La Nueva Ley de Vivienda
de Andalucia: Un Marco |
Estratégico para el
Futuro Residencial
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Analisis de la Ley 5/2025, de 16 de
diciembre, y sus implicaciones para
el ecosistema de la vivienda.
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Diciembre 2025.




El Punto de Partida: Un Contexto Residencial en Plena Transformacion

La ley responde a un escenario complejo, marcado por la obsolescencia normativa y nuevas presiones
socioeconomicas. El marco anterior resultaba disperso e inadecuado para los retos actuales.
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Fragmentacion

Del mercado de alquiler proviene Es la media europea de vivienda
de propietarios privados, social. La ley establece el objetivo
evidenciando la debilidad de la de alcanzar esta cifra en un plazo
oferta publica. de veinte anos.

- 7 | El marco normativo anterior estaba
0 \ < . dispersoen multiples leyes, dificultando

su aplicacion y generando

inseguridad juridica.
Presiones Externas: Impacto Nuevas Demandas Sociales: Alineamiento Global: Necesidad
de la inflacién, subida de tipos e Cambios en los modelos de de incorporar los ODS 11y
de interés y costes de familia, necesidad de flexibilidad ’ directrices europeas (Pacto
construccion. y auge del alquiler. Verde, Nueva Bauhaus Europea).
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La Respuesta: Una Ley para Unificar,
Simplificar y Dinamizar el Sector

La Ley 5/2025 revisa, actualiza y unifica el marco legislativo para dar una respuesta equilibrada
a los problemas de acceso a la vivienda, aplicando los principios de buena regulacion.

marco normativo claro, sistematico y — Introduccion de la “declaracion
v =D responsable’ como regla general para

agilizar tramites y pasar a un modelo
basado en la confianza y el control
posterior.

coherente que unifica la legislacion
dispersa.

Seguridad Juridica: Creacion de un i) Simplificacion Administrativa:

Colaboracion Publico-Privada: Sostenibilidad Integral: Incorporacion
@ Fomento de sinergias para garantizar transversal de la sostenibilidad social,

una oferta de vivienda adecuada y economica y medioambiental en todas
asequible. las politicas de vivienda.

Enfoque Multinivel: Coordinacion y
0 clarificacion de competencias entre la
— 1 Junta de Andalucia y los Ayuntamientos.
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La Arquitectura de la Ley: Cinco Pilares Estratégicos

La ley se articula en torno a cinco grandes areas de accion que redefinen
la politica de vivienda en Andalucia.
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Nueva Gobernanza  Un Marco Moderno Calidad, Equilibrioy Refuerzo de la
y Colaboracion para la Vivienda Sostenibilidad y Transparencia del Funcion Social y el
Pablico-Privada Protegida Rehabilitacion Mercado Residencial Parque Publico
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1. Nueva Gobernanza y Colaboracion Publico-Privada

Un modelo de corresponsabilidad para una gestion mas agil.

Clarificacion de Competencias (Titulo I, Cap. )

« Junta de Andalucia: Direccion, planificacion (Plan Andaluz de
Vivienda y Suelo), promocion directa y potestad
reglamentaria.

e Ayuntamientos: Asumen nuevas competencias clave,
incluyendo:

o Calificacion de viviendas protegidas.

o Gestion de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes.
Novedad clave: Potestad sancionadora en materia de VPO,
uso no autorizado y sobreocupacion.

Nuevos Organos de Participacion y Coordinacion

e Consejo Andaluz de la Vivienda (Art. 10): f}rganﬂ de
participacion social y debate con agentes del sector.

» Comision Andaluza de Colaboracion Piblico-Privada (Art.
15): Organo consultivo para impulsar y coordinar iniciativas de
colaboracion.

Junta de Andalucia

Consejo Andaluz
de la Vivienda

S

Comision Andaluza
de Colaboracion

- -

Ayuntamientos
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1. Nueva Gobernanza y Colaboracion Publico-Privada (Continuacion)

Instrumentos para activar la inversion y la oferta de vivienda asequible.

Herramienta Central: Bolsa de Suelo
para Vivienda Asequible (Art. 12)

Objetivo: Dar publicidad y movilizar suelos
disponibles para la construccion de vivienda a
precio asequible.

Composicion:
» Parcelas pablicas o privadas destinadas a
VPO.

» Inmuebles del Registro Municipal de Solares.

 Parcelas de equipamientos susceptibles de
acoger alojamientos dotacionales.

Mecanismos de Colaboracion
(Art. 13 & 14)

 Concesiones administrativas y derechos de
superficie sobre suelo publico.

e Permuta de suelo a cambio de viviendas
asequibles para el parque pablico.

 Programas de alquiler seguro y fomento
para la puesta en uso de viviendas
desocupadas.

e Colaboracion con entidades del tercer
sector y colegios profesionales.
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7~ J

Identificacion
de Suelo

(Publico/Privado)

Bolsa
de
Suelo

Concesiones
y Derechos de
Superficie

Permuta de
Suelo

-

Programas de
Alquiler y
Fomento

o

H
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Colaboracion
con Entidades

ajoo|o
Ojoo|o

HI

Nueva Vivienda

Asequible
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2. Un Marco Moderno para la Vivienda Protegida
De un modelo de control previo a un sistema de confianza y flexibilidad.
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...un modelo basado en autorizaciones ...un sistema basado en la declaracion
previas, desconfianza y rigidez. responsable en el 90% de los tramites,
agilidad y control posterior.
Innovaciones Clave
Calificacion Simplificada (Art. 66): Flexibilidad en la Proteccion (Art. 57): Nuevas Tipologias: Se redefine el
La calificacion provisional se integra  La duracion del régimen se establece “alojamiento protegido’ y se da
en la licencia de obras y la definitiva en cada programa del Plan de Vivienda.  cobertura legal a modelos de "uso
en la declaracion de ocupacion. Se suprime el periodo de 10 afios de residencial comunitario’

prohibicién absoluta de disponer. (Cohousing, Coliving).
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2. Un Marco Moderno para la Vivienda Protegida
(Continuacion)

Un ecosistema conectado para la gestion y adjudicacion.

Novedad: Un registro centralizado y
publico de todas las VPO en
Andalucia, asi como de las
convocatorias de seleccion. Aporta
b transparencia total al mercado.

Sistema de

Informacion de
% Vivienda Protegida g
o 1oL A de Andalucia (Art. #
e Registros _— 60) Promotores
Ptblicos Municipales
de Demandantes
(Art. 62)

Los adjudicatarios se seleccionan mediante
dos vias:
1. Listado del Registro Pablico Municipal.
2. Convocatoria especifica municipal.

Se mantiene como instrumento
clave, pero su gestion se consolida a
nivel municipal. La inscripcidn se
basa en declaracion responsable.

Esto permite una mayor adaptacmn alas
Procesos de Seleccion necesidades de cada promocion y municipio.
Flexibles (Art. 61)
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3. Calidad, Sostenibilidad y Rehabilitacion

Hacia un parque residencial eficiente, sostenible y adaptado al futuro.

(©)

Foco en la Calidad de la Edificacion (Titulo Il) D%

* Principios Rectores (Art. 28): Adecuacion al medio, @

industrializacion, funcionalidad, sostenibilidad ambiental Pore e dial
y accesibilidad universal.

« Nuevas Exigencias (Art. 31): Se consolida la obligatoriedad
del 'Libro del Edificio’ y se introduce el 'Manual del Usuario
de la Vivienda' para nuevas promociones y
rehabilitaciones integrales.

Industrializacion

/

Eje de Sostenibilidad y Energia (Art. 32)

» Alineamiento con la “ola de renovacién” europeayla | FiE]
Nueva Bauhaus. _—

» Objetivo de consumo energético casi nulo.

« Fomento del autoconsumo, uso de materiales sostenibles y
reduccion de la huella de carbono. 6

« Impulso a la conectividad digital de alta velocidad.

Energia Sostenibilidad
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3. Calidad, Sostenibilidad y Rehabilitacion (Continuacion)

Una apuesta decidida por la regeneracion de la ciudad consolidada.

Instrumento Principal: Areas para la
Regeneracion y Renovacion Urbana (Art. 38)

Definicién: Ambitos delimitados por los
ayuntamientos para desarrollar actuaciones
integrales de rehabilitacion en zonas con graves
deficiencias. Gestion: A través de ayuntamientos,
entidades urbanisticas colaboradoras o el ‘agente
rehabilitador’.

Lucha contra la Infravivienda y el
Chabolismo (Art. 39)

Financiacion de actuaciones especificas,
creacion de un mapa diagnostico y proto-
colos coordinados para el realojo.

Flexibilidad Urbanistica para la
Rehabilitacion (Art. 40)

Se permite la redistribucion de la division
horizontal y el aumento de densidad de vi-
vienda (hasta un 20%) en Areas Prioritarias
de Vivienda para viabilizar proyectos.

Antes N

A [ I:] | 1
L5 I+ [ 01 )
[0 g|1225 (2 N
A g} 0|5 f =
' jj“ . J;L ,.f”ﬁ N e s
U ] 5,,.—’3;%: .
J; /’)/ af;f H%:“E =
& L %‘Hﬂ"'-\. .___._.-_-,:-F'-‘];%} e T
= i | g
et |
. h“"ﬂ. ._,.-f'f -
Hm {“ﬁh_ =




4. Equilibrio y Transparencia del Mercado Residencial
Medidas para un mercado mas seguro, profesional y funcional.
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Proteccion de la Propiedad y el Uso Profesionalizacion de la Transparencia

Adecuado (Titulo IV, Cap. Iy ll) Intermediacion (Titulo IV, Cap. Ill)

* Ocupaciones Ilegales (Art. 43): Medidas * Novedad fundamental: Creacion del Un mercado mas transparente y
disuasorias, como la imposibilidad para “Registro de Agentes Inmobiliarios fiable: El nuevo registro y los
condenados por usurpacion de ser Especializados del Sector Residencial requisitos de solvencia garantizan la
adjudicatarios de vivienda ptblica. de Andalucia’ (Art. 50). proteccion de los consumidores y la

* Sobreocupacion (Art. 44): Se define y se e Caracter: Obligatorio y publico. calidad del servicio.
otorgan competencias a los ayuntamientos e Requisitos: Acreditar capacitacion,
para sancionar. solvencia y disponer de un seguro de

* Desahucios (Art. 45-47): Creacion de un responsabilidad civil (Art. 52-53).

"Sistema Andaluz de Informacion y

Asesoramiento .
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5. Refuerzo de la Funcion Social y el Parque Publico
Consolidando la infraestructura residencial para los colectivos prioritarios.

Definicion de la Infraestructura Residencial (Art. 86)
Un concepto amplio que incluye viviendas, alojamientos, ﬁ g)
equipamieiltus y suelos. Integra bienes publicos y de Promocion Jévenes
colaboracion publico-privada. Directa
El Parque Publico de Vivienda de Andalucia (Art. 87) @ %‘}
Objetivo: Dar solucion habitacional a sectores con
dificultades, con especial atencion a jovenes y colectivos Colaboracion Familias
vulnerables. P-P Vulnerables
Gestion: A cargo de la Agencia de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia (AVRA). Q ﬁ
Herramientas de Gestid s

erramientas de Gestion Adquisicion Colectivos con
Se regulan los derechos y deberes de los usuarios (Art. (Tanteo/Retracto) Necesidades
93) y se establece un procedimiento de desahucio Especiales

administrativo por incumplimiento (Art. 94-95).
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Sinergias Clave: La Conexion Directa con la
Planificacion Urbanistica (LISTA)

La Disposicion Final Primera modifica la Ley 7/2021 (LISTA) para alinear la planificacion urbanistica
con los nuevos objetivos de vivienda.

Ley de
Vivienda

Plan Municipal
de Vivienda
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Instrumento de
e Ordenacion
N Urbanistica

1. Flexibilizacion de la Reserva de 2. Vinculacion de Planes 3. Destino de los Patrimonios
VPO Publicos de Suelo

Se permite una aplicacion mas flexible de Los Planes Municipales de Vivienda y T I e
la reserva de VPO, con exenciones Suelo se vinculan directamente con gaabal o cumprnmmu.ﬂu Igacion
justificadas en municipios sin demanda la ordenacion urbanistica, asegurando de destinar al mMenos ?l 25%0 de los
municipios sin demanda acreditada. que las reservas de suelo respondan recursos a la adquisicion o

Adapta la reserva a la realidad territorial. a una demanda real. construccion de VPO.

& NotebooklLM



Un Nuevo Marco para la Vivienda en Andalucia

La Ley 5/2025 no es solo una nueva norma, sino un marco estratégico integral que redefine la politica de vivienda
sobre la base de la colaboracion, la flexibilidad, la calidad, la transparencia y una reforzada funcion social.

Nueva Un Marco Calidad, Equilibrioy Refuerzo de la
Gobernanzay Moderno para Sostenibilidad y Transparencia Funcion Social y el
Colaboracion la Vivienda Rehabilitacion del Mercado Parque Publico

Plblico-Privada Protegida Residencial
CO-RESPONSABILIDAD AGILIDAD SOSTENIBILIDAD SEGURIDAD FUNCION SOCIAL

Una ley disenada para construir, rehabilitar y gestionar el futuro residencial de Andalucia.
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