre transacciones en general. Asi, en el conjunto del Estado, la cifra mas alta de operaciones
de compraventa de vivienda libre se alcanzé en 2006, con 907.987 transmisiones, y posteriormente
las cifras descendieron — aunque se produjeron ligeros incrementos en 2010 y 2012 — hasta
alcanzarse el minimo de transacciones el pasado 2013, con 285.304 operaciones%. En Andalucia, el
descenso en el nimero de transmisiones de viviendas libres se produjo también a partir 2007, una
vez alcanzado la cifra mds alta en el afio 2006, en el que se realizaron 157.239 transacciones. En
2013 se ha realizado en nuestra Comunidad 55.320 operaciones de compraventa de viviendas
libres®’.

En cuanto a la vivienda protegida, la celebracién de operaciones de compraventa ha seguido
también, tanto en el conjunto del Estado como en Andalucia, una linea decreciente a partir de 2008,
especialmente pronunciada en el pasado 2013. Asi, en el conjunto del Estado se alcanzo la cifra mads
alta de transmisiones en 2007, con 68.007 operaciones, aino a partir del cual comenzé a disminuir el
numero de transacciones anuales hasta llegar a 15.264 en 2013. Este dato éste especialmente
llamativo por expresar una caida de la compraventa de vivienda protegida de casi el 60 % respecto
del afio 2012, en el que se celebraron 36.451 operaciones. En Andalucia, la evolucion ha sido
idéntica a la de la media nacional: el niUmero maximo de transmisiones se alcanzé también en el afio
2007, en el que se celebraron 15.434 operaciones. Desde ese afio el nimero de transacciones ha
venido disminuyendo hasta el pasado 2013. En ese Ultimo afio se han realizado 3.452 operaciones,
un 57 % menos que en 2012 — 8.071 transmisiones =38,

Precio de la vivienda

En lo que hace al precio de la vivienda, es un dato conocido por todos los ciudadanos que no ha
dejado de disminuir desde el pinchazo de la burbuja inmobiliaria. Esta circunstancia, no obstante,
afecta especialmente a la vivienda libre y no tanto a la vivienda protegida, respecto de la que los
precios no han sufrido variaciones excesivamente pronunciadas.

Comenzando por la vivienda libre, como se acaba de apuntar, su precio no ha dejado de descender
desde el estallido de la crisis inmobiliaria. Los precios mds altos se alcanzaron en los afios 2007 y
2008, periodo durante el cual el precio del m* se mantuvo por el encima de los 2000 euros en el
conjunto del territorio nacional — en el primer trimestre de 2008 se alcanzé el maximo de 2.101,4
euros/m” -. Desde esa fecha, el precio de la vivienda libre ha seguido bajando paulatinamente hasta
el momento en que se elabora este dictamen. Asi, en el primer trimestre de 2014, segun la

http://www.fomento.gob.es/.

* |dem.

% Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Transacciones
inmobiliarias (compraventa). Nimero de transacciones inmobiliarias de vivienda libre.
http://www.fomento.gob.es/.

5" |dem.

% Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Transacciones
inmobiliarias (compraventa). Numero de transacciones inmobiliarias de vivienda protegida.
http://www.fomento.gob.es/.
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informacién que facilita el Ministerio de Fomento, la vivienda libre ha llegado a su precio mads bajo
desde el primer trimestre del afio 2004 para el conjunto del Estado: 1.459,4 euros/m?, un 0,5 %
inferior al precio del trimestre anterior y un 3,8 % menor al del primero de 2013%*. Cabe pensar, por
tanto, que el precio de la vivienda libre en Espafia no ha tocado fondo todavia.

Por lo que hace al precio de la vivienda protegida, légicamente éste no ha experimentado unas
variaciones tan extremas como el de la vivienda libre, al tratarse de un mercado que se encuentra
bajo control publico y al margen de las pretensiones especuladoras del sector privado. De esta
manera, desde el afio 2006, el precio de la vivienda protegida en Espafia se ha situado siempre entre
los 1000 y los 1.200 euros/m?, habiéndose alcanzado precios mas elevados entre los afios 2010 y
2012, esto es, en plena crisis del mercado de la vivienda libre. En los Ultimos meses el precio de la
vivienda protegida ha caido ligeramente, situdndose en el primer trimestre de 2014 en 1.098

euros/m?*“°,

En Andalucia, los precios de la vivienda libre y protegida han seguido una evolucién similar a la del
conjunto del Estado, aunque por lo general se encuentran por debajo de la media nacional. En
cuanto a la vivienda libre, los precios mas altos se alcanzaron también durante los afios 2007 y 2008.
En nuestra Comunidad se llegé al precio maximo en el segundo trimestre de 2008: 1.805,8 euros/m?,
y a partir de esa fecha comenzd a descender hasta situarse, en el primer trimestre de 2014, en
1.207,7 euros/m’. Esta cifra es también, como en el conjunto del Estado, la mas baja desde el
estallido de la crisis™".

En lo que respecta a la vivienda protegida, es trasladable en esencia la reflexidn realizada respecto
del conjunto del territorio nacional. Debe senalarse, no obstante, que en nuestra Comunidad, la
caida experimentada por el precio de la vivienda protegida durante el ultimo afio ha sido mas
pronunciada. En este sentido, en el primer trimestre de 2013 se situé en 1.182,1 euros/m? — por
encima de la media nacional — mientras que en el mismo trimestre de 2014 el precio ha sido 1.084,3,
un 8,3 % inferior®.

Vivienda en alquiler

Para concluir este andlisis de la situacidn del sector de la construccién y la vivienda en el conjunto
del Estado y de Andalucia, ha de hacerse referencia al estado del mercado de la vivienda en alquiler.

A este respecto, pese a la evidente crisis en que se halla sumido el mercado de la compraventa de
viviendas — anteriormente se ha hecho referencia a la enorme reduccién del nimero de operaciones
de esta naturaleza que se viene observando en los uUltimos afios— lo cierto es que el alquiler de
vivienda sigue teniendo muy poco peso en el conjunto del sector inmobiliario espafiol. En este
sentido, las viviendas en alquiler representan sélo el 16,9 % del parque de vivienda de nuestro pais,
una cifra muy pequefia en comparacion con otros paises de nuestro entorno, en los que aquellas
representan porcentualmente en torno al 33 % del total de viviendas®. Asimismo, si se atiende al
dato de la poblacién que reside en viviendas alquiladas, se observa que en nuestro pais sélo el 17 %

39 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Precios de la vivienda.
Precios de vivienda libre. http://www.fomento.gob.es/.

0 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Precios de la vivienda.
Precios de vivienda protegida. http://www.fomento.gob.es/.

“! Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Precios de la vivienda.
Precios de vivienda libre. http://www.fomento.gob.es/.

“2 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Precios de la vivienda.
Precios de vivienda protegida. http://www.fomento.gob.es/.

3 Plan de infraestructuras, transporte y vivienda (2012 — 2024). Documento para presentacion institucional y
participacion publica. Ministerio de Fomento. Pag. 111.2 http://www.fomento.gob.es/.
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reside en una vivienda en régimen de alquiler, frente a la media de la Unién europea que se
aproxima al 30 %*.

En lo que se refiere al precio de la vivienda en alquiler, en el actual contexto de crisis econémica
también ha caido en los ultimos afios. Asi, en el conjunto del Estado, la vivienda en alquiler alcanzé
su precio mas alto en mayo de 2007, 10,12 euros/m? al mes. Desde esa fecha el precio ha ido
disminuyendo hasta situarse en marzo de 2014 en 6,88 euros m? al mes. La caida entre una fecha y
otra representa el 32 %.

En Andalucia la evolucién ha sido similar. El precio de alquiler maximo se alcanzd en julio de 2007,
situdndose en 8,41 euros/m’ al mes. A partir de entonces, como en el conjunto del territorio
nacional, el precio de la vivienda en alquiler en nuestra Comunidad no ha hecho sino bajar, de tal
modo que en marzo de 2014 ha caido hasta 5,85 euros/m? al mes. Asi pues, en el periodo
contemplado el precio de alquiler de la vivienda ha descendido un 30,4%.

Todos los datos referidos sobre precios maximos, precio actual y variacién acumulada se recogen en
la tabla siguiente®:

Alquler mé&mo
Alquiler actual  Variagdn
(Bt al mes)  acumulada

Fecha (&m? al mes)
Aragén 1 08 1085 62l 255
Cartabeia k07 1021 T 379%
g 7 all 509 7%
Casile LaManche  now07 724 490 17%
Catsha iy 07 1244 83 3,1%
Murca 2007 738 495 329%
La Ricja un 08 73 495 4%
Espafia iy 07 10,12 688 320%
Andaluca k07 84| 585 304%
Astrizs w07 865 613 292%
Baleares 07 983 658 290%
Galidia 308 739 533 279%
Comunidadtord 08 911 677 257%
Cararizs dc 06 764 579 24,1%
Madrid sep 07 181 901 n7%
P Vasco 2008 175 942 19.7%
Baeradea  jun8 554 445 19.7%
Casilayledn ey 08 465 550 172%

4 Plan de infraestructuras, transporte y vivienda (2012 — 2024). Documento para presentacion institucional y
participacion publica. Ministerio de Fomento. Pag. 111.10 http://www.fomento.gob.es/. Vid. asimismo, Preambulo
de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas.

“5 Informe de la vivienda en alquiler en Espafia. Primer trimestre de 2014. Fotocasa. http:/prensa.fotocasa.es Los
datos se refieren al precio de alquiler de la vivienda libre.
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LA SITUACION DEL SECTOR EN LA PROVINCIA DE

Malaga, por tanto, la misma linea que en el conjunto del Estado y en Andalucia. Sin perjuicio de ello,
en las paginas siguientes se pondran de manifiesto las particularidades o vicisitudes experimentadas
por este sector en nuestra provincia.

Obra Publica

En primer lugar, en lo que hace a la situacién de la obra publica en Malaga, la inversidn de las
Administraciones en obra publica en la provincia de Malaga ha sufrido un descenso similar al
experimentado en el conjunto del Estado y en Andalucia. En este sentido, los datos sobre el valor
econdmico de los contratos de obras licitados en los ultimos afios ponen de manifiesto que el
volumen de la licitacion en Malaga ha caido desde 2007 hasta la actualidad un 87 %. En efecto, si en
aquel afio — en el que la inversidn en obra publica alcanzé los valores mas altos de la época reciente
— el volumen de la licitacién de obra publica llegd a los 1.469,2 millones de euros, en 2013 se han
licitado contratos de obra por valor, Unicamente, de 194 millones. La evolucion experimentada por
la licitacidn de obra publica en Malaga — su valor econdmico — en los Ultimos afios puede observarse
en el siguiente cuadro®.

(miles de euros) Provincia
Afio Periodo Malaga (Provincia)

Licitacion publica
Licitacion publica
Licitacign publica
Licitacidn publica
Licitacidn publica
Licitacion publica
Licitacign publica
Licitacidn publica
Licitacidn publica
Licitacion publica
Licitacign publica
Licitacidn publica
Licitacidn publica
Licitacion publica

oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total
oficial total

2000 Anual
2001 Anual
2002 Anual
2003 Anual
2004 Anual
2005 Anual
2006 Anual
2007 Anual
2008 Anual
2009 Anual
2010 Anual
2011 Anual
2012 Anual
2013 Anual

1.027.510,00
1.039.105,00

282 045,09
147 696,35

¢ Informacion estadistica obtenida del observatorio socioeconémico de MADECA. Actividad econémica.
Planeamiento, construccion y vivienda. Construccion. Licitacion publica oficial total.
http://www.fundacionmadeca.es/.
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2.2.
MALAGA
En un contexto de crisis generalizada de la economia, especialmente agresiva con el sector de la
construccion y la vivienda, no puede pensarse que la provincia de Malaga constituya una suerte de
oasis en el que se ha seguido construyendo edificios y vendiendo viviendas en las mismas cifras y
condiciones que hace 8 afios. La evolucion del ramo de la construccién y la vivienda ha seguido en
]


http://www.fundacionmadeca.es/

Como puede observarse, las caidas mas importantes en el volumen de la licitacién, en términos
absolutos y porcentuales, se produjeron en los afios 2010 y 2012, con descensos en la inversion en
torno al 50 %.

En 2013, el valor de la licitacién en construccion en Mdlaga ha aumentado algo mas del 30 %, lo
podria apuntar a una recuperacién de la inversion publica en construccién en Malaga. En cualquier
caso, Este incremento, que se halla por debajo del experimentado en el conjunto de Andalucia (45
%) pero por encima del nivel nacional (17 %). Del importe total de la licitacion — 194 millones — 100,7
millones se han destinado a la contratacidn de obra civil y los 93,3 restantes a edificacion®’.

Por lo demas, los datos sobre el volumen de la licitacion publica en Mdlaga correspondientes a los
primeros cuatro meses del afio en curso, ponen de manifiesto que la inversién efectuada en 2014 se
esta manteniendo a un nivel casi idéntico al del afio pasado. Asi, en 2013, entre enero y abril se
licitaron contratos de obras a ejecutar en la provincia por valor de 46,468 millones de euros y en el
mismo periodo de 2014 se han licitado contratos por importe de 46,496 millones™.

Construccion. Licencias y certificados fin de obra

Los datos expuestos en el apartado anterior permiten conocer el estado y evolucidn de la obra de
iniciativa publica. Para saber cudl es la situacion general de la construccion general -
particularmente de la promovida por el sector privado — resulta util, como ya se apuntd, la
informacién estadistica sobre las licencias que otorgan los municipios para legitimar la ejecucién de
obras y los visados que realizan los colegios de arquitectos y arquitectos técnicos de los certificados
fin de obra una vez que éstas han concluido.

En lo que respecta a la concesién de licencias, en la provincia de Malaga, como en el conjunto del
Estado y de la Comunidad Auténoma andaluza, se conceden en la actualidad menos autorizaciones
para la construccién de nuevos edificios que las que se otorgaban hace 7 u 8 afos. Ha de sefialarse,
no obstante, que la evolucién de la concesidn de las licencias en nuestra provincia no ha seguido la
estricta linea descendente que se observa si analiza la informacién existente al respecto a nivel
nacional y autondémico. Al contrario, la autorizaciéon de actuaciones de ejecucién de edificios de
nueva planta ha sufrido altibajos durante el periodo de crisis iniciado en los afios 2007 y 2008.

En este sentido, en el afio 2007 se otorgaron en Malaga 3.502 licencias de obras para la ejecucion de
6.309 nuevos edificios. Esta cifras cayeron de manera considerable al afio siguiente — 2.054 licencias
de obra nueva para la construccién de 4.584 edificios — pero en 2009, en plena crisis econdmica y del
sector, se incrementd enormemente el nUmero de actuaciones autorizadas de nueva edificacion,
como demuestra el hecho de que se otorgaran ese afo 3.735 licencias de obra nueva, para la
ejecucién de 4.584 edificios. En todo caso, que se autorizaran todas esas actuaciones no significa
que se concluyeran. Desde ese afio, la autorizacién de actuaciones de nueva edificacion si ha venido
disminuyendo, de manera que en el afio 2012 — afio mas reciente del que se han obtenido datos — se

47 Informacion estadistica obtenida del observatorio socioeconémico de MADECA. Actividad econémica.

Planeamiento, construccién y vivienda, construccion. Licitacién puablica oficial para edificacion y licitacion publica
oficial para obra civil. http://www.fundacionmadeca.es/.

Informacion estadistica obtenida del observatorio socioeconémico de MADECA. Actividad economica.
Planeamiento construccion y vivienda. Construccion. Licitacion publica oficial total.
http://www.fundacionmadeca.es/.
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2007 2008 2009 2010 2011 @ 2012

Ne edificios rehabilitacion 660 690 608 1.429 | 829 1.009

de Malaga se rehabilitan en la actualidad mas edificios que en los afios previos al estallido de Ila
crisis. A este respecto, como puede comprobarse en el cuadro siguiente, en el afio 2007 se
autorizaron actuaciones de rehabilitaciéon de 660 edificios, mientras que en 2012 se aprobaron
intervenciones rehabilitadoras de 1.009 edificios™.

Segln se observa en esta tabla, el afio en que mas elevado ha sido el nimero de edificios sobre los
que se han autorizado intervenciones de rehabilitacion ha sido 2010. Estos datos parecen apuntar,
como se ha sefialado ya en el presente dictamen, a una reconversion del sector de la construccion,
que parece orientar su actividad hacia la rehabilitacién del tejido urbano existente, en lugar de
poner toda la atencién, como hasta ahora, en la creacién de nueva ciudad.

En cuanto a los visados de certificados fin de obra, los datos facilitados por el Ministerio de Fomento
evidencian una disminucidn paulatina, en los Ultimos afios, en el nimero de edificios certificados, es
decir, concluidos con arreglo a los proyectos de ejecucidén correspondientes. La evolucidn en este
caso ha sido completamente descendente, sin altibajos. Es decir, el hecho de que en alguna fase de
este periodo de crisis el nimero de licencias otorgadas por los municipios malaguefios se haya
incrementado, segun se ha visto antes, ello no se ha traducido en la conclusiéon de un mayor nimero
de edificios.

“9 Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccion de edificios elaborados por el Ministerio de
Fomento entre 2008 y 2013 (Informacién nacional por provincias, n° de licencias de nueva planta y n° de edificios
por tipo de obra). Los datos de fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.
http://www.fomento.gob.es/.

*Y Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccién de edificios elaborados por el Ministerio de
Fomento entre 2008 y 2013 (Informacién nacional por provincias, licencias, n° de edificios por tipo de obra). Los
datos de fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.
http://www.fomento.gob.es/.
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otorgaron en la provincia Unicamente 1.066 licencias para la construccién de 1.144 edificios. Todos
los datos referidos se contienen en el cuadro siguiente®:

i 2007 2008 2009 2010 2011 2012
N2 de licencias edificios de nueva planta 3.502 | 2.054 |3.735 |2.661 |1.671 | 1.066
N de edificios nueva planta 6.309 | 2995 |4.584 |3.904 |1.684 | 1.144
La rehabilitacion de edificios ha seguido un proceso diferente, hasta el punto de que en la provincia
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Vivienda

En la provincia de Malaga, como en el conjunto del Estado y en Andalucia, el mercado de la vivienda
se ha venido resintiendo en los Ultimos afos. En los parrafos siguientes se analiza la situacién de este
subsector de la construccion de indudable trascendencia desde el punto de vista econémico y social.

Construccion y rehabilitacion de viviendas

De este modo, en el afio 2007 se visaron certificaciones fin de obra de 8.829 edificios, y a partir de
esa fecha nimero de edificios certificados ha disminuido afio a afio. En 2013 Unicamente se han
visado certificados fin de obra de 1.166, seguin se aprecia en el cuadro siguiente™".
i 2007 2008 2009 2010 2011 2012 @ 2013
N? edificios de nueva planta certificados 8.829 | 7927 | 4572 | 3.371 | 2.149 | 1.793 | 1.166

En lo que respecta a la construccion de nuevos edificios residenciales, evidentemente en la
actualidad se autorizan en la provincia la ejecuciéon de menos edificios con tal destino que antes del
estallido de la crisis. Asi, en 2007, los Ayuntamientos de la provincia de Malaga concedieron licencia
para la ejecucion de 5.318 edificios residenciales, y en 2012 sélo 893. Ciertamente, entre los afios
2009 y 2010, las cifras sobre la autorizacion de la construccién de edificios de viviendas apuntaban a
una leve recuperacién del sector — al igual que ocurrié con la construccidn de nuevos edificios en
general, no estrictamente residenciales —, tras el brusco descenso experimentado en 2008. Sin
embargo, esta tendencia acabd siendo una ilusién que se desvanecid en los afios siguientes. Esta
evolucién puede observarse en la siguiente tabla®.

]

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Numero de edificios residenciales de nueva planta

} 5.318 | 2.562 | 2.764 | 3.020 | 1.179 | 893
autorizados

Si a lo que se atiende es al numero de viviendas que albergan esos edificios residenciales, las cifras
resultan mdas dramaticas. Mientras que en 2007 el nimero de viviendas comprendidas en los
edificios cuya ejecucién fue autorizada por los Ayuntamientos de la provincia ascendid a 23.943, en
2012 unicamente otorgaron licencias para la construccion de 1.910 viviendas. La informacion
existente al respecto, que se recogen en la tabla siguiente, ponen de manifiesto la enorme caida que
experimentd la autorizacion de la construccion de nuevas viviendas en la provincia en el afio 2008,

®1 Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Construccion. Obras en edificacion. Informacion por
rovincias. Certificaciones fin de obra: n° de edificios. http://www.fomento.gob.es/.

2 Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccion de edificios elaborados por el Ministerio de
Fomento entre 2008 y 2013 (Informacién nacional por provincias. N° de edificios por tipo de obra). Los datos de
fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.

%3 Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccion de edificios elaborados por el Ministerio de

Fomento entre 2008 y 2013 (Informacion nacional por provincias. N° de viviendas por tipo de obra). Los datos de
fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.
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2007 2008 2009 2010 2011 2012

NuUmero de nuevas viviendas autorizadas | 23.943 | 8.204 | 6.588 | 6.436 | 2.542 | 1.910

Los datos expuestos en los parrafos anteriores hacen referencia al primer hito del proceso de
construccion de las viviendas: la autorizacién de su ejecuciéon por los Ayuntamientos. En lo que
respecta a su conclusion — ultimo hito de ese proceso — los datos facilitados por el Ministerio de
Fomento expresan también un importante descenso en el nimero de viviendas terminadas en
nuestra provincia entre 2006 y 2013. Cabe distinguir, en este punto, entre vivienda libre y protegida.

En lo que respecta a la primera, la disminucién del nimero viviendas libres terminadas anualmente
durante el periodo sefialado en el parrafo anterior ha sido extraordinaria: de 35.784 viviendas
concluidas en 2006 se ha pasado a 737 en 2013, un 98 % menos. En cuanto a la vivienda protegida,
la evolucion ha sido diferente. Asi, el nimero de calificaciones definitivas de vivienda protegida que
otorgan los Ayuntamiento una vez que estas son concluidas ha experimentado en la provincia
ascensos y descensos anuales desde el inicio de la crisis, aunque manteniéndose siempre esa cifra
por encima de las 950 calificaciones. Sin embargo, en el afo 2012, y sobre todo en 2013, el nimero
de calificaciones ha descendido de forma considerable — de manera similar a lo ocurrido en el
conjunto del Estado y en la Comunidad andaluza —. En 2012, las calificaciones descendieron a 703 y
en 2013 sélo se han contabilizado 111.

Todos los datos anteriores se recogen en el cuadro siguiente®*:

2006 2007 2008 2009 2010 2011 @ 2012 2013

— : :
N viviendas libres terminadas | 5o ;¢, | 58 ee0 | 25.613 | 16.092 | 10.400 | 4.541 | 3.094 | 737

Ne calificaciones definitivas de
vivienda protegida 1.045 965 1.541 958 1.650 | 1.029 | 703 111

Hasta aqui las observaciones relativas a la ejecucidn de nuevas viviendas. En lo que respecta a la
rehabilitacion de viviendas, en Mdlaga, como en el conjunto del estado y en Andalucia, este tipo de
actuaciones ha evolucionado de manera diferente a las de obra nueva. En nuestra provincia, de
conformidad con la informacién que se contiene en el cuadro siguiente, la cifra de viviendas para las
gue se han otorgado licencias de rehabilitacién ha experimentado continuas subidas y bajadas en los
ultimos anos. En el afio 2011 el numero de viviendas respecto de las que se autorizaron actuaciones
de rehabilitacidn sufrié un importante descenso, pues de 985 viviendas se paso a 278. No obstante,
en 2012 esa cifra volvié a subir hasta 403 viviendas™>.

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Numero de viviendas respecto de las que se han >08 306 407 985 278 403

> Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Vivienda libre. Nimero de
viviendas libres terminadas y numero de calificaciones definitivas (planes estatales y planes autonomicos)
http://www.fomento.gob.es/.

> Datos extraidos de los informes sobre el estado de la construccién de edificios elaborados por el Ministerio de
Fomento entre 2008 y 2013 (Informacion nacional por provincias. N° de viviendas por tipo de obra). Los datos de
fecha mas reciente a los que se ha tenido acceso corresponden al afio 2012.
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Transacciones inmobiliarias

En lo que se refiere a la evolucién del volumen de las transacciones inmobiliarias — compraventa de
viviendas —, en la provincia de Mdlaga, como en el conjunto del Estado y de la Comunidad Auténoma
andaluza, las operaciones de compraventa han caido de forma considerable desde el estallido de la
crisis.

En este sentido, la evolucién de las transacciones inmobiliarias en nuestra provincia ha seguido una
linea muy similar a la experimentada a nivel nacional: disminucién considerable del la cifra anual de
transmisiones desde el estallido de la crisis a la actualidad pese a los ligeros incrementos de los afios
2010 y 2012. Asi, mientras que en 2007 en la provincia se celebraron mas de 40.000 negocios de
compraventa — concretamente 40.314 — en 2013 sdlo se han realizado 18.615, menos de la mitad —
aunque la cifra de transmisiones mds baja se alcanzé en 2011, con 17.542 —. Los datos facilitados por
el Ministerio de Fomento sobre estos extremos se recogen en el siguiente cuadro®’.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Numero total de transacciones | 40.314 | 26.430 | 22.224 | 22.568 | 17.542 | 19.340 | 18.615

Evidentemente, de las operaciones realizadas, la mayoria ha tenido lugar en el mercado de la
vivienda libre. En el cuadro siguiente puede observarse la evolucién del nimero de transacciones de
este tipo de vivienda experimentada entre 2007 y 2013,

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

% Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Vivienda y rehabilitacién
protegidas. Rehabilitacion protegida. Numero de aprobaciones definitivas. Planes estatales y planes autonémicos
http://www.fomento.gob.es/.
MADECA proporciona informacién estadistica diferente relativa a actuaciones protegidas de rehabilitacion de
viviendas en la provincia, aunque no se precisa si las cifras que arroja esa informacién se refieren a actos de
aprobacioén o desarrollo o culminacion de tales actuaciones. De conformidad con estos datos, en los tltimos afios
ha disminuido el nimero de actuaciones de tal naturaleza en la provincia: 7.755 en 2009, 2.391 en 2010, 1.000
en 2011 y 670 en 2012. Reiteramos que no es posible determinar si lo que se han reducido son las
aprobaciones, el desarrollo o al terminacion de las actuaciones protegidas de rehabilitacion.
Esta informacién se ha obtenido del observatorio socioecondmico. Actividad econdmica. Planeamiento
construccion y vivienda. Actuaciones protegidas de rehabilitacion de vivienda

Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Transacciones
inmobiliarias (compraventa). Numero total de transacciones inmobiliarias de vivienda.

Igsttp://www.fomento.qob.es/.

Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Transacciones
inmobiliarias (compraventa). Nimero de transacciones inmobiliarias de vivienda libre.
http://www.fomento.gob.es/.
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concedido licencia de rehabilitacion

En cuanto a la rehabilitacion protegida, la evolucidén de las actuaciones de esta naturaleza es similar
a la experimentada a nivel autonémico: espectacular incremento del conjunto de aprobaciones
definitivas de rehabilitacion en 2013. Asi, mientras que en 2011, en la provincia sélo se otorgaron 13
aprobaciones, en 2013 han sido 993°¢,
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anteriores el nimero de negocios de compraventa celebrados se ha situado en torno a los 1000, o
por encima. Asi se aprecia en la tabla que se incorpora a continuacién.*

2007 | 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Numero de transacciones de vivienda

protegida 1.338 | 1.600 | 829 | 1.362 | 914 618 509

Precio de la vivienda

En la provincia de Malaga, los precios de la vivienda libre y de la vivienda protegida han
experimentado en esencia una evolucién parecida a la del conjunto del estado y de la Comunidad
Autéonoma andaluza: descenso ininterrumpido desde el pinchazo de la burbuja inmobiliaria en el
caso de la vivienda libre y variaciones moderadas en el caso de la vivienda protegida.

El precio de la vivienda libre en Mdlaga se ha mantenido, por lo general, en niveles superiores a la
media nacional y autondmica. Sélo practicamente en la segunda mitad del pasado afio 2013, el
precio del m* se ha situado en la provincia por debajo del nivel alcanzado en el conjunto del Estado.

Como ocurrié en el conjunto del Estado y de la Comunidad andaluza, la vivienda libre en la provincia
de Malaga alcanzé los precios mas altos en los afios 2007 y 2008. Durante ese periodo el precio de la
vivienda libre en la provincia se mantuvo por encima de los 2.200 euros/m’ — el precio mas alto se
alcanzé en el primer trimestre de 2008, 2.348 euros/m” — Desde ese momento, el precio no ha
hecho sino descender, habiéndose alcanzado en el Gltimo trimestre de 2013 — 1.447,2 euros/m?* — el
precio mas bajo desde el segundo de 2003 —. En el primer trimestre de 2014 el precio de la vivienda
libre en la provincia ha experimentado un ligero incremento hasta situarse en 1.466,3 euros/m? (1,3
% mas alto respecto del trimestre anterior). Se ha alterado, por tanto, la evolucién a la baja que
seguia el precio en Mdlaga desde el segundo trimestre de 2008 y que se mantiene en el nivel estatal
y autondémico. En cualquier caso, no creemos que el cambio de tendencia experimentado por el
precio de la vivienda libre en nuestra provincia, que puede ser puntual, permita hablar ya del inicio
de la recuperacion del sector de la vivienda en Malaga®.

En lo que respecta al precio de la vivienda protegida, como hemos apuntado, ha seguido una
evolucién diferente al de la vivienda libre. En este sentido, en el caso de la vivienda sujeta algun
régimen de proteccién, su evolucién ha sido justamente inversa: se ha venido incrementando en la
provincia durante este periodo de crisis hasta el primer trimestre de 2013, cuando se alcanzé el
precio mas alto de los Gltimos afios: 1.225.2 euros/m? En el trimestre siguiente el precio de la

0 Informacién estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Transacciones

inmobiliarias (compraventa). Nimero de transacciones inmobiliarias de vivienda protegida.
http://www.fomento.gob.es/.

® Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Precios de la vivienda.
Precios de vivienda libre. http://www.fomento.gob.es/.
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Nu det i d

Umero de transacclones de | 38 976 | 24.830 | 21.395 | 21.206 | 16.628 | 18.722 | 18.106
vivienda libre

En lo que respecta a la vivienda protegida, en nuestra provincia la cifra de transacciones anuales ha
sufrido continuos altibajos desde 2007, aunque en los ultimos tres afios se ha registrado un
descenso importante en el nimero de operaciones efectuadas. De esta manera, en 2013
Unicamente se han realizado 509 transmisiones de vivienda protegida, siendo asi que en los afios
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vivienda protegida en nuestra provincia comenzé a caer, tendencia que se mantiene en el primer
trimestre del afio en curso. Segun los datos mds recientes facilitados por el Ministerio de Fomento,

en ese periodo el precio se ha situado en 1.133 euros/m? .,

Vivienda en alquiler

Por udltimo, en cuanto al precio de la vivienda en alquiler, en la provincia de Malaga, como en el
conjunto del territorio nacional y en Andalucia, su precio ha caido en los ultimos afios. En este
sentido, entre marzo de 2010 — datos mas antiguos a los que se ha tenido acceso — hasta marzo de
2014, el precio medio ha pasado de 7,13 euros/m? al mes a 6,20%.

2.3. CONCLUSIONES: AGOTAMIENTO DEL MODELO
PRODUCTIVO

Los datos expuestos en este epigrafe reflejan el absoluto agotamiento del modelo productivo en el
que ha funcionado el ramo de la construccién y la vivienda durante los Ultimos afios del pasado siglo
y primera década del presente. Los problemas de los que adolece esta actividad, que aunque
agravados por una coyuntura econdmica general desfavorable tienen caracter estructural, afectan de
manera despiadada a un sector de la construccién asfixiado, en el que la tasa de paro se sitta en el
25 %, y respecto del que aun no se observan datos que anuncien — no al menos de forma clara — el
inicio de su recuperacion. Al respecto cabe hacer las siguientes consideraciones.

En lo que respecta a la situacién de la obra de iniciativa publica, los datos a los que se ha tenido
acceso expresan una drastica disminucidn, en la provincia de Mdlaga como en el conjunto del Estado
y de Andalucia, de la inversidon que realizan en ella las Administraciones Publicas, circunstancia que
queda reflejada en el descenso del volumen de la licitacidon en construccion. Se ha indicado, en este
sentido, que la caida de la inversidn en obra publica en la provincia entre 2007 y 2012 ha alcanzado
el 87 %. Ciertamente, la informacidn sobre el valor de la licitacidn de obra publica correspondiente al
pasado 2013 y al primer trimestre de 2014 indica un incremento importante en la inversion. Habr3,
pues, que observar si en los préximos meses se mantiene esa tendencia al alza que contribuya a la
recuperacion del sector.

La misma evolucién a la baja se observa si se analiza la informacién estadistica relativa al nimero de
licencias de obras y de certificados de fin de obra otorgados en los ultimos afios; informacién que
viene a ser reflejo del estado de la construccion en general, y particularmente de la que es
promovida por el sector privado. Asi, de conformidad con los datos examinados, la autorizacién y la
ejecucién de nuevos edificios ha decrecido de manera muy importante en los ultimos anos, tanto en
el conjunto del Estado y la Comunidad Auténoma de Andalucia, como en la provincia de Mdlaga,
donde el otorgamiento de licencias para la ejecucién de edificios de nueva planta se ha reducido a un
tercio de las concedidas en 2007, y se visan certificados fin de obra de menos de una octava parte de
los edificios que se certificaron en ese mismo afio.

Una valoracion diferente merece el estado de la obra de rehabilitacion de edificios. En nuestra
provincia las actuaciones de esta naturaleza se han incrementado en los ultimos afios, de manera
que hoy el nimero de edificios respecto de los que se autoriza la rehabilitacién es casi el mismo que

®® Informacion estadistica del Ministerio de Fomento. Vivienda y actuaciones urbanas. Precios de la vivienda.
Precios de vivienda protegida. http://www.fomento.gob.es/.

%2 |nformes trimestrales de la vivienda en alquiler en Espafia 2011-2014. Fotocasa. http://prensa.fotocasa.es Los
datos se refieren al precio de alquiler de la vivienda libre.
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el de los que se construyen. Esta circunstancia apunta a una reconversién del sector, cuestién sobre
la que se volvera mas adelante.

Por su gran trascendencia econdmica y social, el subsector de la vivienda merece unas
consideraciones especificas.

Como ha ocurrido en general con la construccion de edificios, la ejecucién de nuevas viviendas se ha
resentido enormemente desde el estallido de la crisis. Asi, la informacidon analizada sobre licencias
otorgadas y viviendas terminadas reflejan una caido extraordinaria de la construccién de vivienda
nueva en la provincia de Malaga, donde llegaron a construirse en un afio — 2003 — casi 65.000. Los
datos examinados manifiestan, ademas, que, de momento, no parece que esa tendencia vaya a
cambiar pues, de conformidad con esos datos, las cifras mas bajas en lo que a construccion de
vivienda se refiere corresponden al ultimo afo, en el que se ha producido también un descenso muy
importante en el nimero de calificaciones definitivas de viviendas protegidas.

Por lo demas, en lo que respecta a la rehabilitacién de vivienda, las cifras sobre el nimero de
viviendas sobre las que se han autorizado este tipo de intervenciones han sufrido vaivenes desde
2007. El dato mas reciente facilitado por el Ministerio de Fomento, correspondiente al afio 2012,
indica que en ese afio se autorizaron actuaciones de rehabilitacion de 403 viviendas. En lo que se
refiere a la rehabilitacién protegida, en el Ultimo afio se ha producido en nuestra provincia, como en
general en toda Andalucia, un aumento muy importante en el nimero de aprobaciones definitivas de
actuaciones de rehabilitacién.

La drastica disminucién de la ejecucidén de nuevas viviendas se enmarca, légicamente, en un contexto
de crisis de un mercado en el que los precios no han dejado de bajar, al igual que las transacciones
inmobiliarias.

En cuanto a esto ultimo, las transacciones inmobiliarias, como decimos, se han reducido
notablemente durante los ultimos afos. Asi, en la provincia de Malaga en 2013 se han realizado
menos de la mitad de operaciones de compraventa que en 2007 — 18.615 frente a 40.314 —.Esta
disminucién en el numero de transacciones de vivienda, por lo demds, afecta tanto a la vivienda libre
como a la protegida.

En lo que respecta al precio de la vivienda, el de la vivienda libre ha seguido en general, y en la
provincia de Malaga, un proceso de ininterrumpido descenso que ha llevado a situarlo en el ultimo
trimestre de 2013 en su nivel mds bajo de los ultimos 10 afios. En el primer trimestre de 2014 el
precio de la vivienda se ha incrementado ligeramente en nuestra provincia — no asi en el conjunto del
Estado ni de la Comunidad andaluza —. Habra que observar si esa subida se consolida en los préximos
meses. El precio de la vivienda protegida ha experimentado una evolucién diferente: se ha
incrementado en la provincia de Malaga durante este periodo de crisis hasta el primer trimestre de
2013, momento en que se inicié una tendencia a la baja que se ha mantenido durante el primer
trimestre de 2014.

Por ultimo, el mercado de la vivienda en alquiler sigue teniendo en Espafia mucho menos peso que
los paises de nuestro entorno. Sélo un 16,9 % del parque de viviendas de nuestro pais son viviendas
en alquiler, y asimismo, Unicamente el 17 % de la poblacion espafiola viven en régimen de alquiler.

En cuanto al precio de la vivienda en alquiler, en nuestra provincia, como también en el conjunto del
Estado y de Andalucia, ha sufrido caidas importantes desde el estallido de la crisis inmobiliaria.

En definitiva, la situacién de crisis que sufre el ramo de la construccidn y la vivienda desde finales de
la década pasada no ha hecho sino agudizarse. El modelo productivo del sector estd agotado y es
precisa una reconversién que debe orientarse hacia la regeneracion y renovacién del tejido urbano,
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la rehabilitacidn edificatoria y el fomento del alquiler de viviendas como medidas que contribuyan a
revertir la situacién y mejorar las condiciones de vida de los ciudadanos. Algunas de las propuestas
contenidas en el | Plan estratégico apuntaban en esa direccién. Es preciso profundizar en ellas y
reconstruirlas e incorporar otras teniendo en cuenta el marco normativo con incidencia en el sector
gue se ha venido configurando en los ultimos afios.
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3. CONSIDERACIONES SOBRE EL CONTENIDO DEL | PLAN
ESTRATEGICO DE LA PROVINCIA DE MALAGA EN MATERIA DE
CONSTRUCCION Y VIVIENDA

El examen de las reflexiones y propuestas contenidas en el | Plan estratégico de la provincia requiere
situarse en el contexto en el que este instrumento fue elaborado y aprobado. Y a este respecto, si
hay un escenario que ha variado desde ese momento a la actualidad, ese es el de la construccion y la
vivienda.

En efecto, la confeccion del | Plan estratégico se enmarca o toma como referencia un momento de
auge absoluto de este sector, el primer lustro de la pasada década. El propio Plan pone manifiesto el
importante papel que este ramo de actividad desempefiaba en la economia no sélo malaguena, sino
también andaluza y del conjunto del Estado — circunstancia que precisamente agudiza los efectos de
la crisis que viene padeciendo —. En este sentido, tal y como seiala el Plan, por entonces, el potente
sector de la construccion e inmobiliario representaba cerca del 11 % del PIB provincial y la
construccion de inmuebles en Malaga suponia el 14 % de la actividad en Espafia y 54 % de toda la
construccion en Andalucia.

El Plan hace también referencia al enorme crecimiento de la construccién residencial que se vivié en
aquel momento en nuestra provincia, especialmente en el litoral oeste. Asi, el instrumento destaca el
210 % de aumento en la construccion de viviendas libres — fundamentalmente turisticas — observado
en el afio 2002 en la Costa occidental, una zona en la que el volumen de ejecucién de nuevos
inmuebles se mantuvo a un ritmo vertiginoso en los primeros afios de la década pasada.

Igualmente, el instrumento alude al importante incremento en los precios de la vivienda que se
experimentd en la provincia por aquellos afios. Asi, seglin se indica en el Plan, entre 2001 y 2002
Malaga fue la segunda provincia espafiola en la que mas aumentd el precio de la vivienda usada y la
cuarta respecto de las de nueva construccidn.

Como puede observarse, la situacidon del sector era totalmente opuesta a la actual. No obstante, en
ese momento comenzaban a ponerse de manifiesto algunos problemas derivados del modelo
productivo del ramo de la construccién que han terminado por llevarnos a la situacién actual. El
referido encarecimiento de la vivienda, por un lado, y la drdstica disminucion de la ejecucién de
vivienda protegida, mucho menos rentable para el promotor — menos del 2 % del total de viviendas
construidas en 2002, frente al 26,3 % de 1997 — llevd a que un amplio sector de la poblacién
comenzase a tener acceso a la oferta de viviendas entonces existente.

Asi las cosas, el | Plan estratégico apunta la importancia fomentar la construccidn de viviendas de
proteccion oficial mediante la introduccién de mecanismos que hagan atractivo a los promotores la
entrada en el mercado de la vivienda protegida. Ademas, la ejecucién de este tipo de residencia
encontraria impulso en la por entonces recién aprobada Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
que establecié ya la obligacion de reservar un porcentaje de suelo de uso residencial para
construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion. Asimismo, el Plan se hace eco del
escaso peso de la vivienda en régimen en alquiler en nuestro pais, e identifica, como reto en la
provincia, la necesidad de construir viviendas en este régimen.

Estas lineas de accion la canalizé el | Plan estratégico a través de un proyecto denominado “Vivienda
asequible y de calidad”, enmarcado en el programa “infraestructuras para la vida cotidiana”, que
formaba parte del Pacto por la calidad de vida. En dicho proyecto, entre otras actuaciones, se
propuso “lograr la construccion de 500 viviendas de VPO anuales; fomentar el mercado de alquiler
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hasta alcanzar el 30 % en 2010” — objetivo enormemente ambicioso que obviamente no se ha
alcanzado — asi como ejecutar “viviendas sociales en régimen de alquiler y renta baja”.

En relacién con lo anterior, ha de sefialarse que pese a la aparente apuesta por la vivienda de alquiler
que hace el Plan, la realidad es que ello no se tradujo en una accidon verdaderamente decidida
dirigida a la implantacidn y normalizacién de esta forma de acceso a la vivienda. En este sentido, el
propio instrumento se refiere a la suscripciéon — en fechas coincidentes con la elaboracion de las
aludidas propuestas — de una serie de convenios entre la Junta de Andalucia y 32 municipios de la
provincia para construir 7.124 viviendas, de las cuales 6.760 fueron en régimen de venta y sélo 364
de alquiler.

Por lo demas, tampoco parece que en ultimos afios se haya impulsado desde la Diputacién la
promocién de viviendas en este tipo de régimen. A este respecto, la empresa provincial para la
vivienda (EMPROVIMA), de las promociones de vivienda que ha ejecutado en los ultimos afios,
Unicamente una lo ha sido en régimen de alquiler — en el municipio de Humilladero — segun la
informacion que facilita la propia entidad®.

Por lo demas, el programa “Vivienda asequible y de calidad” incluyd entre sus objetivos favorecer la
“utilizacion del patrimonio edificado y no de nueva construccion, con lo que se incita a la mejora y
conservacion del patrimonio inmobiliario”. Y de conformidad con este objetivo propuso “fomentar la
rehabilitacion del patrimonio edificado y, con ello la ciudad concentrada, no dispersa, mds sostenible
social y mediambientalmente, incorporando las ventajas fiscales y las condiciones exigidas para la
vivienda de promocion publica de nueva construccion” En este punto, ha de reconocerse al Plan el
haber apuntado, en un momento de auge de la construccién de nueva planta, una linea de accién
qgue hoy se presenta como prioritaria por las nuevas normas y planes sobre vivienda.

Estas son, esencia, las propuestas que realizé el primer Plan estratégico de la provincia en materia de
vivienda. Como ha podido observarse, entre ellas se recogen actuaciones estratégicas que hoy
constituyen parte esencial del contenido de las nuevas politicas de vivienda, si bien es cierto que la
implantacion de las mismas no se hizo del todo efectiva. En todo caso, debe tenerse presente que los
problemas existentes al tiempo en que se formularon esas propuestas no eran los mismos que los del
presente momento y, consecuentemente, el enfoque con que se adoptaron fue distinto del que
actualmente han de seguir las medidas sobre vivienda.

En este sentido, ciertamente, la dificultad en el acceso a una residencia que afectaba en aquel
momento a amplios sectores de la poblacidn constituia un problema de primer orden. Sin embargo,
esa era el Unico aspecto negativo, por entonces claramente apreciable, de un modelo productivo que
reportaba a los empresarios grandes resultados y que situaba las cifras de empleo en un nivel
6ptimo. El escenario hoy es muy diferente. Junto al problema de la dificultad en el acceso a la
vivienda, la realidad actual muestra que un gran nimero de empresas promotoras han ido a la ruina
y que la tasa de paro ha alcanzo un nivel extraordinariamente alto. Por ello, las actuaciones que se
propongan hoy en materia de vivienda no deben contemplarse — exclusivamente — como un medio
para solucionar un problema de acceso a la vivienda, sino como un instrumento que se enmarca en
un proceso de completa reconversion del sector de la construccién.

El | Plan estratégico de la provincia contiene, ademas de las que se acaban de analizar sobre vivienda,
otras reflexiones y propuestas sobre cuestiones vinculadas con la construccién, tales como las
infraestructuras viarias (trasporte), la calidad del turismo o los espacios industriales, que constituyen
también sectores especificos y son objeto de tratamiento independiente.

%3 |nformacion sobre promociones entregadas y en ejecucion hasta 2012. http://www.emprovima.com/.
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Si merecen consideracion especial los contenidos del Plan que se refieren al modelo urbanistico de la
provincia, cuyo estudio se encuadré en el proyecto “Desarrollo urbanistico sostenible”, dentro del
programa “actividades econdmicas: construccion y sector inmobiliario”, del Pacto por el crecimiento
equilibrado y el empleo.

Segun se indica en el propio Plan, el referido proyecto “Desarrollo urbanistico sostenible” fue uno de
los que mas repercusion tuvo en la fase de diagndstico, y el modelo urbanistico de la costa del sol -y
su extension hacia la zona del interior — una de las cuestiones que suscité mas debate. A este
respecto, como elemento para la reflexion, la Diputacion de Malaga solicitdé al Consejo Superior de
Colegios de Arquitectos de Espafia la elaboracion de un estudio sobre nuevas alternativas y medidas
que debian desarrollarse para evitar los problemas de saturacidon y de colapso urbanistico en la
provincia.

El estudio arrojé6 como resultado que, efectivamente, el crecimiento urbanistico incontrolado y
desmesurado habia llevado a un aumento de la densidad y la presién del nimero de alojamientos en
la Costa del 185 %, con el que se alcanzo la cifra de 1.626 plazas por kilémetro cuadrado frente a las
75 de Espaiia y las 150 de Europa. Esta circunstancia, ademas, genera unos efectos negativos sobre el
turismo.

En este contexto, las actuaciones propuestas en materia de desarrollo urbano por el Plan hubieron
de inspirarse en criterios que orientasen los nuevos crecimientos y las actuaciones en el espacio
urbano consolidado hacia pautas mas sostenibles: recuperacién y reconversién del espacio publico
para mejorar la calidad de los ciudadanos; contencidon inmobiliaria y orientacién hacia el modelo de
ciudad de ciudad y urbanismo compacto frente al disperso.

Esos criterios trazan lineas de actuacién importantes, algunas de las cuales estan siendo potenciadas
por las nuevas normas y politicas sobre vivienda. Nos referimos a la recuperacién y regeneracion del
espacio publico, una via de accidn alternativa al modelo de crecimiento difuso sobre la que se
profundizara mas adelante.

En cualquier caso, pese a la situacién de colapso y las advertencias provenientes de expertos en los
diversos campos con incidencia en el territorio, las nuevas directrices sobre ocupacion y construccién
de ciudad no terminaron de calar y las actuaciones de caracter expansivo han continuado
ejecutandose mientras la coyuntura econédmica ha sido favorable. El estado actual de la construccion
y del mercado de la vivienda parece un escenario propicio para una verdadera reflexién que
conduzca a la adopcién de un modelo territorial y urbanistico basado en pautas mds sostenibles.

Al respecto, ha de sefialarse que desde la elaboracién del | Plan de actuaciones estratégicas, la Junta
de Andalucia ha aprobado diversos planes de ordenacién del territorio que incluyen a la provincia de
Malaga en su ambito de aplicacién. Se trata del Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia — de
ambito autondmico — promulgado en el afio 2006, y de los Planes de Ordenacion del Territorio de
ambito subregional de la Costa del Solo oriental — Axarquia (2006); de la Costa del Sol occidental
(2006); y de la aglomeracién urbana de Malaga (2009). Ademas, actualmente se halla en tramitacion
el Plan de Proteccién del Corredor de Andalucia, que incide evidentemente en el territorio de todos
los municipios costeros de la provincia. Estos instrumentos, que constituyen el marco de referencia
de la planificacidén urbanistica municipal, han de contribuir a que los futuros crecimientos se lleven a
cabo de manera equilibrada, con arreglo a criterios de sostenibilidad.

Sea como fuere, es necesario incidir en la importancia de adoptar un nuevo modelo de ciudad. La
orientacién de las politicas urbanas hacia el modelo de ciudad compacta, configurado a partir de una
diversidad instrumentos normativos y no normativos — fundamentalmente de origen comunitario —
no puede quedarse en una mera declaracién de intenciones, siendo asi que derecho urbano
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sostenible constituye ya un principio de actuacion juridicamente vinculante consagrado por la Ley
estatal de Suelo.



4. EL MARCO PARA EL FUTURO. ASPECTOS CLAVE DE LAS
NUEVAS POLITICAS SOBRE CONSTRUCCION Y VIVIENDA

En el epigrafe primero del presente dictamen, que ha tenido por objeto el analisis de la realidad
actual del sector de la construccién y la vivienda, se ha puesto de manifiesto, sobre la base de la
informacidn estadistica examinada, que el modelo productivo en el que se ha sustentado este ramo
de actividad se encuentra hoy agotado. Los problemas de los que adolece el sector, en cuanto
derivados de un modelo fuertemente consolidado, tienen, por tanto, caracter estructural y no
coyuntural.

En efecto, una actividad basada casi exclusivamente en la creacion de nueva ciudad, vy
particularmente en la ampliacién del parque residencial mediante la construccidn de vivienda nueva
para su venta — el parque de vivienda actual suma aproximadamente 26 millones, un 23 % superior
al existente en 2001%* — ha generado unos efectos devastadores desde el punto de vista econémico
y social. Asi lo demuestran los datos referidos en el epigrafe primero, de los que, ademas, no se
deduce atisbo alguno recuperacién a corto plazo.

Todo ello impone la necesidad de reconvertir el sector de la construcciéon y la vivienda. Una
reconversidén que debe orientar este ramo de actividad hacia la ciudad consolidada, piedra angular
sobre la que debe sustentarse las acciones que emprendan para recuperar la actividad de la
construccion: la regeneracién y renovacién del tejido urbano, la rehabilitacion de edificios y el
fomento del alquiler del parque residencial existente.

Estas son justamente las directrices que, en la actual coyuntura y comprobadas las carencias del
actual modelo productivo del sector de la construccién, propone el Ministerio de Fomento. En este
sentido, el Plan de Infraestructura, Transporte y Vivienda que ha elaborado el Ministerio para el
horizonte 2012-2014 (en adelante, PITVI) sefiala como lineas directrices de las nuevas politicas en
materia de urbanismo, vivienda y suelo, las siguientes:

- Transitar desde un urbanismo centrado en el desarrollo y el crecimiento de la ciudad hacia
otro que tenga como meta esencial la regeneraciéon y el reciclaje del espacio urbano y la
sostenibilidad. A este respecto, entre los propdsitos del Ministerio en este ambito se
encuentran mejorar las condiciones de los tejidos urbanos ya existentes y promover la
regeneracion urbana integrada de barrios completos.

- Pasar de unas politicas de suelo que han favorecido el monocultivo residencial hacia otras
que fomenten la innovacién, las actividades productivas, el desarrollo econémico y la
competitividad

- Cambiar una cultura de acceso a la vivienda vinculada a la propiedad por otra que tenga
en el alquiler una opcion deseable y preferente.

- Reorientar el sector basculando su actividad desde la construccion de vivienda nueva
hacia la rehabilitacién de viviendas y edificios®.

Se trata, en definitiva, de recuperar la actividad mediante su reconversién hacia formas de actuacion
mas sostenibles, que se ajusten a la realidad actual de la construccién y la vivienda y resuelvan los
desequilibrios generados por el modelo de expansién urbana y creacién de vivienda nueva.

® Plan de infraestructuras, transporte y vivienda (2012 — 2024) del Ministerio de Fomento, pag. 1.5
% PITVI, pag. 111.18
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De conformidad con ello, el conjunto de las Administraciones Publicas — particularmente la estatal y
la autondmica — viene trabajando en la creaciéon de un nuevo marco normativo que persigue la
consecucion de ese objetivo. A este respecto, el PITVI refiere como fines de la actividad normativa
emprendida los siguientes:

- Favorecer el desarrollo de un mercado del alquiler eficiente y asequible para las familias,
especialmente las que tienen mayores dificultades en el acceso a la vivienda y los jovenes,

- Incentivar la actividad de reforma y rehabilitacién de viviendas y edificios, asi como la
regeneracion urbana, en coordinacién con las comunidades auténomas,

- Impulsar la actividad del sector, eliminando trabas o requisitos innecesarios,

- Acelerar el proceso de saneamiento del sector, en concreto la absorcidon del stock de
vivienda nueva sin vender como requisito previo para su normalizaciéon y retomar la
actividad.

Asi pues, regeneracidn y renovacion urbana, rehabilitacion y fomento del alquiler de viviendas
constituyen los pilares sobre los que deben asentarse las politicas sobre construccién y vivienda que
adopten las Administraciones Publicas y entidades vinculadas en los préximos afios. Todas esas
lineas de actuacién serdn analizadas en las paginas siguientes, tomando en consideracién los
instrumentos normativos adoptados en relacién con las mismas.

Pero estimamos que junto éstas, existen otras cuestiones que han de ser abordadas en el presente
dictamen por constituir, a nuestro juicio, elementos importantes de toda politica urbana sobre
construccion, suelo y vivienda.

En primer lugar, la existencia de miles de edificaciones ilegales constituye una realidad que no ha
sido aun abordada adecuadamente por los poderes publicos. Durante los afios del urbanismo feroz,
de la expansién urbanizadora y residencial desmedida, las Administraciones han mostrado una
enorme pasividad en el ejercicio de control de las actuaciones urbanisticas ejecutadas al margen de
la legalidad, circunstancia que ha permitido su consolidacién y generado problemas que, por la
importancia de los intereses y derechos implicados, resulta dificil de tratar.

En el actual contexto de crisis del sector de la construccidn y la vivienda se asiste, como se ha podido
comprobar, a una paralizacion de toda actividad de construccién dirigida a la creacidon de nueva
ciudad, y se preconiza una reconversion que oriente tal actividad hacia el tejido urbano y residencial
existente. Pues bien, de ese tejido forman parte también las actuaciones urbanisticas ejecutadas
ilegalmente, cuya regularizacion exige en muchos casos obras de ajuste de los edificios o de
reurbanizacidn del entorno en el que se situan, intervenciones que se realizan, por tanto, sobre el
medio urbano existente. De este modo, las operaciones regularizadoras se ajustan plenamente a las
nuevas orientaciones de las politicas urbanas.

En segundo lugar, las politicas urbanas han de adoptar una perspectiva de futuro, aportando
soluciones dirigidas a evitar que vuelva a incurrirse en errores cometidos en el pasado. El urbanismo
de expansion, de crecimiento urbano ilimitado, propicié practicas profundamente insostenibles que
han generado enormes impactos, no sélo desde el punto de vista econdmico — como se ha visto —
sino también desde la dptica ambiental y social. Por ello, las politicas sobre suelo, construccién y
vivienda deben tratar de definir un modelo de ciudad basado en criterios de sostenibilidad, que
garantice la calidad de vida de los ciudadanos, sin comprometer la de las generaciones futuras, y
resuelva los desequilibrios generados por el anterior modelo.
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Ya se ha indicado que el elemento clave del futuro de la construccion y la vivienda es la reconversién
del sector que oriente la actividad hacia la ciudad existente. Este es uno de los aspectos que
obviamente integra el modelo de ciudad sostenible, pero no el Unico. Asi junto a ésta, existen otras
cuestiones a considerar en la definicion de la nueva ciudad, debiendo tenerse en cuenta, ademas,
que cuando en un horizonte — todavia no del todo cierto — los nucleos urbanos vuelvan a expandirse,
habran de hacerlo con arreglo a unas pautas diferentes de las seguidas hasta ahora.

Estos asuntos seran también abordados, teniendo en cuenta los instrumentos internacionales y
comunitarios adoptados al respecto.

4.1 REGENERACION Y RENOVACION DEL TEJIDO URBANO Y
REHABILITACION EDIFICATORIA

Como sefala literalmente el PITVI, “la recuperacion de la actividad pasa por una reconversion de la
misma hacia formas de actuacion mds sostenibles a medio plazo, menos sustentadas en la
construccion de nueva ciudad y mds orientadas a la regeneracion de la ciudad consolidada.” Y para
ello, es necesario “ofrecer un marco normativo iddneo para permitir la reconversion y reactivacion
del sector de la construccion, encontrando nuevos dmbitos de actuacion, en concreto, en la
rehabilitacion.”®

Ese marco normativo viene constituido por la reciente Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién,
regeneracion y renovacién urbana (en adelante, LRRRU). Esta disposicidn normativa establece el
régimen basico de las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y de regeneracion y renovacion del
tejido urbano existente, disefiando un estatuto elemental que se orienta a la consecuciéon de un
“desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano.”’

La Ley engloba todas estas intervenciones bajo el concepto “actuaciones sobre el medio urbano”,
que define como “aquéllas que tienen por objeto realizar obras de rehabilitacion edificatoria, cuando
existan situaciones de insuficiencia o degradacion de los requisitos bdsicos de funcionalidad,
sequridad y habitabilidad de las edificaciones, y de regeneracion y renovacion urbanas, cuando
afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de nueva
edificacion en sustitucion de edificios previamente demolidos.”®® Se trata de una definicién imprecisa
de estas actuaciones que, no obstante, y a afectos de una reglamentacion mas completa, es
reconducible a los tipos de actuaciones de transformacion urbanistica y edificatorias que regula el
Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio
(en adelante, TRLS)®.

En este sentido, en lo que hace a las actuaciones que tienen por objeto la regeneracién o
reconversidén del tejido urbano existente, a efectos del TRLS, éstas pueden encajarse en las de
reforma o renovacién de la urbanizacion y en las de de dotacion, reguladas en dicho texto legal.

Las primeras son, de acuerdo con esa norma, las que tienen por objeto reformar o renovar la
urbanizacién de un dmbito de suelo urbanizado para crear, junto con las correspondientes

® PITVI, pags. 111.20 y 111.21

°" Art. 1 de la LRRRU.

% Art. 7 de la LRRRU.

® La LRRRU regula, como decimos, algunos aspectos elementales de la ordenacién y gestion de las
denominadas actuaciones sobre el medio urbano. No obstante, se trata de un régimen bésico que requiere el
complemento de otras disposiciones, como la Ley estatal de suelo — a efectos, por ejemplo, de valoraciones del
suelo y los edificios — y sobre todo de la Ley de ordenacién urbanistica andaluza.
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infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas conectadas funcionalmente con la red de
los servicios urbanos’®. Por su parte, se entiende por actuaciones de dotacién las que tienen por
objeto “incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion
urbanistica a una o mds parcelas del admbito y no requieran la reforma o renovacion de la
urbanizacién de éste.””*

En cuanto a las actuaciones sobre el medio urbano que, de conformidad con la LRRRU, tienen por
objeto la rehabilitacion de edificios, es evidente que integran las que el TRLS denomina de
“rehabilitacion edificatoria”. De conformidad con esa disposicion, estas actuaciones consisten en “la
realizacion de las obras y trabajos de mantenimiento o intervencion en los edificios existentes, sus
instalaciones y espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacidn de la Edificacion.””?

La iniciativa para proponer la ordenacién de actuaciones de rehabilitacion edificatoria y de
regeneracidon y renovacion urbana corresponde, segun la LRRRU, tanto a las Administraciones
Publicas y las entidades adscritas o dependientes de las mismas, como a propietarios, en concreto:
comunidades o agrupaciones de comunidades de propietarios, cooperativas de vivienda constituidas
al efecto, propietarios de terrenos, construcciones, edificaciones y fincas urbanas, titulares de
derechos reales o de aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que intervengan en
nombre de cualesquiera de los sujetos anteriores”.

Propietarios y Administraciones Publicas son, igualmente, los sujetos obligados a la ejecucion de las
obras comprendidas en estas actuaciones de regeneracidn, renovacion y rehabilitacion. En el caso de
las Administraciones, quedan obligadas a la realizacién de tales obras cuando afecten a elementos
propios de la urbanizacién y no exista el deber legal para los propietarios de asumir su coste, o
cuando financien parte de la operacion con fondos publicos, en los supuestos de ejecucion
subsidiaria, a costa de los obligados’.

El desarrollo de estas actuaciones va a requerir en muchas casos la previa innovacién del
planeamiento urbanistico, lo que habrd de realizarse siguiendo los tramites que al efecto prevé la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidén Urbanistica de Andalucia (en adelante, LOUA). En
todo caso, serd preciso delimitar y aprobar un ambito de actuacién conjunta, que podra ser continuo
o discontinuo, o, en su caso, identificar la actuacion aislada que corresponda75.

En relacidn con lo anterior, cabe sefialar que la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del Derecho a
la Vivienda en Andalucia, prevé la posibilidad de que las Administraciones andaluzas delimiten
ambitos de actuacidn regeneradora o rehabilitadora del tejido urbano. Se trata de las denominadas
dreas de rehabilitacion integral de barrios y centros historicos’®, para cuya ejecucién la
Administracion de la Junta de Andalucia, los municipios y otras Administraciones implicadas pueden

O Art. 14.1.a.2) del TRLS.

"L Art. 14.1.b) del TRLS.

2 Art. 14.2.b) del TRLS.

"3 Articulo 9 de la LRRRU. Con independencia de que la iniciativa para la ordenacién de estas actuaciones puede
ser privada, el apartado segundo de ese precepto sefiala que las Administraciones Publicas deben adoptar
medidas que aseguren la realizacion de las obras de conservacion, y la ejecucion de actuaciones de
rehabilitacion edificatoria, de regeneracién y renovacién urbanas que sean precisan cuando existan situaciones
de insuficiencia o degradacién de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las
edificaciones; obsolescencia o vulnerabilidad de barrios, de ambitos, o de conjuntos urbanos homogéneos; o
situaciones graves de pobreza energética.

" Art. 8 de la LRRRU.

® Art. 10 de la LRRRU.

"® Art. 18 de la Ley reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia. Asimismo, estas Areas fueron previstas
por el Plan concertado de vivienda y suelo de Andalucia 2008-2012, que se encuentra ahora mismo en vigor.
Sobre ellas se volvera mas adelante.
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convenir el establecimiento de las areas de gestidn integradas que regula la LOUA. Estas ultimas son,
de conformidad con esa norma, ambitos de actuacién conjunta de las Administraciones que la
constituyen, que asumen la obligacion de coordinar e integrar las acciones que se desarrollen para la
consecucién de los objetivos perseguidos’’ — en el caso de las areas de rehabilitacién integral, la
regeneracion y renovacién del tejido urbano existente —.

Sobre el contenido del acuerdo por el que se delimitan estos ambitos, la LRRRU exige que incluya,
como minimo, un avance de la equidistribucion, entre todos los afectados, de los costes derivados
de la ejecucidon de la actuacién proyectada, y, en su caso, el plan de realojo temporal y definitivo, y
de retorno a que dé lugar’®. Por lo demas, su adopcién comporta la declaracién de utilidad publica o
interés social a efectos expropiatorios y de venta y sustitucion forzosa de los bienes y derechos
necesarios para la ejecucién de la actuacidn, y legitima la ocupacion de espacios libres o de dominio
publico de titularidad municipal que sean indispensables para la instalacion de elementos que
garanticen la accesibilidad universal”.

Por ultimo, la ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano reguladas en la LRRRU puede
desarrollarse a través de cualquiera de las modalidades de gestién directa e indirecta previstas en la
legislacion sobre régimen juridico, contratacidn publica y ordenacién territorial o urbanistica®®. Por
tanto, pueden participar en dicha actividad de ejecucién, ademds de las Administraciones y las
entidades vinculadas a ella, los propietarios o titulares de derechos afectados, en incluso entidades o
sociedades que lo hagan por cualquier otro titulo®’. A este respecto, la Ley prevé que cuando estas
actuaciones sea de iniciativa publica, la Administracién pueda adjudicar la ejecucién de las obras por
concurso publico en el que pueden presentar ofertas cualesquiera personas fisicas o juridicas
interesadas en asumir la gestidn. Se abre la puerta, pues, a los promotores y constructores a la
intervencién en actuaciones de regeneracién y renovacién urbana y rehabilitacién edificatoria. Una
alternativa a la edificacion nueva planta y a la urbanizacién expansiva en que se ha sustentado el
modelo productivo del sector de la construccidn. Ello, en linea con el objetivo de reconvertir y
recuperar esta rama de actividad.

Estos son, en esencia, los elementos basicos del régimen juridico de las actuaciones que tengan por
objeto la regeneracién y renovacion del tejido urbano existente y la rehabilitacion de las
edificaciones. Las lineas trazadas por la LRRRU habran de ser seguidas, por tanto, por las politicas
publicas que incorporen tales objetivos — incluidas, desde luego, las de iniciativa municipal y
provincial —y también por los proyectos que pretenda desarrollar la iniciativa privada.

En relacién con las politicas publicas, ha de indicarse que los mds recientes planes de vivienda
nacional y autondmico — éste ultimo aun en proceso de elaboracidn —incorporan y concretan en sus
programas las directrices trazadas por la LRRRU. Asi, buena parte de éstos se dirigen a la promocién
de actuaciones de rehabilitacion de edificios residenciales. Tales programas seran abordados de
forma singular en el apartado siguiente, que se dedicara al analisis de las medidas y actuaciones que
se refieren especifica y exclusivamente a la vivienda.

Pero estos nuevos planes contienen, ademas, otros programas que no tienen por objeto — o al
menos no por objeto exclusivo — la vivienda, sino que persiguen la recuperacion o regeneracién del
tejido urbano en el que aquellas se integran junto con edificios destinados a usos distintos,
dotaciones y otros elementos que conforman un entorno urbano determinado y delimitado.

7 Arts. 144 a 147 de la LOUA.
8 Art. 10 de la LRRRU.

" Art. 12 de la LRRRU.

8 Art. 13 de la LRRRU.

8 Articulo 15 de la LRRRU
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Asi, el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la
regeneracidon y renovacion urbanas, 2013-2016%, regula dos programas que se orientan a la
consecucion del fin definido en el parrafo precedente: el programa de fomento de la regeneracion y
renovacion urbanas y el programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas.

En lo que respecta al primero, su rubrica anuncia ya que este programa se enmarca plenamente en
las directrices y objetivos de la LRRRU. En efecto, su objeto no es otro que “la financiacion de la
realizacion conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas, de urbanizacion o
reurbanizacion de espacios publicos y, en su caso, de edificacion en sustitucion de edificios demolidos,
dentro de dmbitos de actuacion previamente delimitados”; obras que se realizaran “con la finalidad
de mejorar los tejidos residenciales, y recuperar funcionalmente conjuntos histdricos, centros
urbanos, barrios degradados y ntcleos rurales.”®

Las actuaciones que tienen acceso a las subvenciones contempladas para este programa son las
siguientes:

- La ejecucidn de obras o trabajos de mantenimiento e intervencién en edificios y viviendas,
instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos comunes, a fin de adecuarlos a la
normativa vigente.

- La ejecucion de obras de mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano tales
como: obras de urbanizacidn y reurbanizacién material de los espacios publicos
(pavimentacidn, jardineria, infraestructuras, instalaciones, etc.); obras de mejora de la
accesibilidad de los espacios publicos, y obras destinadas a mejorar la eficiencia ambiental
en materia de agua, energia, uso de materiales, gestidon de residuos y proteccion de la
biodiversidad.

- Obras de demolicion y edificacidon de viviendas de nueva construccidon que tendran que
tener una eficiencia energética minima B y cumplir las exigencias del Cédigo Técnico de
Edificacion®.

Por lo demds, el acceso a las ayudas previstas — de la que pueden beneficiarse tanto
Administraciones como propietarios de edificios de viviendas afectados — requiere que los ambitos
de actuacion de actuacion que se definan cumplan determinadas condiciones. Particularmente, que
comprendan al menos 100 viviendas — salvo si se delimitan en cascos histdricos, nucleos rurales o las
actuaciones a desarrollar son exclusivamente de renovacién urbana (y otros supuestos
excepcionales), en cuyo caso el nimero de viviendas podrd ser inferior —y que al menos un 60% de
la edificabilidad sobre rasante existente tenga como destino el uso residencial de vivienda habitual®.

En cuanto al programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas, éste persigue
también la promocién de actuaciones de regeneracidn de tejidos urbanos existentes, pero que
formen parte de proyectos de especial trascendencia, basados en alguna de las lineas estratégicas
tematicas siguientes:

- Mejora de barrios: actuaciones en tejidos de bloques construidos entre 1940 y 1980 en la
que destaquen aspectos como el incremento de la eficiencia energética, mejora de los
accesos, recualificacidn del espacio publico, dotacidn de nuevos equipamientos e impuso
de la cohesidn social y la actividad econdmica.

82 Aprobado por Real Decreto 233/2013, de 5 de abril.
8 Art. 25 del Plan estatal de vivienda.

8 Art. 26 del Plan estatal de vivienda.

8 Arts. 27 y 28 del Plan estatal de vivienda.
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- Centros y casos histdricos: actuaciones de rehabilitacion de edificios residenciales y de
otros usos que cuenten con algun grado de proteccidn patrimonial.

- Renovacion de dreas funcionalmente obsoletas: actuaciones sobre tejidos con severas
condiciones de obsolescencia funcional e inadecuacidn desde el punto de vista urbanistico
y edificatorio.

- Renovacion de areas para la sustitucion de infravivienda: actuaciones para la erradicacion
de la vivienda con deficiencias graves en seguridad, salubridad y habitabilidad.

- Ecobarrios: actuaciones en areas residenciales en las que destaque el impulso de la
sostenibilidad ambiental en los edificios y en los espacios publicos.

- Zonas turisticas: actuaciones de regeneracién, esponjamiento y renovacidon urbanas en
zonas turisticas con sintomas de obsolescencia o degradacion, sobrecarga urbanistica y
ambiental o sobreexplotacién de recursos®.

Los beneficiarios, en este caso, pueden ser también las Administraciones y los propietarios de
edificios de viviendas incluidos en el ambito de actuacién.

Hasta aqui el analisis de los programas sobre regeneracion urbana contenidos en el vigente Plan
estatal de vivienda. El Plan marco de vivienda y rehabilitacion de Andalucia — aun en elaboracién -
también incorpora instrumentos y programas que tienen por objeto técnicas y actuaciones de
recuperacion del tejido urbano. Como se acaba de sefialar, no es un Plan aprobado ni concluido en
su configuracidn, pero en todo caso introduce ya con toda claridad su principales lineas de accion.
Con independencia de ello, el Plan concertado de vivienda y suelo 2008-2012, actualmente vigente
hasta tanto no se apruebe y publique el Plan marco, ya prevé instrumentos dirigidos a la
regeneracién urbana.

Asi, en este instrumento se regulan las areas de rehabilitacién de barrios y centros histdricos,
identificados ahora en la Ley del Derecho a la Vivienda en Andalucia y a las que hemos hecho alusién
antes. Segun el Plan concertado, las areas de rehabilitacion constituyen un instrumento global para
la rehabilitacién integral de ambitos urbanos, centrales o periféricos, afectados por problemas
habitacionales, con el objetivo de mejorar las condiciones de alojamiento de la poblacién y otros
aspectos de cardcter urbanistico, social y econdmico, mediante la integracion, la coordinacion y el
fomento de las distintas actuaciones que los agentes publicos y privados puedan desarrollar en
dichos ambitos urbanos. En ellas pueden aplicarse cualesquiera programas contenidos en ese y otro
plan autondémico y otros de regulacion local, estatal o comunitaria®’.

Junto a este instrumento, se regula otra figura denominada rehabilitacién concertada de iniciativa
municipal, a través de la cual pueden desarrollarse actuaciones de rehabilitacién integral de dmbitos
urbanos, gestionadas por sus respectivos Ayuntamientos, donde aplicar de manera complementaria
a otras acciones de caracter fisico y social los distintos programas incluidos en el Plan®.

El borrador de Decreto por el que se aprueba el Plan marco de vivienda y rehabilitacién de Andalucia
incorpora también, como hemos dicho, instrumentos dirigidos a promocionar la recuperacién de los
entornos urbanos. Se contienen en el capitulo denominado “Rehabilitacion de la ciudad”, y las
figuras comprendidas en él cuentan con una regulacién mas extensa, precisa, y adaptada la actuales

8 Art. 38 del Plan estatal de vivienda.
87 Arts. 93 a 97 del Plan concertado de vivienda y suelo 2008-2012.
8 Arts. 98 a 100 del Plan concertado de vivienda y suelo 2008-2012.
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necesidades que las que incluyen en el Plan concertado de 2008. Algunas de ellas se vinculan, como
veremos, a las descritas anteriormente del Plan estatal.

En primera lugar, el Plan marco establece una nueva regulacion de las referidas areas de
rehabilitacion integral. Segun el Plan, éstas han de delimitarse en dmbitos urbanos en los que se
concentren procesos de segregacion y graves problemas de caracter habitacional que afecten a
sectores de poblacién en riesgo de exclusidn social, y las actuaciones que se desarrollen en ellos han
de tener como objetivo principal invertir los procesos de degradacion urbana y residencial,
favoreciendo la integracién en la ciudad, la cohesion social y el desarrollo econdmico del dmbito de
actuacion®.

En los ambitos que se proponga delimitar han de concurrir una serie de circunstancias: uso
predominantemente residencial, avanzado deterioro urbano, degradacion del parque residencial y
necesidad de mejora de las condiciones sociales de la poblacion®. Por lo demas, la gestidn de estos
ambitos perseguira la coordinacidon entre los agentes publicos y privados intervinientes™, y en
cuanto a su financiacidn, ademas de nutrirse de recursos aportados por las Junta de Andalucia, las
actuaciones que se desarrollen en el seno de las dreas de rehabilitacién integral podrdn ser objeto
de las ayudas previstas por el Plan estatal para el programa de fomento de la regeneracién y
renovacion urbanas, al que, por tanto, se halla ligado®>.

Otro de los instrumentos de fomento de la regeneracién del tejido urbano de los contenidos en el
Plan andaluz es el programa de rehabilitacién urbana sostenible. Este instrumento tiene por objeto
el desarrollo y financiacion de proyectos especificos e integrales, que persiguen la reactivacion de las
potencialidades y oportunidades de mejora sostenible de las condiciones urbanas, residenciales,
patrimoniales, sociales, econdmicas y ambientales de ambitos urbanos, centrales o periféricos%. Las
acciones que se propongan para el desarrollo de estos proyectos deben tener por objeto alguno de
los siguientes fines:

- la mejora del espacio publico;
- la rehabilitaciéon y mejora energética de edificios residenciales;

- la provisién de equipamientos de uso colectivo, priorizando la rehabilitacién de edificios
de interés arquitectdnico,

- el fomento de las sostenibilidad del medio ambiente urbano;

- la mejora de la accesibilidad y la movilidad sostenible;

- el desarrollo de programas para la mejora social;

- la incorporacion de pardmetros de igualdad de género en el medio urbano;

- la mejora de las condiciones econdmicas a través de actuaciones que fomenten el
comercio y el turismo sostenibles®.

8 Art. 82 del borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion.

% Art. 83 del borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion.

91 Art. 84 del borrador Plan marco de vivienda y rehabilitacion.

92 Arts. 86 y 88 del borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion.
9 Art. 89 del borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion.

% Art. 90 del borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion.
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Como puede observarse, el contenido de este programa presenta notas comunes al de fomento de
ciudades sostenibles y competitivas contenido en el Plan estatal de vivienda. — seleccién de
proyectos que siguen una linea estratégica predeterminada —. De hecho, el Plan andaluz prevé
expresamente que la financiacién de los proyectos de rehabilitaciéon urbana sostenible pueda
complementarse mediante el acogimiento a dicho programa estatal®

Por ultimo, el Plan marco incorpora un apartado denominado instrumentos de apoyo y fomento de
la rehabilitacidon, que prevé diversas medidas de apoyo técnico y fomento de la rehabilitacién
(asesoramiento a los ciudadanos sobre la legislacidon especifica, colaboracién con Ayuntamientos,
acciones formativas, reconocimiento publico de ejemplos de buenas practicas, etc.)

Estos son algunos de los instrumentos que, partiendo de las directrices trazadas por la LRRRU, han
puesto en marcha las Administraciones estatal y autondmica para alcanzar los propédsitos de la
norma, concretamente los que no tienen por objeto exclusivo de accion la vivienda, a los que se hara
referencia en el siguiente epigrafe. Con ellos persigue un doble objetivo: la mejora de la calidad de
vida de los ciudadanos y la reactivacién del sector de la construccién mediante la definicion de
actuaciones alternativas a las de nueva edificacién y urbanizacién expansiva, en la que se ha
sustentado esta rama de actividad hasta ahora y que la han llevado a su actual situacién de crisis.

El marco normativo descrito en el presente apartado ha de servir de base, evidentemente, al disefio
de las politicas sobre construccidn y vivienda que se propongan elaborar las instituciones
municipales y provinciales, cuando tengan por objeto la regeneracién y renovacién del tejido urbano
y la rehabilitacién edificatoria.

4.2 Medidas especificas en materia de Vvivienda:
rehabilitacion y fomento de alquiler

A lo largo del presente dictamen ha quedado puesto de manifiesto la importancia que dentro del
sector de la construccion tiene el ambito de la vivienda. Esa circunstancia determina que se aborden
de manera singular los instrumentos que proporcionan las diferentes disposiciones normativas
dirigidos a la recuperacién — en términos sociales y econémicos - de este mercado.

A este respecto, la especial sensibilidad y preocupacién con que hay que abordar el problema de
este subsector de la construccion, deriva del hecho de que la vivienda no es un bien o producto
econdmico como cualquier otro de los que son objeto de transaccion en los mercados. La vivienda
constituye un aspecto esencial en la vida de las personas consagrado como derecho por
instrumentos internacionales — asi, la Declaracién Universal de los Derechos Humanos® y el Pacto
Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales®” — por la Constitucién y por el Estatuto
de Autonomia de Andalucia.

% Art. 94 del borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion.

% El articulo 25.1 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos establece que “toda persona tiene derecho
a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la
alimentacién, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo
derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez y otros casos de pérdida de sus
medios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad”.

°" De acuerdo con el parrafo 1 del articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y
Culturales , los Estados partes ‘reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su
familia, incluso alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de
existencia. Los Estados partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho,
reconociendo a este efecto la importancia esencial de la cooperacién internacional fundada en el libre
consentimiento”.
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Asi, la Constitucion espafiola, en su articulo 47, reconoce a todos los espaiioles el “derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada” e insta a los poderes publicos a promover las
condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
“regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.” El
derecho a la vivienda se configura como un principio rector de la politica social y econémica y, en
consecuencia, conforme al articulo 53.3 del texto constitucional, su reconocimiento, respeto y
protecciéon informan la legislacion positiva, la practica judicial y la actuacion de los poderes publicos.

En este marco, el Estatuto de Autonomia de Andalucia concreta el mandato constitucional dirigido a
los poderes publicos de promover las condiciones necesarias para la efectividad del derecho a la
vivienda, a la vez que potencia su contenido prestacional y lo liga con el principio de igualdad en el
acceso a la vivienda. Asi, el articulo 25 recoge el deber de los poderes publicos de realizar la
promocién publica de vivienda, afiadiendo que la Ley regulara el acceso a la misma en condiciones
de igualdad, asi como las ayudas que lo faciliten; y el articulo 37.1.22.2 establece como principio
rector de las politicas publicas la promocidn del acceso a la vivienda protegida de las personas que
se encuentren dentro de los colectivos mas necesitados™.

De acuerdo con lo anterior, es claro que los poderes publicos vienen obligados a adoptar medidas
que faciliten el acceso a la vivienda a las personas. En un momento de especial dificultad como el
presente, deben redoblarse los esfuerzos en la busqueda de instrumentos que permitan garantizar
la efectividad de este derecho.

Pero al margen de esta dimensidn social, no cabe duda de que en torno a la vivienda se desarrolla
una actividad econémica de primer orden. Asi, la rama de la vivienda tiene un peso enorme dentro
de un sector en crisis como el de la construccion. De ahi la urgencia de hallar soluciones dirigidas,
ademads de a garantizar el derecho a la vivienda, también a dinamizar este mercado, de modo que
ello contribuya a la recuperaciéon de aquel sector y de la economia en general, en la idea de que
ademas, en una coyuntura mas favorable en términos econdmicos y de empleo, se crearan
condiciones mas propicias para que los ciudadanos puedan acceder a una vivienda digna.

Asi pues, en el marco de un proceso de reconversion del sector de la construccién — sobre el que ya
se ha tratado en paginas anteriores - los poderes publicos deben adoptar medidas que contribuyan a
revitalizar el mercado de la vivienda. Se trata de fomentar el desarrollo de actuaciones alternativas a
la ejecucién de nuevas viviendas, actividad en la que se ha apoyado casi exclusivamente el sector. A
este respecto, como ya se ha avanzado, las lineas de accién que proponen las mas recientes politicas
de vivienda son la rehabilitacidon de edificios residenciales y el fomento del alquiler, instrumentos
que aunque previstos en anteriores planes de vivienda, no han tenido el peso que habria sido
deseable y que quizas habria evitado en alguna medida la aparicidon de una crisis tan severa como la
que viene padeciendo el mercado residencial.

En este sentido, como apunta la exposicién de motivos del borrador de Plan marco de vivienda y
rehabilitacion de Andalucia, “las politicas de vivienda de dmbito estatal y autondmico, concretadas
para el ultimo periodo a través del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 y el Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, no previeron en toda su dimension las consecuencias
sobrevenidas tras el estallido de la burbuja inmobiliaria y aunque apostaron por la rehabilitacion y el
alquiler del parque residencial existente, privilegiaron su apoyo a la construccion de nuevas viviendas
destinadas a la venta.”

Rehabilitaciéon y fomento de alquiler son, por tanto, las lineas de accién que hay que priorizar para
hallar una solucién al mercado de la vivienda. Sobre ello se tratara en las paginas siguientes.

% Exposicion de motivos de la Ley del Derecho a la Vivienda en Andalucia.
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4.2.1 Rehabilitacion de viviendas

Segun afirma la exposicién de motivos de la LRRRU, aproximadamente el 55 % (13.759.266) del
parque edificado espafiol, que asciende a 25.208.622 viviendas, es anterior al afio 1980 y casi el 21 %
(5.226.133) cuentan con mas de 50 afos. Parece evidente, por tanto, la necesidad de intervenciones
de rehabilitacion.

A este respecto, pese a la antigliedad del parque de viviendas, lo cierto es que el peso de la
rehabilitacion en el conjunto del sector de la construccion es pequeno. En este sentido, el porcentaje
que representa la rehabilitacién en Espafia en relacién con el total de la construccién es uno de los
mas bajos de la zona euro. Asi, en 2009 la rehabilitacién suponia un 28% del total del sector,
porcentaje que se ha incrementado desde el 23% registrado en 2007 pero que no debe considerarse
como un incremento absoluto, ya que es sdlo la consecuencia de la bajada de la inversion en nueva
construccion, estando en todo caso la cifra muy alejada de la media europea situada®.

Como ya hemos visto, el gobierno ha hecho una apuesta decidida por la rehabilitacién mediante la
LRRRU, que ofrece al sector de la construccidon una alternativa a la construccion de edificios de
nueva planta, particularmente de viviendas. En el apartado anterior se ha analizado el régimen
basico establecido por esa ley para las denominadas actuaciones sobre el medio urbano, que
evidentemente tienen como uno de sus objetos preferentes a los edificios de uso residencial. En
este sentido, el articulo 3 de la LRRRU, entre otros, sefiala como fines de las politicas publicas para el
medio urbano:

- Posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un
contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e
integrado socialmente, provisto del equipamiento, los servicios, los materiales y
productos que eliminen o, en todo caso, minimicen, por aplicacién de la mejor tecnologia
disponible en el mercado a precio razonable, las emisiones contaminantes y de gases de
efecto invernadero, el consumo de agua, energia y la produccién de residuos, y mejoren
su gestion.

- Favorecer y fomentar la dinamizacidon econdmica y social y la adaptacién, la rehabilitacion
y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso.

Las directrices trazadas por la LRRRU han sido concretadas por los mds recientes planes en materia
de vivienda, estatal y autonémico.

Asi, por lo que respecta al Plan estatal, incorpora un programa de fomento de la rehabilitacion
edificatoria que tiene por objeto “la financiacion de la ejecucion de obras y trabajos de
mantenimiento e intervencion en las instalaciones fijas y equipamiento propio, asi como en los
elementos y espacios privativos comunes, de los edificios de tipologia residencial colectiva”. Para
tener acceso a las ayudas previstas, es preciso que se trate de edificios terminados antes de 1981'%.

El programa establece como subvencionables un gran nimero de actuaciones para la conservacion
de los edificios —cuando se detecten deficiencias a través del informe de evolucion -; para la mejora
de la calidad y sostenibilidad de los edificios (mejora de la envoltura térmica, instalacion de equipos
de refrigeracion y calefaccion, instalacion de sistemas que permitan la utilizacién de energias

% pITVI, pags. 11110y 11
100 Art. 19 del Plan estatal de vivienda.
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renovables, mejora de la eficiencia energética, etc.), y para realizar los ajustes razonables en materia
de accesibilidad (instalacion de ascensores, salvaescaleras, grias, elementos de aviso, etc.)m1

Por lo demas, pueden ser beneficiarios de estas ayudas las comunidades de propietarios, las
agrupaciones de comunidades de propietarios, o los propietarios Unicos de edificios de viviendas, asi
como las Administraciones Publicas y los organismos y demdas entidades de derecho publico,
empresas publicas y sociedades mercantiles participadas integra o mayoritariamente por las
Administraciones propietarias de los inmuebles (respecto de los que tengan como destino el alquiler

durante, al menos 10 afios)'®.

El Plan estatal también incorpora un programa de apoyo a la implantacidon de evaluacion de los
edificios, cuyo objeto es el impulso a la generalizacion de este documento, que incluye un analisis de
las condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservaciéon de los mismos,
mediante una subvencidn que cubra parte de los gastos de honorarios profesionales para su
emision. Esta figura, regulada en la LRRRU'®, permite identificar las deficiencias e insuficiencias del
edificio residencial, de modo que a través de la misma es posible determinar qué intervenciones
rehabilitadoras han de llevarse a cabo.

En lo que respecta a la comunidad andaluza, el vigente Plan concertado de vivienda y suelo 2008-
2012 incluye ya medidas dirigidas a fomentar actuaciones rehabilitadoras o de mejora de la
eficiencia energética en viviendas y edificios de viviendas.

Asi, en primer lugar, el Plan incorpora una serie de programas que tienen por objeto el apoyo a la

rehabilitacion. En concreto:

- Transformacién de la infravivienda'®. Este programa tiene por objeto mejorar las
condiciones de habitabilidad en zonas urbanas con nucleos de infravivienda, mediante la
combinacién de obras de rehabilitacion, nueva planta, urbanizacién y trabajo social'®.

- Rehabilitacion autondmica. El objeto del Programa es ayudar a familias de recursos
limitados que promuevan actuaciones de rehabilitacién de sus viviendas en municipios

declarados de Rehabilitaciéon Autonémica™®.

- Rehabilitacion individualizada de viviendas. Su objeto es facilitar el acceso a la financiacion
cualificada — préstamo cualificado regulado en el propio Plan - a las familias que

promuevan actuaciones de rehabilitacion de sus viviendas™”.

- Rehabilitacion de edificios. Este programa fomenta la rehabilitacion de los elementos
comunes de los edificios residenciales, mediante la ayuda a comunidades de propietarios
y propietarias de edificios de viviendas con recursos limitados y a personas propietarias

de edificios de viviendas destinadas al alquiler'®.

101
102

Art. 20 del Plan estatal de vivienda.

Art. 22 del Plan estatal de vivienda.

193 Arts. 4 a 6.

104 Segun el articulo 2 de la LRRRU, se entiende por infravivienda ‘la edificacion, o parte de ella, destinada a
vivienda, que no reuna las condiciones minimas exigidas de conformidad con la legislacion aplicable. En todo
caso, se entendera que no rednen dichas condiciones las viviendas que incumplan los requisitos de superficie,
namero, dimensién y caracteristicas de las piezas habitables, las que presenten deficiencias graves en sus
dotaciones e instalaciones basicas y las que no cumplan los requisitos minimos de seguridad, accesibilidad
universal y habitabilidad exigibles a la edificacién.”

195 Arts. 74 a 77 del Plan concertado.

196 Arts. 78 a 80 del Plan concertado.

17 Arts. 81 a 83 del Plan concertado.

198 Arts. 84 a 86 del Plan concertado.
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- Rehabilitacidon singular. Con este programa se pretende proteger y financiar otras
actuaciones especificas en materia de rehabilitacién no contempladas en los programas
anteriores, asi como la reparacion de los dafios causados en viviendas o edificios

residenciales por fenémenos naturales sobrevenidos'®.

- Adecuaciéon funcional basica de viviendas. Este programa prevé ayudas destinadas a
mejorar la seguridad y adecuacion funcional de las viviendas que constituyan residencia
habitual y permanente de personas mayores o personas con discapacidad®.

- Actuaciones sobre viviendas de titularidad publica. El programa tiene por objeto
establecer mecanismos de colaboracién entre la Administracion de la Junta de Andalucia y
los municipios para la reparacién del parque publico residencial*™*

En segundo lugar, el Plan concertado incorpora un programa que tiene por objeto fomentar la
utilizacion de energias renovables, la mejora de la eficiencia energética, la higiene, salud vy
proteccién del medio ambiente, asi como la accesibilidad del parque residencial existente, mediante
ayudas a las personas que promuevan la rehabilitacion de sus viviendas o edificios de viviendas'*?

Asi pues, como puede observarse, el Plan vigente dedica ya una parte importante de su contenido al
fomento de la rehabilitacion de viviendas. El nuevo Plan marco de vivienda y rehabilitacién — del que
todavia no existe mds que un borrador — segln se anuncia en su predmbulo, hace una apuesta
decidida por la rehabilitacién, pero tal apuesta debe de serlo en términos presupuestarios'™, pues
en lo que hace a los tipos de actuaciones contempladas, buena parte de ellas ya se prevén en el Plan
concertado 2008-2012. No obstante, la regulacion establecida en el borrador presenta diferencias
respecto de la contenida del Plan anterior, ligadas a la actual situacién econémica y del mercado de
la vivienda.

En primer lugar, en lo que respecta al parque publico residencial de la Comunidad, el Plan marco
prevé diversas medidas de fomento de la rehabilitacion:

- Aprobacidn por la consejeria competente en materia de vivienda de un plan de mejora y
mantenimiento del parque publico residencial de la Comunidad Auténoma de

Andalucia®.

- Apoyo a la autoreparacién por las personas arrendatarias de las viviendas que habitan y
de los elementos comunes de los edificios que componen el parque publico residencial™™.

- Elaboracién por la consejeria competente en materia de vivienda de un programa de
rehabilitacion del parque publico residencial que, entre otros extremos, podra
comprender:

o La eficiencia energética, orientada hacia la mejora de la envolvente térmica y de las
instalaciones eléctricas de los edificios.

199 Art. 87 del Plan concertado.

19 Art. 88 del Plan concertado.

1L Arts. 89 a 92 del Plan concertado.

12 Arts. 92 bis y 92 ter del Plan concertado.

13 A este respecto, en la exposicion de motivos del borrador de Plan marco se indica que ‘la masiva demanda
de las ayudas contempladas en el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 para la rehabilitacién de
viviendas y edificios residenciales y el fomento del alquiler, que ha superado ampliamente su capacidad
presupuestaria, ha puesto de relieve las necesidades de rehabilitacion, mantenimiento, conservacion y alquiler
de este parque residencial.”

114 Art. 55 del borrador de Plan marco.

15 Art. 56 del borrador de Plan marco.
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o La incorporacidon de equipos de generacién, que permitan la utilizacion de las
energias renovables.

o La accesibilidad a las edificaciones®.

En segundo lugar, en el contexto de gran dificultad econdmica en el que se ven inmersas muchas
familias andaluzas, el plan incluye un apartado especifico sobre rehabilitacion y cohesién social, que
incorpora una regulacién sobre la infravivienda y su transformacion mas extensa que la contenida en
el Plan vigente.

Asi, el Plan incluye un programa tiene por objeto mejorar las condiciones de alojamiento en zonas
urbanas caracterizadas por la concentracién de infraviviendas, mediante la financiacién de
actuaciones de rehabilitacion, promovidas por las personas residentes, que persigan su
transformacion en viviendas dignas y adecuadas. El propio instrumento identifica qué tipo de
actuaciones pueden ser objeto de financiacidn con cargo al programa: i) subsanacién de graves
deficiencias relativas al estado de conservacién de elementos de cimentacidn y estructura, cubiertas,
azoteas, fachadas y medianerias e instalaciones de saneamientos de agua, electricidad, gas, etc; ii)
mejora de disposicion y dimensiones de espacios interiores, asi como la dotacién de los mismos; iii) y
de manera complementaria, las actuaciones que tengan por finalidad la adaptacién a la normativa
vigente en materia de accesibilidad y adecuacién funcional a las necesidades de las personas con
discapacidad, la mejora de la eficiencia energética y la incorporacién de equipos que permitan la

utilizacién de energias renovables™"’.

Por lo demas, como es légico, podran ser personas beneficiarias de las ayudas de este programa las
personas promotoras de las actuaciones sobre las infraviviendas que constituyan su residencia

habitual y permanente™®.

Por ultimo, el borrador de Plan marco contiene un capitulo titulado “rehabilitacién residencial” que
contiene diversas medidas que tienen como finalidad la promocién de la rehabilitaciéon de edificios
destinados a vivienda:

- Rehabilitacidn, accesibilidad y eficiencia energética de los edificios. El programa tiene por
objeto el fomento de la rehabilitacién de edificios residenciales de vivienda colectiva con
deficiencias en sus condiciones bdsicas, mediante la financiacion de actuaciones que
resulten necesarias para subsanarlas y mejorar su accesibilidad y eficiencia energética. Son
subvencionables con cargo al mismo las actuaciones que tengan como finalidad la
subsanacion de deficiencias detectadas a través del informe de evaluacion del edificio,
relativas a la mejora del estado de conservacidn del edificio (cimentacién, estructura,
cubierta, etc.); la mejora de condiciones de accesibilidad (instalacion de ascensores,

rampas, etc.) y la mejora de la eficiencia energética'®.

Pueden ser entidades beneficiarias las comunidades de propietarios, que ademas podran
solicitar y obtener, de manera complementaria a las correspondientes a este programa, las
ayudas del programa de fomento de la rehabilitacién edificatoria previstas en el Plan
estatal, al que se ha hecho referencia anteriormente'?’. También se prevén ayudas para la

implantacién del informe de evaluacion de edificios'.

116
117

Art. 57 del borrador de Plan marco.
Art. 61 del borrador de Plan marco.
18 Art. 62 del borrador de Plan marco.
19 Art. 70 del borrador de Plan marco
120 Arts. 71y 74 del borrador de Plan marco.
121 Art. 75 del borrador de Plan marco.
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- Rehabilitacidon autondémica. El programa tiene el mismo objeto que el anterior, pero podra
desarrollarse en municipios que hayan sido declarados de rehabilitacion autonémica y los
beneficiarios en este caso serdn las personas que promuevan las actuaciones en las

viviendas que constituyan su residencia habitual y permanente'?.

- Adecuacién funcional basica de viviendas. Este programa tiene idéntico objeto al
contemplado para el programa previsto con el mismo titulo en el programa concertado
2008-2012: mejorar la seguridad y adecuacion funcional de las viviendas que constituyan
residencia habitual y permanente de personas mayores o personas con discapacidad’®.

Estas son, pues, las medidas para el fomento de la rehabilitacién residencial previstas en los planes
de vivienda estatal y autondmica. En el marco de los mismos podran elaborar sus politicas las
entidades locales, sin perjuicio de establecer otras con fines adecuados las especificas necesidades
de la poblacién incluido en su dambito de accidn.

4.2.2 Fomento del alquiler

En anteriores apartados se ha hecho referencia al escaso peso que en nuestro pais tiene el alquiler
como forma de acceso a una vivienda. En este sentido, seglin se expuso antes, las viviendas en
alquiler representan sélo el 16,9 % del parque de vivienda de nuestro pais, y si se atiende al dato de
la poblacién que reside en viviendas alquiladas, se observa que en Espafia sélo el 17 % reside en una
vivienda en régimen de alquiler.

Por otra parte, segun los datos del censo de poblaciéon y viviendas 2011 que elabora el INE — nota de
prensa de abril de 2013 —, en Espafia existen 3.443.365 viviendas vacias, de las cuales, 637.221 se
encuentran en nuestra Comunidad Autdnoma, donde el porcentaje de viviendas vacias respecto del
total de viviendas representa el 14,6 %. En la provincia de Mdlaga, segun el mencionado censo, el
numero de viviendas vacias asciende a 120.611, el 13,4 % del total de viviendas existentes, que
suman 897.400 unidades.’**

Los datos anteriores son reveladores de la necesidad de adoptar, en un contexto de extrema
dificultad para obtener crédito necesario para la adquisicidon en propiedad de una vivienda, medidas
encaminadas a fomentar su alquiler. Como veremos en las paginas siguientes, parece que tanto la
Administracion estatal como la de la Comunidad andaluza han iniciado esa tarea a través de diversos
instrumentos que pretenden inventivar, por un lado, la puesta en alquiler por sus propietarios del
importante numero de viviendas vacias y, por otro, que potenciales arrendatarios opten por esta
forma de acceso a la vivienda.

Asi, de una parte, el gobierno puso en marcha un proceso dirigido a flexibilizar el mercado del
alquiler para lograr su dinamizacidn; proceso que fructificé en la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas. El nicleo fundamental de
la norma es la modificacidon de una parte importante del contenido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos. La propia exposicion de motivos de la Ley 4/2013 identifica los aspectos fundamentales de
la reforma:

122 Arts. 76, 77 y 78 del borrador de Plan marco.
123 Art. 81 del borrador de Plan marco.

124 |nformacién obtenida de la pagina web del Instituto Nacional de Estadistica. Censo de poblacion y vivienda
2011. http://www.ine.es/.
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- El régimen juridico aplicable, reforzando la libertad de pactos y dando prioridad a Ia
voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el titulo Il de la Ley de
Arrendamientos.

- La duracién del arrendamiento, reduciéndose de cinco a tres afos la prérroga obligatoria y
de tres a uno la prérroga tacita, con objeto de dinamizar el mercado del alquiler y dotarlo
de mayor flexibilidad. De esta forma, arrendadores y arrendatarios podran adaptarse con
mayor facilidad a eventuales cambios en sus circunstancias personales.

- La recuperacion del inmueble por el arrendador para destinarlo a vivienda permanente en
determinados supuestos, que requiere que hubiera transcurrido al menos el primer afo
de duracidn del contrato, sin necesidad de previsién expresa en el mismo, dotando de
mayor flexibilidad al arrendamiento.

- La prevision de que el arrendatario pueda desistir del contrato en cualquier momento,
una vez que hayan transcurrido al menos seis meses y lo comunique al arrendador con
una antelacién minima de treinta dias. Se reconoce la posibilidad de que las partes
puedan pactar una indemnizacién para el caso de desistimiento.

Adicionalmente la Ley opera una reforma de determinados preceptos de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil, al objeto de abordar las cuestiones mas puntuales que estdn
generando problemas en los procesos de desahucio. En concreto, se vincula el lanzamiento a la falta
de oposicion del demandado, de tal modo que si éste no atendiere el requerimiento de pago o no
compareciere para oponerse o allanarse, el secretario judicial dictard decreto dando por terminado
el juicio y producira el lanzamiento.

Estas medidas de flexibilizacidn dirigidas a la dinamizacién del mercado del alquiler comportan, no
obstante, desde el punto de vista del potencial arrendatario, una cierta desproteccion respecto del
régimen existente antes de la reforma, lo que podria suponer un desincentivo a esta forma de
acceso a la vivienda que habria de ser compensada por otros mecanismos. A este respecto, resulta
llamativo que, en el marco de un politica que se dirige a fomentar el alquiler, el gobierno planee
eliminar la deduccidn estatal por alquiler actualmente vigente a través de una futura Ley de reforma
fiscal, cuyo anteproyecto ha hecho publico en estas fechas'?, siendo asi que ademas el PITVI
apuntaba precisamente a la fiscalidad como uno de los instrumentos importantes para impulsar la

reconversidn del sector de la vivienda*®.

De otra parte, los mas recientes planes de vivienda, estatal y autondmico, hacen una apuesta
decidida por el fomento del alquiler.

En lo que respecta al Plan estatal, éste incorpora dos programas que tienen aquella finalidad: el
programa de ayuda al alquiler de vivienda y el programa de fomento del parque publico de vivienda
en alquiler.

125 Anteproyecto de ley XX/XX, de XX, por la que se modifican la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto

sobre la Renta de las Personas Fisicas, el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, y otras normas tributarias. En el
predmbulo del anteproyecto se explica esta reforma normativa en los siguientes términos: “se suprime la
deduccidn por alquiler, homogeneizando el tratamiento fiscal de la vivienda habitual entre alquiler y propiedad, si
bien, al igual que cuando se suprimié la deduccién por inversidn en vivienda, se articula un régimen transitorio
para los alquileres de vivienda efectuados con anterioridad a 2015, de manera que la supresion sélo afectara a
nuevos alquileres”.

126 pITVI, pag. 111.9.
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El primero de ellos tiene por objeto “facilitar el acceso y la permanencia en una vivienda en régimen
de alquiler a sectores de poblacion con escasos medios econdmicos”*”’ (el propio programa defina el
limite maximo de ingresos de la unidad de convivencia). Asi, se prevé la concesidon de ayudas de
hasta el 40 % de la renta anual a satisfacer por el alquiler — con el limite de 2.400 euros anuales por
vivienda — a quienes relnan la condicion de beneficiario, para lo que se exige la concurrencia de los

siguientes requisitosm:

- Ser titular del contrato de arrendamiento, en calidad de arrendatario, o estar en
condiciones de serlo.

- Que la vivienda arrendada o a arrendar constituya la residencia habitual y permanente del
arrendatario.

- Que los ingresos de las personas que vayan a residir sen inferiores al limite maximo fijado

por el Plan*®.

- Que la renta mensual fijada en el contrato de arrendamiento sea igual o inferior a 600

EUFOSBO.

- Que el arrendatario o u otras personas que residan en la vivienda no sean propietarias o
usufructuarias de alguna vivienda en Espafia, ni tengan parentesco en primer o segundo,
por consanguinidad o afinidad, con el arrendador o sean participes o socios de la persona
fisica que actue como arrendador.

El segundo de los programas tiene por objeto “el fomento de la creacion de un parque publico de
vivienda protegida para alquiler sobre suelos o edificios de titularidad publica.”™" El programa prevé
ayudas para los posibles beneficiarios — Administraciones Publicas y entidades dependientes;
Fundaciones y Asociaciones declaradas de utilidad publica: Organizaciones no gubernamentales y
demds entidades sin dnimos de lucro™ — consistentes en una subvencidn a satisfacer al promotor de
las viviendas de hasta el 250 euros/m?’ de superficie ultil de vivienda. La cuantia mdxima de la
subvencidon no puede superar el 30 % del coste subvencionable de la actuacién, con el limite de

maximo de 22.500 euros por vivienda>.

En cuanto a las condiciones de acceso a estas ayudas, las viviendas podran proceder de promociones
de nueva construccién — edificadas sobre suelo de titularidad publica — o de la rehabilitacion de
edificios publicos. No podran exceder en su superficie util de 90 m” y pueden ser de dos tipos que se
definen en razén del nivel de ingresos maximos de la unidad de convivencia permitido para acceder
al alquiler: vivienda de alquiler en rotacién — nivel de ingresos mas bajo - y vivienda de alquiler
protegido — nivel mas alto -. Para que puedan calificarse como viviendas de alquiler en rotacién y de
alquiler protegido, es preciso que la promociones se vayan a destinar, por un plazo de al menos 50
afos, en un porcentaje minimo del 50% del numero total de viviendas, al arrendamiento a inquilinos

127
128

Art. 10 del Plan estatal de vivienda.

Art. 11 del Plan estatal de vivienda.

129 | as Comunidades Auténomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla podran fijar un limite inferior de ingresos
de la unidad de convivencia al fijado en el Plan, en funcién de las circunstancias demograficas o
econdmicas que lo aconsejen.

130 | as Comunidades Auténomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla podran fijar una renta mensual inferior, en
funcién de las circunstancias demograficas o econdmicas que lo aconsejen.

131 Art. 14 del Plan estatal de vivienda.

132 Art. 16 del Plan estatal de vivienda.

133 Art. 17 del Plan estatal de vivienda.
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de viviendas de alquiler en rotacidn, y que el resto de las viviendas se califiquen — también para un

plazo de al menos 50 afios — como de alquiler protegido™*.

En el dmbito de la comunidad andaluza, el vigente Plan concertado de vivienda prevé diversas
medidas para el fomento del alquiler de vivienda. Asi, el Plan dedica especificamente un capitulo a la
vivienda en alquiler, que incluye cuatro programas: fomento de la promociéon de viviendas
protegidas en régimen de alquiler de renta basica a 25 afios™>*; promocién de viviendas protegidas
destinadas al alquiler a 10 afios, con opcién a compra, en régimen general o especial™®; promocién
de alojamientos protegidos de renta bésica a 25 afios™’, y ayudas al alquiler (ayudas a las agencias

de fomento del alquiler y a los inquilinos).

Debe sefalarse que la financiacion cualificada que se prevé en cada uno de estos programas como
incentivo para el desarrollo de las acciones contempladas en ellos, es la prevista en los
correspondientes programas del Plan estatal. Ocurre que el Plan estatal vigente, que cubre el
periodo 2013 — 2016, incorpora ya, como se ha visto, medidas distintas, no equivalentes a las del
todavia vigente Plan concertado autondmico 2008-2012, lo que dificultad la operatividad de los

mecanismos de financiacién previstos en éste'*®,

El vigente plan concertado prevé, ademas, medidas dirigidas a colectivos sociales especificos.
Concretamente, el Plan contempla un programa especifico para facilitar la promocién de viviendas
destinadas al alquiler con opcién a compra para jévenes™, y otros dos destinados a favorecer,
respectivamente, el acceso a una vivienda protegida en régimen de alquiler a veinticinco afos a
familias con especiales dificultades sociales o en situacion de exclusién social**’; y el acceso a un
alojamiento protegido en régimen de alquiler de renta basica a veinticinco afios a ocupantes que se

hallen en esas mismas situaciones™**.

Por su parte, el borrador de Plan marco de vivienda y rehabilitacion dedica también un capitulo
especificamente al fomento del alquiler, que regula medidas y programas de contenido diverso.

En primer lugar, el Plan incorpora un programa de fomento del parque publico de viviendas en
alquiler que, en esencia, viene a ser un reenvio al contenido del programa correspondiente del Plan

estatal. Por tanto, a él nos remitimos™*.

Junta a ésta, el Plan contempla las siguientes medidas referidas al parque residencial de viviendas en
alquiler:

- Programa de intermediacion. Este programa tiene como finalidad el mantenimiento y
desarrollo de las medidas de fomento del alquiler, mediante la intermediacién en el
mercado del arrendamiento de viviendas y el aseguramiento de los riesgos. En concreto,
las medidas que comprende este programa son:

o Lagestidon de una bolsa de viviendas deshabitadas para su cesién en arrendamiento.

134

1as Arts. 14 y 15 del Plan estatal de vivienda.

Arts. 38 a 40 del Plan concertado.
136 Arts. 41 a 43 del Plan concertado.
157 Arts. 44 a 46 del Plan concertado.
138 Arts. 47 a 51 del Plan concertado.
139 Arts. 56 a 58 del Plan concertado.
140 Arts. 62 a 65 del Plan concertado.
141 Arts. 66 a 68 del Plan concertado.
Arts. 36 a 38 del borrador de Plan marco.

50

Dictamen SECTOR CONSTRUCCION Y VIVIENDA | PROVINCIA DE MALAGA 2014



o La concertacién, a cargo de la Consejeria con competencias en materia de vivienda,
de polizas de seguros de impago de renta y de defensa juridica, asi como
multirriesgo de hogar; y la concesion de la asistencia técnica necesaria.

o El apoyo de una red de Agentes Colaboradores de la Junta de Andalucia en el

desarrollo del Programa®.

- Programa de ayuda a personas inquilinas. El objeto de este programa no es otro establecer
ayudas destinadas al pago de la renta del alquiler, que faciliten el acceso a la vivienda o la
permanencia en la misma a familias con ingresos limitados. Asi, en funcion del nivel de
ingresos de la unidad familiar, se contemplan ayudas de hasta el 40 % de la renta de

alquiler®.

- Programa de alquiler de viviendas deshabitadas. Este programa tiene por objeto la
reduccion del nimero de viviendas deshabitadas, mediante la puesta en el mercado del
alquiler de edificios completos o un numero minimo de viviendas en la misma localizacidn,
cuyo alquiler se gestione de manera agrupada por Administraciones Publicas, organismos y
demas entidades de derecho publico, fundaciones y asociaciones de utilidad publica, u

organizaciones no gubernamentales y demas entidades privadas sin dnimo de lucro®.

Por dltimo, también constituye una medida de fomento del alquiler la previsién contenida en el
borrador de Plan marco de que las viviendas protegidas calificadas para su venta puedan ser cedidas
en alquiler, bien por el promotor o persona juridica que hubiese adquirido la vivienda, en caso de
gue ésta no haya podido venderse conforme al procedimiento que fuese de aplicacién, bien por las

personas propietarias destinatarias de las viviendas o personas promotoras para uso propio*°.

En fin, éstas son las medidas de fomento del alquiler de vivienda previstas por el ordenamiento
juridico estatal y autondmico, que constituyen, junto con los instrumentos de promocién de la
rehabilitacion, los pilares sobre los que han de asentarse las nuevas politicas de vivienda.

Ha de sefalarse, en todo caso, que esas dos lineas de actuacidn, especialmente promocionadas por
las mads recientes politicas de vivienda, no son las Unicas que han de seguir los poderes publicos en
esta materia. En este sentido, en nuestra Comunidad, las medidas descritas en las paginas anteriores
se enmarcan en un proceso ciertamente ambicioso —y no exento de controversia — de proteccidn del
Derecho a la Vivienda, que se inicié con la Ley de 2010, ya referida en el presente dictamen, sobre el
derecho a la vivienda en Andalucia. Este proceso experimentd nuevo desarrollo en 2013, con la
aprobacién por el Gobierno andaluz del Decreto-Ley 6/2013, de 9 de abril — convalidado por el
Parlamento de la Comunidad en el mes de mayo de ese mismo afio — y la posterior Ley 4/2013, de 1
de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcidn social de la vivienda, que recoge
el contenido de aquél (no confundir con la Ley estatal 4/2013, de junio, sobre la flexibilizacion del
mercado del alquiler de viviendas, también referida).

La Ley andaluza 4/2013 ha incorporado nuevos mecanismos de proteccién del Derecho a la vivienda,
tales como la introduccidon de medidas para evitar la existencia de viviendas deshabitadas, entre las
gue se encuentran la regulacién de un procedimiento para su declaracién, la creacién de un registro
especifico y actuaciones de fomento — a las que se liga el programa de alquiler de viviendas
deshabitadas, antes referido — También ha introducido la Ley una regulacidn precisa de las
potestades de inspeccidn y sancionadora en materia de vivienda.

143 Art. 39 del borrador de Plan marco.
144 Art. 40 del borrador de Plan marco.
145 Art. 41 del borrador de Plan marco.
148 Art. 29 del borrador de Plan marco.
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De las medidas introducidas, la mas controvertida ha sido la dirigida a defender a propietarios
afectados por procesos de ejecucion conducentes a la pérdida de sus viviendas.

La medida ha consistido en establecer como causa de interés, a efectos expropiatorios del uso de la
vivienda por un plazo maximo de 3 afos: “la cobertura de necesidad de vivienda de las personas en
especiales circunstancias de emergencia social incursas en procedimientos de desahucio por ejecucion
hipotecaria”, asi como “la cobertura de necesidad de vivienda de las personas en especiales
circunstancias de emergencia social que, como consecuencia de la ejecucion de un aval que las
mismas hayan prestado en orden a garantizar un crédito hipotecario, hayan de responder con su
propia vivienda habitual, por encontrarse incursas en un procedimiento de ejecucion o apremio
instado por una entidad financiera” y “la cobertura de necesidad de vivienda de las personas dadas
de alta en la Seguridad Social como auténomas o trabajadoras por cuenta propia que se encuentren
en especiales circunstancias de emergencia social y cuya vivienda habitual constituya garantia de un
préstamo bancario concedido para hacer frente al desempefio de su actividad profesional y se
encuentren incursas en un procedimiento de ejecucion o apremio instado por la entidad financiera
concedente del crédito”.

En otros términos, la denominada medida “antidesahucio” habilita a la Administracion para
expropiar, por el referido plazo de 3 afos, el uso de las viviendas que hayan pasado a manos de
entidades financieras o sus filiales inmobiliarias, a consecuencia de un procedimiento de ejecucion
dirigido contra las propias viviendas o sus propietarios, siempre que en éstos concurra una situacion
de especial dificultad econdmica.

Como hemos apuntado, esta medida ha sido objeto de polémica y, en este sentido, el precepto que
la introdujo — disposicidén adicional primera de la Ley 4/2013 — ha sido recurrido junto con otros
preceptos de la misma Ley ante el Tribunal Constitucional; recurso que ha sido admitido a tramite en
enero del afio en curso*¥, lo que ha determinado, en razén de la invocacion del articulo 161.2 de Ia

Constitucién, la suspension de su vigencia®.

Por lo demas, el borrador de Plan marco contempla una diversidad de medidas en linea con la
politica de defensa del derecho a la vivienda — se entiende, que no tienen por objeto la promocién de
la rehabilitacion o el alquiler de la vivienda —. Entre ellas cabe considerar el programa andaluz en
defensa de la vivienda, en virtud del cual se crea una linea de asesoramiento y proteccién en materia
de vivienda, dirigida a personas con especiales dificultades econémicas'®’; el fomento de las
cooperativas de viviendas™®; el programa de viviendas protegidas en régimen de autoconstruccion®!

y el programa de permutas protegidas de vivienda™>.

4.3 LA REGULARIZACION DE LAS ACTUACIONES
URBANISTICAS ILEGALES

Como ya se ha apuntado en el presente dictamen, la crisis del sector de la construccion ha
coadyuvado a hacer mas visible un fendmeno de gran relevancia: la proliferacién de la edificacion
irregular.

147
148

Mediante Providencia de 14 de enero de 2014.

Suspendida la vigencia de los preceptos recurridos en enero de 2014, mediante Auto de 8 de abril de 2014, el
Pleno del Tribunal Constitucional ha acordado mantener la suspension.

149 Arts. 12 a 16 del borrador de Plan marco.

150 Arts. 43 a 45 del borrador de Plan marco.

!5L Arts. 46 a 50 del borrador de Plan marco.

152 Arts. 51 a 54 del borrador de Plan marco.

52

Dictamen SECTOR CONSTRUCCION Y VIVIENDA | PROVINCIA DE MALAGA 2014



Ciertamente, el ordenamiento urbanistico ofrece mecanismos para luchar contra este problema.
Nos referimos a la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica, a través de cuyo
ejercicio las Administraciones competentes — singularmente los municipios y la Comunidad
Autdnoma, en sustitucién de éstos — pueden imponer a las propietarios la reposicion de la realidad
alterada, en el caso de la actuacion no se ajuste a la ordenacién urbanistica aplicable, sin perjuicio de
la imposicion de las correspondientes sanciones.

Pero la cuestidn no es tan sencilla. Por una parte, el ejercicio de estas potestades esta sujeta, salvo
en relacién con determinados supuestos en los que se considera que la transgresion es
especialmente grave, a un plazo de tiempo determinado. Pues bien, como ya se apuntd, durante los
afios de la expansién urbanizadora y residencial desmedida, los poderes publicos han mostrado una
enorme pasividad respecto del fendmeno de las actuaciones urbanisticas irregulares. Ello ha
supuesto que en muchos casos no sea posible accionar la potestad de restablecimiento de la
legalidad contra el acto ilegal por haber transcurrido el plazo previsto para ello, circunstancia que
determina su consolidaciéon en situacion de disconformidad con el planeamiento urbanistico.

Por otra parte, en ocasiones, las actuaciones irregulares vienen amparadas en una licencia otorgada
por el propio municipio que es contraria a la ordenacién urbanistica aplicable. En tales supuestos en
los que el particular ha actuado bajo la cobertura de un titulo administrativo, la reposicién de la
realidad alterada a su estado originario comporta, para el Ayuntamiento otorgante, la obligacién de
satisfacer al propietario afectado una indemnizacién que, en algunos casos, supone un gran sacrifico
para la hacienda municipal.

Asi las cosas, resulta necesario que las Administraciones competentes en materia de urbanismo
afronten este problema — bastante extendido en nuestra provincia —. Ha de tenerse en cuenta, a
este respecto, que la regularizacion de actos urbanisticos ilegales, entendiendo por tal toda
operacion tendente a dotar de un régimen juridico cierto a las actuaciones que se hayan ejecutado
contraviniendo el ordenamiento urbanistico, resulta plenamente acorde con las nuevas directrices
en las que deben basarse las politicas urbanas, la cuales, de conformidad con aquéllas, deben
orientarse hacia el tejido urbano y residencial ya existente.

Ademas de lo anterior, razones vinculadas a la actual coyuntura econdmica puede servir de acicate
para el disefio de actuaciones de regularizacién.

En un momento en el que las arcas locales se encuentran vacias, los mecanismos ligados a la
regularizacion ofrecen la posibilidad de obtener ingresos con los que paliar la drastica disminucion
de los que los municipios venian percibiendo a través de su participacién en la gestion de los nuevos
desarrollos urbanisticos y en concepto de tasas por licencias para la ejecucion de nuevas
actuaciones. En efecto, la gestidon de la regularizacién facilita en muchos casos el embolso de
cantidades con las que financiar actuaciones publicas de dotacidn o infraestructura — cuando no son
ejecutadas directamente por los titulares de las propiedades sujetas a los procesos de regularizacion
— y de recuperar las plusvalias del suelo no percibidas por la Administracién en su momento. E
igualmente, las licencias de legalizacién o titulos equivalentes que se otorguen a los propietarios una
vez realizadas todas las operaciones regularizadoras pueden constituir una fuente de ingresos a
través de las tasas que los municipios puedan exigir por su tramitacion.

El fendmeno de la ejecucidn de actuaciones que se hallan en contravencién con el ordenamiento
urbanistico se produce tanto en el &mbito rural como en el urbano.

En lo que respecta a las actuaciones disconformes que se sitlan en el ambito rural — en el suelo no

urbanizable — la Comunidad Autondmica andaluza dispone de un marco normativo con arreglo al
cudl afrontar su regularizacion. Este viene constituido por el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el
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que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en
la Comunidad Auténoma de Andalucia. En el tratamiento de las situaciones de ilegalidad, el Decreto
establece diferentes regimenes en funcién de que las edificaciones tengan la consideracion de
aisladas o que sean constitutivas de asentamientos en suelo no urbanizable.

En cuanto a las edificaciones aisladas ejecutadas contra la ordenacion urbanistica, l6gicamente lo
gue procede es ejercitar contra las mismas las potestades de restablecimiento de la legalidad, tal y
como se ha sefalado antes. No obstante, si ya no es posible ejercitar tales poderes por haber
transcurrido los plazos legalmente previstos para ellos, esas edificaciones podran ser declaradas,
previa tramitacion del oportuno procedimiento, en situacidon de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion. Ello comporta que las edificaciones seguiran siendo ilegales, pero se permitird su
conservacién mientras no se ejecute la ordenacién aplicable, pudiendo autorizarse respecto de las
mismas Unicamente las obras exigidas para el estricto mantenimiento de las condiciones de

seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble™.

En el caso de los asentamientos configurados en suelo no urbanizable al margen de la legalidad
urbanistica, se prevé la posibilidad de su incorporacién a la ordenacidon municipal a través de dos
figuras diferentes.

En primer lugar, los asentamientos que por sus caracteristicas sean compatibles con el modelo
territorial y urbanistico del municipio se integraran en la ordenacién mediante la clasificacidn, por el
Plan General de Ordenacién Urbanistica, de los terrenos en los que se ubiquen como suelo urbano o
urbanizable. El planeamiento, igualmente, habrd de definir las obras de urbanizacién, de dotacién y
de conexidén que sean precisas, cuya recepcién por el Ayuntamiento posibilitard la legalizacion de las

edificaciones existentes que sean compatibles con los parametros de la nueva ordenaciéon®*.

En segundo lugar, los asentamientos irregularmente constituidos en suelo no urbanizable también
pueden ser incorporados a la ordenacién municipal, mediante su delimitacién por el Plan General
como dmbitos de Habitat Rural Diseminado, dentro de aquella misma clase de suelo — no urbanizable
—siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:

- Constituir asentamientos sin estructura urbana definida, y desvinculados de los nucleos de
poblacién existentes, siempre que constituyan dreas territoriales homogéneas.

- Estar formados mayoritariamente en su origen por edificaciones y viviendas unifamiliares
vinculadas a la actividad agropecuaria y del medio rural.

- Existir una relacién funcional entre las edificaciones que puedan precisar ciertas
dotaciones y servicios comunes no generadores de asentamientos urbanisticos.

También en este supuesto el planeamiento habrd de definir las dotaciones y servicios que necesiten

estos ambitos™.

Hasta aqui el tratamiento de las actuaciones irregulares existentes en el ambito rural. En lo que
respecta a los actos urbanisticos ejecutados ilegalmente en zonas urbanas, la legislacion urbanistica
andaluza no prevé un régimen especifico, lo que no significa que tal situacién no se produzca. En
este sentido, es dato bien conocido que el municipio de Marbella constituye un ejemplo
paradigmatico de ciudad en la que existe un volumen importante de edificacidon ejecutada el margen
de la legalidad.

153 Arts. 3y 8 a 12 del Decreto 2/2012.
154 Arts. 13 a 20 del Decreto 2/2012.
155 Arts. 21 a 24 del Decreto 2/2012.
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A este respecto, el hecho de que no exista un régimen especifico de aquellas actuaciones no ha
impedido que algunos municipios andaluces hayan abordado el problema a través de sus planes,
haciendo uso para ello de los mecanismos que ya proveen las normas urbanisticas autonémicas. Es
el caso del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Marbella (2010), que ha integrado en la nueva
ordenacion buena parte de las edificaciones irregulares existentes en el nucleo urbano. El Plan ha
previsto, como requisito para obtener la legalizacién de las edificaciones, que sus propietarios
satisfagan al municipio una compensacion econémica que se destinara a la obtencién del suelo
necesario y la ejecucion de dotaciones y equipamientos publicos.

Asi, pues, el ordenamiento urbanistico andaluz suministra herramientas para abordar el fenémeno
de la edificacidn irregular existente en nuestro territorio. Es deseable, por la transcendencia de los
problemas de inseguridad juridica que éste genera, que los municipios hagan usos de las mismas con
ocasion del ejercicio de las potestades de disciplina y de planeamiento urbanistico. Debe tenerse en
cuenta, ademas, que el desarrollo de las operaciones regularizadoras suele conllevar la necesidad de
ejecutar actuaciones de reurbanizacidon o dotacidn sobre el tejido urbano existente; intervenciones
que son plenamente adecuadas a las lineas directrices de las politicas urbanas que hoy se
propugnan.

4.4 UN DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE. LA CIUDAD
COMPACTA

En el actual contexto de crisis del ramo de la construccion, se dan las condiciones idéneas para una
reflexion profunda sobre el modelo de crecimiento urbano que se ha seguido en nuestro pais
durante los anos de bonanza de aquel sector. En este sentido, el urbanismo de crecimiento disperso
predominante en Espafia — que fue ya objeto de duras criticas desde la Unién Europea, a través de
documentos como por ejemplo el denominado informe Auken®*® — ha generado, segun se expuso
anteriormente, enormes impactos, no sélo desde el punto de vista econémico, sino también desde
la éptica ambiental y social. Por tal motivo, y a fin de evitar errores del pasado, las politicas sobre
suelo, construccién y vivienda deben apostar por un modelo de ciudad basado en pautas mas
sostenibles.

A este respecto, el modelo de ciudad al que deben orientarse esas politicas viene siendo definido a
través de un numero importante instrumentos internacionales y, sobre todo, comunitarios, en un
proceso que se inicié ya hace mas de 20 afos. La construccién de ese modelo se sustenta en la
aplicacion de un concepto que se halla en continua evolucién, como es el de desarrollo sostenible, a
las politicas urbanas.

El concepto de desarrollo sostenible, basado en los tres pilares: ambiental, econdmico y social, esta
presente hoy, por su cardacter transversal, en todas las politicas publicas, y ha encontrado campo
abonado para su aplicacidn en la planificacion de la ciudad, configurdndose a partir de esta conexion
la idea de desarrollo urbano sostenible.

En el plano internacional, el primer documento que relaciona el concepto de desarrollo sostenible
con el medio urbano, la ciudad, es la llamada Agenda 21, un instrumento elaborado en el marco de
la Cumbre de las Naciones Unidas de Rio de 1992, que compele a las entidades locales a que

% |nforme sobre el impacto de la urbanizacion extensiva en Espafia en los derechos individuales de los
ciudadanos europeos, el medio ambiente y la aplicacién del Derecho comunitario, con fundamento en
determinadas peticiones recibidas (2008/2248 INI). Recibe el nombre “Auken” por ser éste el apellido de la
ponente del Informe.
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elaboren su propio programa 21, esto es, una estrategia para el desarrollo sostenible de sus
respectivos ambitos municipales™’. Con ello se sientan las bases para la asuncién por las ciudades
del compromiso con el desarrollo urbano sostenible.

Este compromiso inicial de las ciudades con el desarrollo sostenible condujo a la celebracién, en
1994, en la ciudad danesa de Aalborg, de la Conferencia Europea de Ciudades y Pueblos Sostenibles.
De esta conferencia surge la carta Aalborg, en la que se define por primera vez el desarrollo urbano
sostenible, y por la que sus signatarios adquirieron el compromiso de asumir la Agenda 21. Diez afos
mas tarde se celebré, también en Aalborg, una nueva conferencia en la que se adoptaron
compromisos concretos en el marco de los objetivos fijados en la carta Aalborg, entre ellos, el de
asumir un papel estratégico en el disefio y planificacién urbana y enfocar los temas ambientales,
sociales, econdmicos, de salud y culturales hacia el beneficio comun.

En el dmbito comunitario, las primeras iniciativas relacionadas con las politicas de desarrollo urbano
sostenible surgen a principios de la década de los noventa. Concretamente, el primer documento
adoptado en el seno de la Unidn en este sentido es el Libro Verde de 1990 sobre el medio ambiente
urbano, que propuso, por primera vez, un conjunto de acciones que ponian el énfasis en la
necesidad de establecer instrumentos de cooperacidn para integrar la dimensién urbana en las
politicas ambientales europeas.

A partir de este hito inicial, una diversidad de instrumentos ha contribuido a dotar de contenido al
concepto inicial de desarrollo urbano sostenible. Asi, el informe “Ciudades Europeas Sostenibles”
(1996), las Comunicaciones elaboradas por la Comision de la Unién Europea en los afios 1997, “Hacia
una politica urbana de la Unién Europea”, y 1998, “Marco de actuacién para el desarrollo urbano
sostenible de la Unidn Europea” — que introducen en el ambito de las politicas comunitarias urbanas
el concepto de desarrollo sostenible basado en el triple pilar ambiental, econdmico y social -y la
Estrategia Territorial Europea (1999).

Este Ultimo documento es especialmente relevante en el proceso de construccién de una politica
urbana sostenible, por su contribucidn a la definicidén, desde una perspectiva integradora de todas las
politicas sectoriales que inciden en el territorio, de un modelo de ciudad sostenible en el que se
consideran decisivos cinco aspectos: el control de la expansién urbana; la mezcla de funciones y
grupos sociales (en particular, en las grandes ciudades, donde una parte creciente de la poblacidon se
ve amenazada por la exclusidn social); la gestion inteligente y economizadora de los recursos del
ecosistema urbano (en particular, el agua, la energia y los residuos); una mejor accesibilidad gracias a
medios de transporte que sean no sélo eficaces sino también compatibles con el medio ambiente, y
finalmente la proteccién y el desarrollo del patrimonio natural y cultural.

Posteriormente las comunicaciones “Hacia una estrategia tematica sobre medio ambiente urbano”
(2004) y “Una estrategia tematica para el medio ambiente urbano” (2006), ambas elaboradas en el
marco del Sexto Programa de Accidn de la Unidn en materia de medio ambiente, han profundizado
en los objetivos definidos por la Estrategia Territorial Europea.

Por su parte, la Carta de Leipzig sobre la Ciudad Europea Sostenible (2007) insiste en la idea de incluir
enfoques integrados en las politicas urbanas, que habran de abordar, para reforzar la competitividad
de las ciudades europeas, la creacién de espacios publicos de calidad, la modernizacién de la red de
infraestructuras, la mejora de la eficiencia energética, y la promocién de la innovacién y la educacion.
Asimismo, la Carta propone prestar una especial atencion a los barrios mas desfavorecidos de las
ciudades y, en esta linea, expone una serie de medidas como la busqueda de estrategias para la

57 Asi, por ejemplo, en Malaga capital la primera Agenda 21 se elaboré en 1995. El dltimo documento se aprobd

en el afio 2005, tras un proceso de amplia revision del primer programa. http://www.omau-malaga.com.
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mejora del entorno fisico, el fortalecimiento de las politicas locales sobre la economia y el mercado
de trabajo y el fomento de politicas activas de educacion dirigidas a nifios y jovenes.

Por ultimo, el informe de la Comisién “Ciudades del mafana: retos, visiones y caminos a seguir”
(2011) define unas directrices para el futuro desarrollo urbano y territorial de Europa, que en buena
medida siguen las lineas trazadas por la Estrategia Territorial Europea. Asi, segln este informe, ese
futuro desarrollo deberia basarse en un crecimiento econdmico equilibrado y en la organizaciéon
territorial de las actividades, con una estructura urbana policéntrica; centrarse en regiones
metropolitanas fuertes y en otras zonas urbanas que puedan aportar una buena accesibilidad a los
servicios de interés econdmico general; caracterizarse por una estructura de asentamiento compacta
con un expansion urbana limitada; alcanzar un alto nivel de proteccion y calidad medioambiental
dentro y alrededor de las ciudades.

Toda la sucesion de documentos a que se acaba de hacer referencia han terminado por perfilar un
modelo de ciudad sostenible que puede identificarse con el de ciudad compacta.

Se trata, de conformidad con las orientaciones contenidas en los instrumentos antes referidos, de un
modelo de ciudad de alta densidad, policéntrica, y en la que se da primacia a la rehabilitacién y
renovacion de la ciudad existente frente a nuevos crecimientos — sobre esto Ultimo se ha tratado
profusamente en el presente dictamen —. Este modelo se opone al de ciudad difusa o de
urbanizacién dispersa, extendido en Europa — y muy significativamente en Espafia — durante los
ultimos afios, y que ha demostrado ser altamente insostenible desde el punto de vista ecdnomico,
social y ambiental.

Desde una perspectiva econémica, no cabe duda de que la eleccidn del modelo de ocupacién de
suelo tiene repercusion en los presupuestos publicos. En el caso de la ciudad difusa, la opcién por
este modelo, caracterizado por la dispersidon en la ocupacién y la baja densidad, trae consigo la
necesidad de realizar fuertes inversiones para construir dotaciones, infraestructuras de transporte y
kildmetros de viario al servicio de las nuevas urbanizaciones. Asimismo, exige ejecutar onerosas
operaciones de conexidn con las redes urbanas de saneamiento, de suministro de agua, electricidad,
telefonia, telecomunicaciones, etc. Y por ultimo, a los costes generados por todas estas actuaciones
habra que ir afladiendo los de su mantenimiento, una vez que las urbanizaciones son recepcionadas
por los municipios. Todo ello hace de la ciudad difusa un modelo sumamente ineficaz desde el punto
de visto econémico.

Frente a ello, la eleccién de un modelo de ciudad compacta, densamente poblada, que apueste por la
regeneracion del tejido urbano y por la distribucidon racional de los espacios e infraestructuras
publicos supondra un uso mas eficiente de los recursos econédmicos publicos.

Desde el punto de vista de la cohesion social, el modelo de ciudad difusa plantea también
importantes inconvenientes. Por una parte, la generaciéon de grandes bolsas de suelo aptos para la
urbanizacién que sigue a la adopcion de un modelo expansivo, lejos de determinar un menor precio
de éste y, por tanto, de la vivienda, comporta un encarecimiento de ambos, como ha demostrado de
forma incontestable la realidad inmobiliaria espafiola de los ultimos anos. Se dificulta, con ello, la
satisfaccién del derecho a una vivienda digna. Por otra parte, los modelos expansivos suelen implicar
polarizacidon y uniformidad en la implantacion de los usos urbanisticos y tipologias edificatorias
(desde urbanizaciones residenciales de lujo a barrios de viviendas ultramasificadas), lo que potencia
la segregacién social. Por ultimo, los modelos de baja densidad pueden complicar el acceso de los
ciudadanos a los servicios publicos basicos en condiciones de proximidad, cuando la implantacién de
dotaciones se sujeta a pardmetros como el nimero de habitantes o de viviendas. O en caso de que se
construyan sin atender a estos criterios, se tratard de dotaciones sobredimensionadas y en absoluto
desequilibrio en relacion con las zonas urbanas mas pobladas.
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De esta forma, un modelo de ciudad compacta en el que se promueva la mezcla de usos y de
tipologias edificatorias y la igualdad en el acceso y disfrute de los servicios publicos resultard mas
sostenible desde la éptica de la cohesidn social.

Finalmente, las mayores afecciones ambientales que provoca un modelo de urbanizacién expansivo,
en relacién con el de ciudad compacta, son evidentes. Asi, en primer lugar, el modelo de ciudad
difusa implica, obviamente, mayor ocupacidn de un recurso finito como es el suelo, que, ademas, por
sus condiciones fisicas, no siempre es apto para acoger nuevos crecimientos urbanos, al margen de
su mas o menos evidente valor ambiental.

En segundo lugar, como se ha apuntado mas arriba, los modelos de urbanizacién dispersa exigen la
ejecucién de un gran numero de infraestructuras (redes de transporte, etc.) para la conexién de los
nuevos crecimientos con la ciudad existente, lo que comporta la creacion de barreras en los
desplazamientos de las especies que afectan negativamente a la biodiversidad de los entornos
urbanos.

En tercer lugar, el modelo de ciudad difusa incrementa la necesidad de uso de medios de transporte,
y especialmente de vehiculos privados, pues a mas dispersion, mayor dificultad de conexién de los
nuevos crecimientos con la ciudad mediante la red publica de transportes urbanos. Con ello, es claro,
se incrementa el consumo de combustible y consecuentemente las emisiones a la atmdsfera. Al
mismo tiempo, la preferencia por el vehiculo particular condiciona la configuraciéon de la ciudad
misma, que debe adecuarse a los requerimientos del trafico rodado, con lo que se termina por
afectar negativamente al paisaje urbano tradicional.

Asi pues, el modelo de ciudad difusa causa un impacto sobre el medio ambiente urbano superior al
qgue ocasiona el de ciudad compacta, que por su propia fisonomia supone un menor consumo de
suelo, facilita la integracidon de los entornos naturales adyacentes a la ciudad y la conservacién de la
biodiversidad, y favorece la restriccidn del uso de los vehiculos particulares.

Todos los anteriores razonamientos han determinado que la Unién Europea haya considerado el
modelo de ciudad compacta como el mds sostenible desde la triple dptica econdmica, social y
ambiental. Ciertamente, los documentos que han permitido perfilar el modelo de ciudad sostenible
tienen caracter indicativo, por la que la vinculacidn a sus contenidos por parte de los Estados
miembros dependera de su grado de compromiso con la sostenibilidad.

El principio de desarrollo urbano sostenible y el modelo de ciudad compacta, como no podia ser de
otra manera, han tenido acogida en nuestras politicas publicas. En este sentido, en el plano estatal se
han aprobado una diversidad de instrumentos que incorporan los criterios contenidos en los
documentos anteriores — o que incluso son traslacidon de esos documentos al ambito interno — Asi,
cabe destacar, entre otros, la Estrategia Espafiola del Medio Ambiente Urbano, adoptada afio 2006
por el Ministerio de Medio Ambiente y que transpone la Estrategia Temdtica Europea de Medio
Ambiente Urbano; el Libro Blanco de la Sostenibilidad del Planeamiento (2010), y la Estrategia
Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local (2011). Por lo demas, nuestra Comunidad también cuenta
con su Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana.

En todo caso, todos estos documentos — politicas, programas, comunicaciones, estrategias- al igual
que los procedentes de las instituciones internacionales y comunitarias, no dejan de ser
instrumentos indicativos que se quedarian en meras declaraciones de intenciones si no se traducen
en mandatos mas concretos incorporados en normas juridicamente vinculantes.

Y a este respecto, ha de sefialarse que nuestro ordenamiento juridico ha incorporado el buena parte
de los postulados que derivan del concepto de desarrollo urbano sostenible. Asi, el articulo 2 del
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atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado
anterior deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los
requerimientos de la economia, el empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de
oportunidades entre mujeres y hombres, la salud y la seguridad de las personas y la
proteccion del medio ambiente, contribuyendo a la prevencion y reduccion de la
contaminacion, y procurando en particular:

a) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna
y de la proteccion del patrimonio cultural y del paisaje.

b) La proteccion, adecuada a su cardcter, del medio rural y la preservacion de los valores
del suelo innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacion
urbanistica.

¢) La prevencion adecuada de riesgos y peligros para la sequridad y la salud publicas y la
eliminacidn efectiva de las perturbaciones de ambas.

d) La prevencion y minimizacion, en la mayor medida posible, de la contaminacion del
aire, el agua, el suelo y el subsuelo.

3. Ademds de lo dispuesto en el apartado anterior, los poderes publicos propiciardn la
consecucion de un medio urbano que esté suficientemente dotado, en el que se ocupe el suelo
de manera eficiente, y en el que se combinen los usos de forma funcional, garantizando, en
particular:

a) la movilidad en coste y tiempo razonable, sobre la base de un adecuado equilibrio entre
todos los medios de transporte, que, no obstante, otorgue preferencia al transporte
publico y colectivo y potencie los desplazamientos a pie y en bicicleta.

b) La accesibilidad universal, de acuerdo con los requerimientos legales minimos, de los
edificios de uso privado y publico, de los espacios de uso publico y de los transportes
publicos.

c) El uso eficiente de los recursos y de la energia, preferentemente de generacion propia,
asi como la introduccion de energias renovables.

d) La prevencion y, en todo caso, la minimizacion en la mayor medida posible, por
aplicacion de todos los sistemas y procedimientos legalmente previstos, de los impactos
negativos de los residuos urbanos y de la contaminacidn acustica.

La persecucion de estos fines se adaptard a las peculiaridades que resulten del modelo
territorial adoptado en cada caso por los poderes publicos competentes en materia de
ordenacion territorial y urbanistica.

4. Los poderes publicos promoverdn las condiciones para que los derechos y deberes de los
ciudadanos establecidos en los articulos siguientes sean reales y efectivos, adoptando las
medidas de ordenacidn territorial y urbanistica que procedan para asegurar un resultado
equilibrado, favoreciendo o conteniendo, segun proceda, los procesos de ocupacion y
transformacion del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacidn territorial y urbanistica estd al
servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los
términos que disponga la legislacion en la materia.”

El contenido de este precepto se ve completado por lo dispuesto en el articulo 3 de la LRRRU, ya
analizada, que establece los fines de las politicas publicas para un medio urbano mas sostenible,
eficiente y competitivo. De conformidad con este precepto:
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TRLS de 2008 lo eleva a la categoria de principio rector de las politicas sobre suelo, asumiendo
muchos elementos de su contenido:

“1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y
uso del suelo tienen como fin comun la utilizacion de este recurso conforme al interés general
y segun el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les
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“Los poderes publicos formulardn y desarrollardn en el medio urbano las politicas de su
respectiva competencia de acuerdo con los principios de sostenibilidad econémica, social y
medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, para:

a) Posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un
contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e
integrado socialmente, provisto del equipamiento, los servicios, los materiales y
productos que eliminen o, en todo caso, minimicen, por aplicacion de la mejor
tecnologia disponible en el mercado a precio razonable, las emisiones contaminantes y
de gases de efecto invernadero, el consumo de agua, energia y la produccion de
residuos, y mejoren su gestion.

b) Favorecer y fomentar la dinamizacion econdmica y social y la adaptacion, la
rehabilitacion y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso.

c) Mejorar la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y espacios
publicos al servicio de todos los ciudadanos y fomentar unos servicios generales mds
eficientes econémica y ambientalmente.

d) Favorecer, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que sean
precisos, la localizacion de actividades econdmicas generadoras de empleo estable,
especialmente aquéllas que faciliten el desarrollo de la investigacion cientifica y de
nuevas tecnologias, mejorando los tejidos productivos, por medio de una gestion
inteligente

e) Garantizar el acceso universal de los ciudadanos a las infraestructuras, dotaciones,
equipamientos y servicios, asi como su movilidad

f) Integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcion
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracion social

g) Fomentar la proteccion de la atmdsfera y el uso de materiales, productos y tecnologias
limpias que reduzcan las emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero del
sector de la construccion, asi como de materiales reutilizados y reciclados que
contribuyan a mejorar la eficiencia en el uso de los recursos

h) Priorizar las energias renovables frente a la utilizacion de fuentes de energia fosil y
combatir la pobreza energética con medidas a favor de la eficiencia y el ahorro

energético

i) Valorar, en su caso, la perspectiva turistica y permitir y mejorar el uso turistico
responsable.

j)  Favorecer la puesta en valor del patrimonio urbanizado y edificado con valor histdrico o
cultural

k) Contribuir a un uso racional del agua, fomentando una cultura de eficiencia en el uso
de los recursos hidricos, basada en el ahorro y en la reutilizacion.”

No cabe duda de que el contenido de los preceptos transcritos incluye muchos elementos del
modelo de ciudad sostenible — ciudad compacta — propugnado por la Uniéon Europea: ocupacion
eficiente del suelo, combinacién funcional de usos, movilidad sostenible, accesibilidad universal,
eficiencia energética, regeneracién del espacio publico, construcciéon respetuosa con el ambiente,
etc.

La introduccién de estas exigencias como principio rector de politicas publicas constituye un avance
importante. Es necesario, no obstante, un compromiso con la asuncién de las mismas por parte de
las Administraciones titulares de competencias con incidencia en la construccion de ciudad -
especialmente territoriales y urbanisticas — a fin de que esos mandatos genéricos que constituyen los
principios juridicos se traduzcan en medidas concretas, reales, a implantar a través de los
instrumentos de planificacion territorial y, sobre todo, urbanisticos.
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Conclusiones finales

Lo expuesto en el presente dictamen permite extraer dos grandes conclusiones acerca del sector de
la construccién y la vivienda: el agotamiento de su modelo productivo y la necesidad de su
reconversion.

En lo que respecta a lo primero, los datos analizados en el apartado de diagndstico del sector revelan
una situacion de crisis que se inicié aproximadamente en el afio 2007 y que parece no haber tocado
suelo todavia, tanto en el conjunto del Estado y de la Comunidad Auténoma andaluza, como en la
provincia de Madlaga, donde el sector de la construccién y de la vivienda ha seguido la misma
tendencia que en los otros dos ambitos geograficos.

La situacion de crisis de esta rama de actividad es consecuencia de un conjunto de circunstancias que
son las que determinan su estado de salud. La primera de ellas es la caida de la inversién en obra
publica en los ultimos afios, que se refleja en el descenso del volumen de la licitacidon publica en
construccion. Debe sefialarse, no obstante, que en el pasado 2013 y primer trimestre de 2014 se ha
producido un incremento en dicha inversién que habra de observarse si tiene continuidad.

Una segunda circunstancia a considerar es la importante disminucién que se ha producido en el
otorgamiento de licencias de obra nueva y de certificados fin obra desde el inicio de la crisis — en
torno a 2007 — lo que viene a significar que hay muchos menos edificios que inician su construccién y
gue se concluyen. La evolucién ha sido diferente en el caso de las intervenciones de rehabilitacion,
gue han experimentado un aumento en los ultimos afos.

En cualquier caso, las circunstancias que se acaban de exponer tienen su efecto, evidentemente, en
las cifras de desempleo vy, en este sentido, la tasa de paro en el sector de la construccidn se sitla en
el conjunto del territorio nacional en un preocupante 25 %.

Mencién aparte merece el mercado de la vivienda, cuya situacién, no obstante, es coherente con la
del sector de la construccion en general. Asi, la informacién analizada sobre licencias otorgadas y
viviendas terminadas refleja una caida muy importante de la construccion de vivienda nueva, tanto
libre como protegida. En cuanto a su rehabilitacién, las cifras referidas el nimero de viviendas sobre
las que se han autorizado este tipo de intervenciones han sufrido vaivenes desde 2007. Si se han
incrementado notablemente, tanto en Andalucia como en la provincia de Mdlaga, las aprobaciones
definitivas de rehabilitacion protegida.

En el actual contexto, las transacciones inmobiliarias — operaciones de compraventa de viviendas —
han disminuido enormemente, como también ha caido el precio de la vivienda. En nuestra provincia,
tras alcanzar su nivel mas bajo de los ultimos 10 afios en el Ultimo trimestre de 2013, el precio de la
vivienda ha experimentado un pequefio incremento en el primero de 2014 que, no obstante, no
tiene por qué significar de cara a los proximos meses un cambio de tendencia. Por lo demas, lo que
se acaba de expresar es predicable del precio de la vivienda libre. En lo que respecta al precio de la
vivienda protegida, se ha incrementado en la provincia de Malaga durante este periodo de crisis
hasta el primer trimestre de 2013, momento en que se inicid una tendencia a la baja que se
mantiene en lo que llevamos del aiio en curso.

En fin, en lo que se refiere a la vivienda en alquiler, este mercado sigue teniendo en Espafia muy
poco peso en relacién con el de venta. El precio de la vivienda en régimen de alquiler también ha
sufrido caidas importantes desde el estallido de la crisis inmobiliaria, tanto en el conjunto del Estado
y de Andalucia, como en la provincia de Malaga.

Todos estos datos ponen de manifiesto una situacién de crisis del sector de la construccion y de la
vivienda que contrasta con la existente al tiempo en que se elaboré el | Plan estratégico de la
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provincia de Mdlaga, cuando la construccién de edificios de nueva planta seguia en alza, el precio de
la vivienda no dejaba de aumentar y la tasa de desempleo se mantenia en niveles razonables. Con
todo, ya en ese momento eran evidentes una serie de problemas derivados de un modelo productivo
realmente agotado, tales como la dificultad de acceso a la vivienda de un importante sector de la
poblacién y los excesos de un crecimiento urbanistico descontrolado; problemas que motivaron la
formulacion de propuestas que hoy constituyen parte importante del contenido de las nuevas
politicas sobre construccidon y vivienda. Pero, insistimos, tales propuestas se realizaron en un
escenario econdmico muy diferente y, por tanto, con una perspectiva distinta de la actual. Por ello,
han de actualizarse teniendo en cuenta la coyuntura presente, y en el marco de una profunda
reconversién de la rama de la construccién y la vivienda.

A este respecto, las lineas directrices de esa reconversion han sido trazadas por el Ministerio de
Fomento, a través de su Plan estratégico de Infraestructuras, Transporte y Vivienda 2012 — 2024.
Son la renovacidn y la regeneracion del tejido urbano, la rehabilitacion edificatoria y el fomento del
alquiler de viviendas. Tales directrices estan siendo concretadas a través de normas de diverso rango,
estatales y autondmicas, que persiguen la consecucidon de los grandes objetivos de la nueva
estrategia estatal en materia de construccidn y vivienda.

En esa linea ha de situarse a la Ley de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas, promulgada
el pasado afo 2013. Esta norma establece el régimen elemental de las denominadas actuaciones
sobre el medio urbano, concepto que engloba aquellas intervenciones que tienen por objeto la
rehabilitacion de edificios y la regeneracién y renovacién del tejido urbano. La Ley determina el
estatuto basico de estas actuaciones, identificando a los sujetos legitimados para participar en ellas y
definiendo los instrumentos adecuados para su ordenacidn y gestion.

Las previsiones contenidas en esta Ley se han traducido en medidas concretas a través de los planes
de vivienda, estatal y autondmicos.

Asi, en lo que hace a la regeneracion del tejido urbano, el Plan Estatal de fomento del alquiler de
viviendas, la rehabilitacidn edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbanas, 2013-2016, regula
dos programas que se orientan en esa direccion: el programa de fomento de la regeneracion y
renovacion urbanas y el programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas. Este
ultimo promociona actuaciones de regeneracion del entorno urbano pero que formen parte de
proyectos que siguen unas lineas estratégicas concretas (renovacion de areas obsoletas, centros
histdricos, ecobarrios, etc.)

En el dmbito de nuestra Comunidad, tanto el Plan concertado de vivienda y suelo 2008-2012, aun
vigente, como El Plan marco de vivienda y rehabilitacién de Andalucia — en elaboracidn - incorporan
instrumentos y programas que tienen por objeto técnicas y actuaciones de recuperacion de los
tejidos urbanos. En este sentido, ambos planes regulan las denominadas areas de rehabilitacion,
cuya delimitaciéon ha de obedecer al objetivo de la regeneracidon de barrios afectados por graves
problemas habitacionales y de degradacidn social y urbanistica. El borrador de Plan marco, ademas,
incluye el programa de rehabilitaciéon urbana sostenible, cuyo objeto es similar al de ciudades
sostenibles y competitivas regulado en el Plan estatal.

Asi pues, de acuerdo con las disposiciones estatales y autondmicas referidas, la regeneracién de los
entornos urbanos degradados constituye una linea de actuacién de capital en las nuevas politicas
publicas con incidencia en la construccion y la vivienda. A este respecto, es deseable que los entes
locales, particularmente los municipios, asuman estas directrices y las materialicen a través de las
diversas herramientas con las que les dota la legislacidn. Especialmente Utiles son, a estos efectos,
los instrumentos de planeamiento urbanistico. Mediante éstos, los Ayuntamientos pueden disenar
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actuaciones de regeneracién de barrios que, ahora si, han de priorizar de forma absoluta sobre los
nuevos crecimientos urbanos.

En lo que respecta a las medidas especificas en materia de vivienda, como puede suponerse, los
planes correspondientes prestan especial atencién a la rehabilitacion de los edificios residenciales.
Asi, el Plan estatal incorpora un programa especifico sobre rehabilitacion de edificios de esa
tipologia, que permite la subvencién de un gran nimero de actuaciones rehabilitadoras (subsanacién
de deficiencias, mejora de la calidad y sostenibilidad del edificio y ajustes razonables en materia de
accesibilidad). En Andalucia, tanto el Plan concertado como el borrador de Plan marco incluyen
programas de rehabilitacidn de vivienda, incluyendo la transformacién de infraviviendas — las que no
rednen las condiciones minimas de habitabilidad exigidas por la legislacion aplicable — y la
adecuacion de las que integran el parque publico residencial. También prevén estos planes medidas
que fomentan la mejora de la eficiencia energética de los hogares y la utilizacién de energias
renovables.

En lo que hace al fomento del alquiler, dos son, fundamentalmente, las medidas normativas
adoptadas. Por un lado, la Ley de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas,
aprobada también el pasado afio 2013. Como indica su titulo, a través de ella se persigue flexibilizar
el mercado del alquiler con objeto de lograr su dinamizacién, para lo cual la norma introduce
profundas modificaciones en la Ley de Arrendamientos Urbanos que, entre otros aspectos, afecta al
régimen juridico aplicable — refuerza la libertad de pactos — a la duracién del arrendamiento y a las
potestades de recuperacion de la vivienda por el arrendador y de desistimiento del contrato por el
arrendatario.

Por otro lado, los planes de vivienda han apostado de forma decidida por el fomento del alquiler. El
plan estatal prevé dos programas que persiguen ese objetivo: el de de ayuda al alquiler de vivienda y
el de fomento del parque publico de vivienda en alquiler. El primero pretende facilitar el acceso y la
permanencia en una vivienda en régimen de alquiler a sectores de poblacién con escasos medios
econdmicos; el segundo tiene por objeto el fomento de la creacion de un parque publico de vivienda
protegida para alquiler sobre suelos o edificios de titularidad publica.

Los planes autondmicos vigente y en elaboracidon también incluyen programas que tienen como
finalidad el fomento del alquiler, algunos de caracteristicas similares a los regulados en el plan
estatal, pero también otros de contenido diferente. En este sentido, el borrador de Plan marco
incorpora un plan especifico de intermediaciéon, que persigue el mantenimiento y desarrollo de las
medidas de fomento del alquiler, mediante la intermediacién en el mercado del arrendamiento de
viviendas y el aseguramiento de los riesgos, y otro de fomento del alquiler de viviendas deshabitadas.

Ha de sefnalarse, en fin, que las medidas de fomento de la rehabilitacion y el alquiler de viviendas
previstas en los planes andaluces, se enmarcan en un proceso mas amplio de proteccién del Derecho
a la vivienda que se orienta hacia las personas que se encuentran en la peor situacién econdmica. En
ese marco han de incluirse medidas para evitar la existencia de viviendas vacias, medidas
habitacionales (fomento de la autoconstruccidn, cooperativas de viviendas, permutas protegidas),
etc.

En cualquier caso, las directrices y medidas a que se acaba de hacer referencia apuntan a que los
entes locales han de apostar en sus respectivas politicas de vivienda por la rehabilitacién y el
fomento del alquiler, como instrumentos que facilitan el cumplimiento del Derecho a la vivienda y
favorecen la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos y la dinamizacién del mercado
inmobiliario.
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Junto a las lineas de actuacidn trazadas por las normas y planes estatales y autondmicos, se han
analizado en el dictamen otras dos cuestiones que, a nuestro juicio, deben ser consideradas en las
futuras politicas o planes que incidan en el sector de la construccién y la vivienda: la regularizacion
urbanistica de las edificaciones ilegales y la apuesta por el modelo de ciudad compacta.

Sobre lo primero se ha indicado que la edificacién ilegal constituye un fendmeno de gran
trascendencia, ciertamente extendido en la provincia, que ha de ser afrontado por las
Administraciones competentes en materia de urbanismo. A propdsito, el ordenamiento urbanistico
andaluz suministra mecanismos para abordar la regularizacion de actos urbanisticos ilegales,
entendiendo por regularizaciéon toda operacién tendente a dotar de un régimen juridico cierto a las
actuaciones que se hayan ejecutado contraviniendo el ordenamiento urbanistico. Ha de distinguirse,
a esos efectos, entre las actuaciones ejecutadas en el ambito rural — suelo no urbanizable —y las
desarrolladas en nucleos urbanos.

En lo que respecta a las actuaciones ejecutadas en suelo no urbanizable, la Comunidad auténoma
andaluza ha disefiado un régimen especifico de las mismas a través del Decreto de regularizaciones
aprobado en 2012. Este instrumento posibilita, por una parte, que las edificaciones aisladas
irregulares respecto de las que no quepa adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
gueden sujetas al régimen asimilado a fuera de ordenacidn, que permite la estricta conservacién de
las mismas mientras no se ejecute la ordenacién que sea aplicable.

Por otra, el Decreto facilita la integraciéon de los asentamientos formados ilegalmente en Ia
ordenacion municipal, si éstos rednen ciertos requisitos. En este sentido, pueden integrarse en dicha
ordenacion con la clasificacién de suelo urbano o urbanizable, si son compatibles con el modelo
territorial y urbanistico de la ciudad; o como dmbito de Héabitat Rural Diseminado, dentro del mismo
suelo no urbanizable, cuando estén constituidos por edificaciones relacionadas funcionalmente,
vinculadas a actividades agropecuarias y desligadas de nucleos de poblacién existentes.

La legislacion urbanistica no prevé, en cambio, un régimen especifico para las actuaciones ilegales
ejecutadas en nucleos urbanos. Ello no ha impedido, sin embargo, que algunos municipios andaluces
hayan abordado el problema a través de sus planes, haciendo uso de los instrumentos que ya provee
la normativa urbanistica autonémica. Asi, el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Marbella ha
previsto la posibilidad de legalizacidon de buena parte de las edificaciones irregulares existentes en el
municipio, exigiendo para ello a los titulares de los mismos el pago al municipio de unas
compensaciones econdmicas, las cuales han ser destinadas a la adquisicién del suelo necesario y la
ejecucién de dotaciones y equipamientos.

Con estos instrumentos, los municipios deben apostar por la regularizacion de las actuaciones
ilegales existentes en sus respectivos términos, debiendo tenerse en cuenta, por un lado, que la
gestidn de estos procesos les permite obtener unos ingresos con los que paliar, en alguna medida, la
drastica disminucidn de los que percibian por su participacion en desarrollos urbanisticos nuevos.
Por otro, que las operaciones regularizadoras suelen conllevar la necesidad de ejecutar actuaciones
de reurbanizacidn o dotacién sobre el tejido urbano existente; intervenciones que se adecuan, por
tanto, a las lineas directrices de las politicas urbanas hoy propugnadas.

El ultimo aspecto abordado en el dictamen ha sido el referente a la necesidad de apostar, desde la
perspectiva del largo plazo, por un modelo de crecimiento urbano basado en unas pautas mas
sostenibles que las seguidas hasta este momento. Y en este sentido, el modelo de ciudad compacta,
configurado a partir de un buen nimero de instrumentos de origen internacional y comunitario, se
estima como mas iddéneo, en cuanto que genera menos impactos desde el punto de vista ambiental,
econdmico y social que el de ciudad difusa, predominante en nuestro pais.
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El modelo propone una ciudad de alta densidad, policéntrica, y en la que se da primacia a la
rehabilitacion y renovacion de la ciudad existente frente a nuevos crecimientos. Asimismo,
promueve la distribucion racional de los espacios e infraestructuras publicos, la mezcla de usos y de
tipologias edificatorias, la igualdad en el acceso y disfrute de los servicios y un trasporte publico de
calidad y respetuoso con el medio ambiente.

Estas pautas o criterios han sido asumidos por algunas de nuestras normas, concretamente la Ley de
rehabilitacion, regeneracidn y renovacion urbana y el Texto Refundido de la Ley del Suelo, como
principios rectores de las politicas sobre suelo y medio urbano. Ello, ademas de que han integrado
una diversidad de estrategias y programas formulados por las Administraciones estatal, autonémica
y local — en el caso de esta Ultima, a través de las llamadas agendas 21 —.

Ello constituye un avance importante, pero debe tenerse presente que aquellas pautas o criterios
tienen la naturaleza de meras directrices indicativas o, en el mejor de los casos, principios juridicos
que, aunque vinculantes, son absolutamente genéricos. Por ello, es deseable que se dé un paso mas
y que esos principios se apliquen a la hora de disefiar la ciudad a través de los instrumentos que
luego se llevan a efecto verdaderamente, esto es, los planes urbanisticos. De este modo, los
municipios, en cuanto titulares de la mds esencial potestad de planeamiento urbanistico, han de
cumplir un papel esencial en la implantacién del modelo de ciudad compacta.
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http://www.fundacionmadeca.es/.

- Actividad econdmica. Planeamiento, construccién y vivienda. Construccion. Licitacidn publica oficial
total.

- Actividad econdmica. Planeamiento, construccién y vivienda. Construccion. Licitacién publica oficial
para edificacién y licitacion publica oficial para obra civil.

- Actividad econdmica. Planeamiento, construcciéon y vivienda. Actuaciones protegidas de
rehabilitacién de vivienda.
Instituto Nacional de Estadistica.

- Cuentas econdmicas. Contabilidad nacional de Espafia. PIB a precios de mercado. Serie 2000-2012.
http://www.ine.es/

Ministerio de Fomento. Series estadisticas. http://www.fomento.gob.es/.

- Construccion. Licitacién publica en construccién. Licitacion oficial por tipologia de obra.
Administraciones Publicas. Total construccidn. Series mensuales 2009-2013.

- Construccion. Licitacién publica en construccion. Licitacion oficial por Comunidades Auténomas.
Administraciones Publicas. Total construccidn. Series mensuales 2009-2013.

- Construccion. Licitacidon publica en construccion. Licitacion oficial por Comunidades Autéonomas.
Administraciones Publicas. Ingenieria civil. Series mensuales 2009-2013.

- Construccion. Licitacion publica en construccion. Licitacion oficial por Comunidades Auténomas.
Administraciones Publicas. Edificacién. Series mensuales 2009-2013.

- Construccion. Construccion de edificios (licencias municipales de obras). Nimero de licencias segun
tipo de obra. Series mensuales 2000-2013.

- Construccién. Construccion de edificios (licencias municipales de obras). Nimero de edificios segln
tipo de obra. Series mensuales 2000-2013.

- Construccion. Construccion de edificios (licencias municipales de obras). Superficie a construir
P . . 2
segun destino (miles m?).

- Informes sobre el estado de la construccion de edificios elaborados entre 2008 y 2013. Informacion
de las Comunidades Auténomas, n2 de licencias por tipo de obra.

- Construccién. Construccion de edificios (licencias municipales de obras). Andalucia. Nimero de
edificios segun tipo de obra. Series mensuales 2000-2013.

- Construccién. Construccion de edificios (licencias municipales de obras). Andalucia. Superficie a
construir segun destino (miles m?). Series mensuales 2000-2013.

- Construccion. Obras en edificacion. Certificaciones fin de obra: n2 de certificados y n2 de edificios
segun clase de promotor. Series mensuales 2000-2013.
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