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Asunto. Informe juridico al Proyecto de Decreto del Consell por el
que se aprueba el Reglamento de vivienda de proteccion publica y
régimen juridico de patrimonio publico de vivienda (en adelante el
Proyecto de Decreto).

La subsecretaria de la Vicepresidencia Segunda y Conselleria de
Vivienda y Arquitectura Bioclimatica ha solicitado, con cardcter urgente,
informe juridico sobre el asunto de referencia.

De conformidad con las funciones de asesoramiento en derecho que
tiene atribuida la Abogacia General de la Generalitat, en virtud de lo
establecido en la Ley 10/2005, de 9 de diciembre, de la Generalitat, de
Asistencia Juridica a la Generalitat (en adelante Ley de Asistencia Juridica)
y en el Decreto 84/2006, de 16 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de la Abogacia General de la Generalitat, se emite el siguiente
informe:

I. Antecedentes.

Primero. El Proyecto de Decreto consta de un indice; un preambulo,
ochenta y seis articulos, distribuidos en un titulo preliminar y seis mas;
doce disposiciones adicionales; cinco transitorias; una derogatoria y una
disposicion final.

Segundo. Junto con el Proyecto de Decreto y para la emision del presente
informe, se remite copia de los siguientes documentos:
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1°. Informe de andlisis de los diversos planteamientos derivados de la
consulta publica previa y propuesta de redaccion de un nuevo decreto de
reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico de
patrimonio publico de vivienda y suelo de la Generalitat, emitido el 9 de
junio de 2022 por la directora general de Vivienda y Regeneraciéon Urbana
(en adelante la Directora General).

En el informe se procede a analizar las cinco propuestas presentadas.

2°. Resolucion de 10 de junio de 2022 del secretario autondmico de
vivienda y Funcidn Social (en adelante el Secretario Autonémico), adoptada
por delegacion del vicepresidente segundo y conseller de Vivienda y
Arquitectura Bioclimatica (en adelante el Vicepresidente Segundo), por la
que acuerda iniciar la tramitacion del Proyecto de Decreto.

La elaboracién del Proyecto de Decreto es encomendada a la Direccion
General de Vivienda y Regeneracion Urbana.

3° Escritos de diez subsecretarios/as en respuesta al tramite de
alegaciones.

De las contestaciones remitidas, cabe destacar las alegaciones emitidas
por las Subsecretarias de la Vicepresidencia y Conselleria de Igualdad y
Politicas Inclusivas, a través de las directoras generales de la Infancia y la
Adolescencia y del Instituto Valenciano de las Mujeres; de la Conselleria de
Participacion, Transparencia, Cooperacion y Calidad Democratica, a través
del subdelegado de Proteccion de Datos; de la Conselleria de Hacienda y
Modelo Econdmico, a través de cinco de sus direcciones generales; y de la
Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y
Trabajo, a través del director general de Economia Sostenible.

4°, Escritos de alegaciones formulados en el tramite de informacion
publica por diversas personas fisicas y juridicas. En concreto, se han

presentado siete escritos de alegaciones.

5°. Informe justificativo de la necesidad y oportunidad emitido por la
Directora General el 8 de noviembre de 2022.

En el mismo se exponen las razones por la que es necesario tramitar el
Proyecto de Decreto, que, de manera resumida, tiene como objetivo llevar a
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cabo una simplificacion normativa en la materia, actualmente regulada en dos
Decreto del Consell, y "hacer frente a la persistente escasez de oferta de
vivienda asequible en nuestra comunidad autonoma, asi como frenar los
efectos que la inflacion y la subida de los tipos de interés estan teniendo en el
sector inmobiliario valenciano".

6°. Memoria econdmica suscrita el 8 de noviembre de 2022 por la
Directora General en la que se indica que " (...) no resulta posible realizar
una estimacion del coste previsto derivado de la aplicacion de la norma (...)
mas alla de la dotacion existente en los presupuestos de la Generalitat para
cada ejercicio. Por tanto se establece que la aprobacion del proyecto de
decreto (....) no comporta la creacion de nuevas lineas presupuestarias, ni el
aumento de las ya existentes, ni creacion de nuevas estructuras
administrativas y por tanto no tiene ninguna incidencia economica en el
presupuesto de la Generalitat".

Como consecuencia de lo anterior, se incluye en la Disposicion
adicional tnica del Proyecto de Decreto un precepto relativo a la ausencia de
incidencia presupuestaria del futuro decreto; en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 26.3 de la Ley 1/2015, de 6 de febrero, de la
Generalitat, de Hacienda Publica, del Sector Publico Instrumental y de
Subvenciones.

7°. Informe de impacto de género emitido el 27 de junio de 2022 por
el Director General.

En el mismo se concluye que “(...) se toma en consideracion el
impacto de género y se pretende mejorar la situacion de las mujeres tras la
aprobacion del mencionado reglamento”.

8°. Informe sobre el impacto en la infancia y la adolescencia suscrito
por la Directora General el 8 de noviembre de 2022.

En el mismo se indica que "E!l Reglamento no afecta de una forma
directa a menores y adolescentes, pero si tendra una repercusion positiva
sobre aquellas unidades de convivencia con menores con escasos recursos
que se veran beneficiadas al tener derecho de acceso a la mayor oferta de
vivienda de proteccion publica que se prevé generara el nuevo reglamento".

9°. Informe de no impacto sobre las familias numerosas suscrito por la
Directora General el 8 de noviembre de 2022.
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En el mismo se indica que "El Reglamento no afecta de una forma
directa a las familias numerosas, pero si tendra una repercusion positiva
sobre aquellas con escasos recursos que se veran beneficiadas al tener
derecho de acceso a la mayor oferta de vivienda de proteccion publica que se
preve generara el nuevo reglamento”.

10°. Informe de analisis de las alegaciones de la consellerias emitido
por la Directora General el 8 de noviembre de 2022.

En el informe se indica que "se tiene en cuenta la totalidad de las
observaciones que se han llevado a cabo por las Consellerias que han
emitido alegaciones (...)".

Al respecto de esta afirmacion, se realizard una observacion en la
consideracién juridica octava del informe, relativa a la tramitacion del
procedimiento.

11°. Informe de analisis de las alegaciones presentadas en el tramite de
informacion publica firmado el 9 de noviembre de 2022 por la Directora
General.

En el mismo se estiman o desestiman de manera motivada las
alegaciones presentadas, a través de los siete escritos presentados.

12°. Informe de huella de los grupos de interés suscrito el 8 de
noviembre de 2022 por la Directora General y el 10 de noviembre de 2022
por el Secretario Autondémico.

En informe se indica que, "previamente o a lo largo del proceso de
elaboracion de la norma referenciada, consultado el Registro de grupos de
interés de la Generalitat en fecha, consta que la siguientes actividad de
influencia desarrollada por los grupos de interés desde el dia 18 de mayo de
2022, fecha a partir de la cual la inscripcion de los grupos de interés y de sus
actividades de influencia se obligatoria”, se ha mantenido contactos con tres
entidades distintas, cuyo nombre se indica. Sefialando asi mismo el cargo
publico que ha mantenido el contacto, la fecha en que se llevo a cabo, el
medio a través del que se produjo, el objeto del mismo y la indicacion de la
documentacion aportada, remitida o entregada.
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13°. Informe "favorable"” de la directora general de Presupuestos, de 1
de diciembre de 2022, emitido con caracter preceptivo y vinculante en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 26 de la Ley 1/2015, de 6 de
febrero, de la Generalitat, De Hacienda Publica, del Sector Publico
Instrumental y de Subvenciones.

I1. Consideraciones juridicas.

Primera. Caracter del informe.

El presente informe se emite con caracter preceptivo en virtud de lo
establecido en los articulos 43.1 e) de la Ley 5/1983, de 30 de diciembre,
del Consell (en adelante Ley del Consell) y 5.2 a) de la Ley de Asistencia
Juridica.

No obstante, es necesario matizar que el informe se emitird teniendo en
cuenta Unicamente el bloque normativo vigente y que, por ello, no se tendré
en cuenta el contenido del Proyecto de Ley por el derecho a la vivienda
que, a fecha de emisién del presente informe, se encuentra en tramitacién
en el Congreso de los Diputados. Proyecto de Ley que, posiblemente,
incidird _en las competencias normativas que actualmente ostenta la
Generalitat en materia de "Ordenacion del territorio y del litoral,
urbanismo y vivienda".

Segunda. Marco juridico constitucional y estatutario.

El articulo 148.1, competencia 3% de la Constitucion Espafiola
establece que las Comunidades Autonomas podrd asumir, a través de sus
estatutos de autonomia, la competencia exclusiva en materia de
"ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda".

Por su parte, el articulo 49.1, competencia 9°, del Estatuto de
Autonomia de la Comunitat Valenciana (en adelante EACV) asumi6, como
competencia exclusiva de la Generalitat la “Ordenacion del territorio y del
litoral, urbanismo y vivienda".

No obstante, es necesario matizar que las competencias exclusivas del

Estado pueden incidir o concurrir con la competencia autondmica de
vivienda. En concreto, las establecidas en los articulos 149.1 1* y 13% de la
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Constitucion Espafiola (en adelante CE), que atribuyen al Estado las
competencia para regular "las condiciones bdsicas que garanticen la
igualdad de todos lo espaiioles en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimento de los deberes constituciones"y "las bases y coordinacion de
la planificacion general de la actividad economica”. O las competencias
del Estado establecidas en el articulo 149.1, 18" de la CE que atribuyen al
estado la competencia en las materias de "bases del régimen juridico de las
Administraciones Publicas (...), del procedimiento administrativo comun
(...) y legislacion sobre expropiacion forzosa".

Tales preceptos son, dicho sea de paso, algunos de los preceptos
constitucionales que justifican la tramitacion del Proyecto de Ley por el
derecho a la vivienda.

Corresponderd a la Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda

y_Arquitectura Bioclimética y al Consell, valorar si resulta oportuno
proceder a la aprobacién de un decreto en materia de proteccion publica de
vivienda y del régimen juridico del patrimonio publico de vivienda estando

pendiente la aprobacion, quizas proéxima, de un proyecto de ley que
contiene legislacion bdsica del estado que incidirda en el &mbito

competencial de la Generalitat en materia de vivienda, que es el dmbito
competencial que permitird la aprobacion del futuro decreto del Consell.

Tercera. Competencia de la Vicepresidencia Segunda y Conselleria
de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica para tramitar y proponer al
Consell, a través del Vicepresidente Segundo, la aprobacion del
Proyecto de Decreto como Decreto del Consell.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4 del Decreto 5/2019, de 16
de junio, del president de la Generalitat, por el que se determinan el niimero
y la denominacion de las consellerias, y sus atribuciones, corresponde a la
Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura
Bioclimatica las competencias en materia de “vivienda, y de regeneracion
urbana y sostenibilidad energética habitacional”. Atribuciébn que
comprende la ejecucidon de las politicas de la Generalitat destinadas a la
vivienda.

La atribucion de dichas competencias es reiterada por el articulo 44,
parrafo primero, del Decreto 105/2019, de 5 de julio, del Consell, por el
que se establece la estructura organica basica de la Presidencia y de las
consellerias de la Generalitat.
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Por tanto, en el ejercicio de dicha competencias, corresponde al
Vicepresidente Segundo, por aplicacién de lo establecido en el articulo 28
c) de la Ley del Consell, “preparar y presentar al Consell (...) los
proyectos de decreto relativos a las cuestiones propias de su
Departamento, y refrendar estos ultimos una vez firmados”.

Cuarta. Competencia del Consell para aprobar el futuro Decreto.

La Disposicion final primera de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de
Vivienda de la Comunitat Valenciana (en adelante Ley 8/2004), adoptada
en el ejercicio de la competencia de vivienda asumida por el articulo
articulo 49.1, competencia 9%, del EACV, "autoriza al Consell de la
Generalitat a dictar cuantas disposiciones de aplicacion de la presente Ley
sean necesarias’".

Correspondera por tanto al Consell la aprobacion del futuro decreto; si
asi lo estima conveniente.

Quinta. Breve referencia a la relacion entre la ley y el reglamento.

En nuestro ordenamiento juridico la ley establece las decisiones
esenciales sobre una determinada materia o sector competencial,
estableciendo los principios y regulaciones basicas de la materia o sector.
Quedando para lo reglamentos ejecutivos (como es el caso del sometido a
informe) la facultad, previa remision normativa de la ley que le habilita,
para desarrollar, pormenorizar y/o complementar la aplicacion de los
mandatos legales.

La remisidon normativa al reglamento ejecutivo es una habilitacion por
la que la ley delega en el titular de la potestad reglamentaria una regulacion
concreta habilitdindole para ello con poderes normativos de los que
careceria si no se adoptara la delegacion.

En conclusion,_el reglamento contiene, necesariamente, regulaciones de
desarrollo de la ley y debe desempeifiar su funcién complementaria dentro

de los limites que la ley ha delimitado de manera genérica y/o especifica,

por lo que no puede extralimitarse al complementar la ley estableciendo
regulaciones no previstas en la misma, pues, si lo hace, estard invadiendo

competencias reservadas a la ley.
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En el presente caso, tratindose de una remisidon normativa genérica,
adoptada por la Disposicidn final primera de la Ley 8/2004 (y también de
otras especificas realizadas a través de varios de sus preceptos y de otras
leyes), el futuro decreto del Consell podré ejecutar, pormenorizar o detallar
el contenido de la misma/s, en tanto sea necesario para aclarar y facilitar su

aplicacion o para establecer los instrumentos juridicos imprescindibles para
hacer posible sus mandatos. E, incluso, podré realizar ciertas innovaciones
que sean complemento indispensable cuando ello se deduzcan de manera
evidente de la propia Ley 8/2004, al objeto de perfeccionar su contenido y

permitir su mejor aplicacién.

Sexta. Particularidades o limitaciones del régimen juridico de las
viviendas protegidas respecto de las viviendas que no estan sujetas a
dicho régimen.

Las viviendas protegidas se caracterizan por tener una serie de
limitaciones que configuran su régimen juridico distinto de la vivienda
"libre", pues, como sefial6 el Tribunal Supremo en su Sentencia de 15 de
enero de 2003 (FJ 1): "El régimen juridico de las viviendas de proteccion
oficial se traduce en la concesion de una serie de beneficios tanto para los
promotores como para los adquirente que tiene como contrapartida la
sujecion a determinadas obligaciones que exceden de las normales que son
propias de cualquier propietario no sujeto a ese régimen".

Por su parte, El Tribunal Constitucional, en su Sentencia niimero
112/2013, de 9 de mayo de 2013 (FJ 5), en la que examind un caso en el
que el Gobierno de la Nacién establecié un supuesto de calificacion
permanente de las viviendas protegidas construidas en suelos destinados
por el planeamiento a vivienda protegida, sefialo que:

"Entre las limitaciones que se imponen a la viviendas y alojamientos de
proteccion publica que se acojan a la financiacion del plan estatal de
vivienda, el art. 6.1 del Real Decreto 2066/2008 introduce la prohibicion
de obtener la descalificacion voluntaria de la vivienda de forma
permanente mientras subsista el régimen del suelo, si las viviendas y
alojamientos hubieran sido promovidos en suelo destinado por el
planeamiento a vivienda protegida, y, en todo caso, durante un plazo no
inferior a treinta anos, o durante un plazo no inferior a treinta anos, si las
viviendas hubieran sido promovidas en otros suelos.
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De este modo, la cuestion que debemos resolver es si puede el Estado
imponer. como _condicion para acceder a las ayudas previstas en el plan
estatal de vivienda, una duracion al régimen de proteccion publica de las
viviendas v alojamientos que se acojan a dichas avudas.

El plan estatal de vivienda solo establece condiciones de financiacion
para las actuaciones previstas en el mismo. es decir, como seriala el
Abogado del Estado, sus prescripciones limitan su eficacia a las viviendas
que se acojan a la financiacion del plan sin condicionar la politica de
vivienda que puedan desplegar las Comunidades Autonomas mediante sus
propios programas.

El precepto cuestionado pretende mantener un regimen juridico de la
proteccion publica de las viviendas y, por lo tanto, del control de precios y
de las adjudicaciones, de larga duracion. Si las ayudas que otorga el plan
estatal de vivienda van destinadas a mejorar el acceso y uso de la vivienda
a los ciudadanos con especiales dificultades economica, la fijacion de un
minimo temporal al régimen de proteccion publica no persigue sino
garantizar la existencia de la vivienda en ese régimen y, por tanto, el
cumplimiento de los fines para los cuales se ha llevado a cabo la inversion
de dinero publico. Como acertadamente vino a recordar, en relacion con
este precepto, la contestacion del Gobierno de la Nacion al previo
requerimiento autonomico, <<la duracion del regimen de proteccion
vinculado a la calificacion de la viviendas protegidas, y que la Comunidad
de Madrid califica de "perpetuo", responde, precisamente, a la clara
voluntad de asegurar tanto la honestidad como la eficacia en el uso del
gasto publico; siendo consustancial en toda la tradicional legislacion,
estatal o autonomica, sobre viviendas protegidas, cualquiera que sea su
denominacion a lo largo de la historia, el establecimiento de un periodo
minimo de vinculacion a un determinado régimen juridico tuitivo, de tal
manera que el esfuerzo economico que hace la sociedad a través de los
presupuestos publicos y de los recurso del conjunto del sistema financiero
nacional, tengan un beneficioso efecto social y evite el enriquecimiento
injustificado que podia suponer la transmision especulativa de tales
viviendas>>.

Parece, por tanto logico que el Estado o las Comunidades Autonomas
establezcan un periodo minimo de vinculacion de las viviendas a un
regimen_de proteccion para compensar el esfuerzo economico realizado y
que no se desvirtue el sentido de la subvencion otorgada. Nos encontramos
asi_ante un criterio de ordenacion de la vivienda con una clara finalidad

CSV:VM7F96AE:YBHBXGIM:4QZAVJIE2  URL de vaidacion:https://www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=V M 7F96AE:Y BHBX GIM:4QZAV JE2



economica. En efecto, la fijacion de un periodo minimo de vinculacion de
la vivienda a un régimen de proteccion publica constituve una auténtica
contrapartida a los beneficios obtenidos con la adjudicacion de dicha
vivienda que garantiza el cumplimiento de los fines pretendidos con el
establecimiento de estas ayudas publicas y que encuentra su fundamento
en la demanda social de vivienda y en la necesidad de que exista un
mercado de viviendas de proteccion oficial con un precio asequible. Por
ello, podemos afirmar que la limitacion temporal en la descalificacion
voluntaria de las viviendas protegidas que hayan recibido ayudas publicas
conforme al plan estatal de vivienda tiene una incidencia directa y
significativa en el sector economico, en la lucha contra la especulacion y
en la efectividad del derecho a la vivienda para los colectivos mas
desfavorecidos y encuentra cobertura competencial en el art. 149.1.13 CE.
En este sentido, no podemos olvidar que la prevision de vivienda con un
régimen de proteccion publica funciona como una técnica de intervencion
en el mercado inmobiliario con la finalidad de lograr en él los objetivos
sociales senialados.

No cabe ninguna duda de que el Estado, en virtud del art. 149.3 CE,
puede adoptar, en tanto que dirigido a facilitar el acceso a la vivienda, un
plan consistente en la creacion de ayudas dirigidas, entre otros, a los
promotores de vivienda protegidas y a los demandantes de vivienda y, junto
a ello, que pueda determinar los posibles beneficiarios, la cuantia que va a
ser sufragada con cargo a los fondos publicos estatales asi como los
requisitos para acceder a las ayudas. Todas ellas son cuestiones
directamente ordenadas a la regulacion del fin propuesto -facilitar el
acceso a una vivienda- formando parte de las condiciones esenciales del
otorgamiento de las ayudas previstas las exigencias a cumplir para poder
acceder a las mismas. En este sentido,_la fijacion de un plazo minimo de
duracion del régimen de proteccion para aquellas viviendas que hayvan
accedido a las ayudas previstas en el plan constituye un elemento central
de las condiciones de otorgamiento de las ayudas y resulta una exigencia
de su percepcion uniforme en todo el territorio nacional, garantizando asi
un trato igualitario a sus beneficiarios. Por ello, el art. 6.1 no vulnera las
competencias de la Comunidad Autonoma de Madrid pues regula una de
las condiciones que deben cumplir las viviendas de proteccion publica que
son precisamente el objeto de las ayudas, para poder acogerse a la
financiacion prevista en el plan.

Ademdads, debemos tener en cuenta que, <<el Estado puede regular las
condiciones esenciales de otorgamiento de las ayudas hasta donde lo
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permite su competencia general basica o de coordinacion, pero siempre
que deje un margen a las Comunidades Autonomas, al menos para
desarrollar vy complementar la regulacion de las condiciones de
otorgamiento de las avudas y su tratamiento>> (STC 59/1995, de 17 de
marzo). En este caso, el art. 6.1 esta fijando un plazo minimo de duracion
de régimen de proteccion publica, con lo gque se deja un margen a las
comunidades Autonomas para que establezcan un plazo diferente".

Séptima. Analisis del contenido del Proyecto de Decreto.

Examinado el contenido del Proyecto de Decreto, se emiten las
siguientes consideraciones juridicas:

1*. Preambulo.
Al respecto, se formulan tres observaciones:

a) Se recomienda introducir en el apartado I del Preambulo una
referencia al articulo 49.1, competencia 9%, del EACV, pues, como se ha
dicho, es el precepto a través del que la Generalitat asume la competencia
"exclusiva” en materia de vivienda y el que permite la aprobacion o
modificacion de la Ley 8/2004, que el futuro decreto pretende desarrollar.

b) EIl articulo 129.1 de la de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (en
adelante LPAC), declarado constitucional para el ejercicio de la potestad
reglamentaria por parte de las Comunidades Autonomas en virtud de la
Sentencia del Tribunal Constitucional 55/2018 (FJ 7, apartado C), establece
que: "En el ejercicio de la iniciativa legislativa y la potestad
reglamentaria, las Administraciones Publicas actuaran de acuerdo con los
principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica,
transparencia y eficiencia". Y afiade que: En la exposicion de motivos o en
el preambulo, segun se trate, respectivamente, de anteproyectos de ley o de
proyectos de reglamento, quedara suficientemente justificada su
adecuacion a dichos principios".

El contenido de la justificacion para cada uno de los principios queda
establecido en los apartados 2 a 7 del articulo comentado.

En este punto, ante la ausencia de justificacion en el Preambulo de la
adecuacion del Proyecto de Decreto a los principios de buena

CSV:VM7F96AE:YBHBXGIM:4QZAVJIE2  URL de vaidacion:https://www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=V M 7F96AE:Y BHBX GIM:4QZAV JE2



administracidn, es necesario recordar que es doctrina reiterada del Consell
Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana (en adelante CJC) la de que
“la norma tiene que justificar los principios de buena regulacion, de forma
que en la norma proyectada se explique y justifique que la mencionada
norma se adecua a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad,
seguridad juridica, transparencia y eficiencia” (Dictdmenes 261/2019 y
262/2019). Doctrina que también es aplicable a las normas modificativas
(Dictamenes 2019/409, 2019/429 y 2019/562).

Esto es, no basta para justificar el cumplimento de dichos principios

con una simple mencién de los mismos, sino que se debe explicitar tal
justificacién de conformidad con los contenidos que, respecto de tales

principios, establece el articulo 129 LPAC.

El incumplimiento del criterio estd siendo considerado como una
observacién esencial por el CJC.

c) En el primer parrafo del apartado III del Preambulo se deberd
subsanar los siguientes errores:

1°. En el parrafo se indica que el Proyecto de Decreto consta de seis
titulos, cuando, en realidad son siete: el titulo preliminar (que también es

un titulo) y seis mas.

2°. El Proyecto de Decreto tiene doce disposiciones adicionales, no
diez.

3°. En el Proyecto de Decreto se incluyen cinco disposiciones
transitorias, no cuatro.

4°. En el parrafo comentado no se incluye que el Proyecto de Decreto
incorpora una disposicién final.

Los errores comentados no se han cometido en el indice, si bien, en el
caso de la disposicion final no queda identificada como "unica”.

2% Formula de promulgacion.

Dos observaciones:
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a) Se recomienda introducir en la formula de promulgacion una
referencia a que el decreto sera aprobado en el ejercicio de la habilitacion
realizada al Consell mediante la Disposicion final primera de la Ley
8/2004, pues dicho precepto es el que, en definitiva, permitird que el
Consell pueda aprobar el decreto.

b) Igualmente, se recomienda incluir una referencia en la formula de
promulgacion (y en el preambulo) a que el Proyecto de Decreto también es
desarrollo de la Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio de la
Generalitat Valenciana (en adelante LPGV), en lo que se refiere al
patrimonio publico de vivienda (Disposicion adicional tercera de la
LPGV), en virtud de la habilitacion establecida por la Disposicidon final
primera por la que "se autoriza al Gobierno Valenciano para que, a
propuesta del departamento que tenga atrvibuidas las competencia en
materia de patrimonio (o del departamento con competencias en materia de
vivienda en virtud de la disposicion adicional tercera, apartado 1, LPGV),
dicte las disposiciones necesarias para el desarrollo y ejecucion de esta

"

ley".

3% Parte dispositiva.

Al respecto, se formulan las siguientes observaciones:

a) Articulo 2. Definiciones y caracteristicas.

1. Se recomienda sustituir en el primer parrafo del apartado 1 el inciso:
"se definen reglamentariamente” por 'se definen en el presente
reglamento", o expresion con el mismo significado, pues serd en el futuro

decreto y no en otro reglamento, donde se definird "el precio maximo de
venta y renta y superficie util maxima".

2. Las viviendas de proteccion publica se caracterizan, entre otros
aspectos, por: "Acogerse a un precio de venta, renta o cesion de uso
adecuado a los dispuesto en la normativa que la regula, de manera

permanente”.

Si bien la calificacion definitiva permanente de las viviendas de
proteccidon publica, ya sean de promocion publica o de promocion privada,
parecen encajar en la doctrina del Tribunal Constitucional expuesta en la
consideracion juridica sexta del presente informe, se somete a
consideracion del departamento de vivienda y del Consell, si resulta
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proporcionado, respecto del esfuerzo econdmico realizado con los fondos
publicos, la calificacion permanente y sin excepcion alguna, en casos como
puedan ser, por ejemplo, el de viviendas edificadas en suelo cuyo destino
no sea el de viviendas de proteccidén publica para ciertos supuestos en que
concurra una causa justificada debidamente motivada, que deberd quedar
ser sometidos a la autorizacion previa de la Administracién(en particular,
en los casos de las viviendas de promocidn privada). Teniendo en cuenta,
ademas, que el Proyecto de ley por el derecho a la vivienda, a través de su
articulo 16, pretende dejar un cierto margen a las Comunidades Auténomas

para excepcionar en ese supuesto y en otros, el caracter permanente de la
calificacidn.

b) Articulo 3. Calificacion de proteccion publica.

Se recomienda que en los dos apartados del articulo se sustituya el
inciso "o bien por quien por delegacion de la misma ostente la citada
competencia" por "o bien por quien por delegacién de la misma ostente el
ejercicio de la citada competencia".

Esto es, la competencia sera del centro directivo; si bien, podra delegar
el ejercicio de su competencia, por ejemplo, en los servicios territoriales del
departamento.

Se reitera la observacion a propoésito de los articulos 22.3, parrafo
segundo y 23, parrafo primero.

¢) Articulo 7. Régimen de uso y acceso a la propiedad.

En el apartado 3 se indica que "las personas juridicas podrd acceder a
la propiedad de viviendas de proteccion publica unicamente en los casos
en los que las citadas viviendas vayan a destinarse a su arrendamiento o
cuando se trate de entidades sin dnimo de lucro o cuando vayan a ceder su
uso en los edificios de covivienda".

De la redaccion del precepto se puede deducir, salvo que se justifique o
matice, que las entidades sin animo de lucro, que no son personas fisicas,
podré acceder a la propiedad de viviendas de proteccion publica sin que sea
necesario que las arrienden o cedan en uso a persona fisica alguna (sin que
sea destinada a vivienda permanente de personas fisicas). Cuando, segun el
apartado 2 del articulo comentado: "Solamente pueden ser usuarios de las
vivienda de proteccion publica las personas fisicas”".
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Parece necesario senalar a qué tipo de personas fisicas usuarias estaran
destinas las viviendas de proteccion publica de propiedad de las entidades
sin animo de lucro y si las mismas ocuparan las viviendas a titulo oneroso o
gratuito.

d) Articulo 8. Cambio de vivienda.
En el pentltimo parrafo se indica que "en el caso de que no se pueda

arrendar o transmitir, en dicho plazo,_se pondra a disposicion de la
Generalitat para su movilizacion".

Para mayor claridad se recomienda senalar que la puesta a disposicion
de la Generalitat para su movilizacion, se realizard en aplicacion de lo
establecido en la Ley 2/2017, de 3 de febrero, de la Generalitat, por la
funcion social de la vivienda de la Comunitat Valenciana y de su
reglamento de desarrollo: el Decreto 130/2021, de 1 de octubre, del
Consell, de aprobacién del reglamento para la movilizacion de viviendas
vacias y deshabitadas.

e) Articulo 9. Limitaciones a la facultad de disponer derivadas del
régimen de proteccion.

En el apartado 2 se establece que, "en caso de ser receptora de ayudas
publicas, durante el plazo y condiciones que senale la normativa
reguladora de la correspondiente ayuda, no podra ser objeto de cesion
inter vivos, por ningun titulo".

Se recomienda sopesar si resulta proporcionado prohibir la cesion inter
vivos cuando concurran causas justificadas, que deberan ser autorizadas
por la Administracion. Teniendo en cuenta que la Administracion podré
ejercer sus derechos de adquisicion preferente y que el adquirente debera
asumir todas las condiciones establecidas (exigidas) en la "normativa
reguladora de la correspondiente ayuda", incluida la calificacion definitiva
permanente.

f) Articulo 12. Percepcion de cantidades a cuenta.

En el apartado 2 se debera subsanar el error que, a continuacion, es
subrayado: "(...)del Servicio Territorial competente en materia de vivienda

competente (...)".
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g) Articulo 14. Procedimiento de visados de contratos.

Se recomienda sustituir la expresion "se tendrd decaido en su derecho”,
incluida en el apartado 5 del articulo, por "se tendra por desistido de su
solicitud", previa resolucion. Todo ello, en aplicacion de lo establecido en
los articulos 68.1 y 21 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

h) Articulo 17. Limitaciones al valor de los terrenos.

En el segundo parrafo del apartado 4 parece que es necesario matizar
que el "parrafo segundo” lo es del apartado 1 del articulo.

i) Articulo 30. Supuestos especiales de solicitud de calificacion
provisional.

En segundo parrafo del apartado A) se deberd sustituir la expresion
"(...) se apoye en este titulo requeriran”, por "se apoye en estos (0 €sos)
titulos requeriran", pues son dos los "titulos": el "derecho de superficie o
concesion administrativa".

j) Articulo 31. Reserva de viviendas de promocion privada de
proteccion publica, por parte de la Generalitat para su adquisicion.

A través del articulo comentado la Generalitat pretende reservarse el
derecho para adquirir un porcentaje o la totalidad de las promociones
privadas de proteccidén publica que vayan a someterse a régimen de venta,
que ingresaran en el patrimonio publico de vivienda y tendrdn como
destino el de 'residencia permanente en régimen de alquiler para
colectivos desfavorecidas o vulnerables, como puedan ser personas
mayores, jovenes o personas con diversidad funcional, y seran destinadas
preferentemente a rentas superiores a 2,5 veces el IPREM. También se
podran destinar como alternativas de alojamiento para personas
participantes en programas de preparacion para la vida independiente”.

En este punto, queremos recordar que la Disposicion adicional tercera,
apartado 1, de la LPGV establece que, "el ejercicio de dichas facultades (se
refiere a las relativas al patrimonio publico de vivienda) se ajustara a lo
dispuesto en esta ley y, supletoriamente, a los previsto en la normativa
estatal”. Esto es, la adquisicion de las viviendas "reservadas"” solo se podra
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realizar a través de uno de los procedimientos establecidos en el articulo 40
(en particular su apartado 5) y en la Disposicioén adicional tercera, apartado
3. de la LPGV y siempre y cuando concurra alguno de los supuestos que
fundamentan los procedimientos, incluidos los que habilitan para la
adquisicion directa.

k) Articulo 35. Efectos de la caducidad, desistimiento y renuncia.

La remision que en el apartado 1 se realiza al articulo 11 parece que se
debe realizar al articulo 12, que es el relativo a la "percepcion de
cantidades a cuenta”. El articulo 11 se refiere al "acceso a la financiacion
de las actuaciones protegidas".

1) Articulo 52. Contenido adicional para contratos de compraventa.

En la letra b) se realiza una remision al articulo 19, al objeto de
consignar las "condiciones de financiacion"; si bien, surge la duda sobre si
la remisidn se debe realizar al articulo 18, que es el que establece el "precio
maximo de venta de las viviendas de proteccion publica”. El articulo 19
hace referencia a la "Renta maxima y precio de cesion de uso (...)".

II) Articulo 75. Procedimiento de legalizacion de ocupantes sin
titulo.

En el parrafo segundo se establece que "en estos casos (se refiere a
"programas de regularizacion de ocupantes sin titulo (...)"), mediante
resolucion _motivada, la conselleria competente en materia de vivienda
fijara criterios subjetivos y objetivos adicionales a los contemplados en el
capitulo V del decreto mencionado (se refiere al articulo 49 del Decreto
106/2021, de 6 de agosto, del Consell, del registro de vivienda de la
Comunitat Valenciana y del procedimiento de adjudicacion de viviendas, en
adelante Decreto 106/2021), con el objeto de regularizar la situacion
adjudicando las viviendas que se encuentren ocupadas sin titulo".

Por su parte, el articulo 49 del Decreto 106/2021 establece que "con
caracter excepcional la conselleria competente en materia de vivienda
podra establecer criterios objetivos y subjetivos adicional, compatibles a
los contemplados en el presente capitulo, para regularizar la situacion
mediante la adjudicacion de aquellas viviendas que se encuentran
ocupadas ilegalmente, cuando asi lo aconseje su numero y repercusion
social, por resolucion motivada".
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Pues bien, teniendo en cuenta que se tratara de establecer unos criterios
que seran de aplicacion a un numero indeterminado de personas ajenas a la
administracién y que tales criterios se integraran en el ordenamiento
juridico con vocacién de permanencia, consideramos que el instrumento
juridico adecuado para su adopcion serd una disposicion de caracter general
con rango de orden del departamento (disposicion final segunda del decreto
106/2021) y no una mera resolucion motivada (acto administrativo).

La modificacion introducida a través del articulo comentado derogara el
inciso "mediante resolucion motivada" que actualmente se contiene en el
articulo 49 del Decreto 106/2021

m) Articulo 84.3 Régimen de cesion y adjudicacion de locales de
negocio.

Se recuerda que la cesion de bienes inmuebles del patrimonio publico
de vivienda se rige por la LPGV y que, por ello, la "cesion y adjudicacion
de locales de negocio” se deberd ajustar a los procedimientos y supuestos
previstos en la misma.

Es por ello, por lo que se considera necesario que el precepto (que el
apartado 3) se limite a realizar una remision a lo establecido en la LPGV;
sin perjuicio de que sea la EVha la encargada de tramitar y adjudicar dichos
procedimientos de adjudicacion directa como "gestora” del patrimonio
publico de vivienda de la Generaliitat.

n) Disposicion adicional primera. Delegacion en (el) conseller
competente en materia de vivienda de la facultad para (l1a) cesion de
uso de bienes inmuebles.

En primer lugar, se recomienda sustituir la expresion "conseller
competente” por "la persona titular de la conselleria competente en
materia de vivienda".

En segundo lugar, se debe precisar si, como parece, se trata de una
"atribucion” de la competencia, de tal manera que el titular del
departamento pasara a ser el titular de la misma o si, por el contrario, se
trata de la "delegacion” del ejercicio de la competencia, en cuyo caso el
Consell conservara la titularidad de la atribucion, que podra retirar o avocar
para casos concretos.
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n) Disposicion adicional novena. "Modificacion del Decreto
106/2021 ¢...)".

1. En el apartado Uno se afiade un apartado 5 al articulo 9 del decreto
106/2021, cuya redaccion finaliza con el inciso "fras la entrada en vigor
del presente Decreto".

En este punto, es necesario advertir que el "presente Decreto” sera el
106/2021 y no el que se pretende aprobar y cuyo proyecto es objeto de
informe, por lo que parece que el inciso debe ser suprimido.

Esto es, el nuevo precepto, una vez suprimido el inciso, entrara en vigor
con el resto de preceptos del futuro decreto.

2. En el apartado Cinco se indica que se modifican "los apartados c) y
d) del articulo 17 apartado 3 (...)", pero luego sdlo se incluye el nuevo
texto del c).

Se debera resolver la contradiccion segiin proceda.
Octava. Tramitacion del procedimiento.

La tramitacion del procedimiento de elaboracion de las disposiciones de
caracter general se ha de ajustar, entre otras normas, a la normativa basica
del Estado, establecida en el Titulo VI de la LPAC, que regula, entre otros
aspectos, el ejercicio de la potestad de dictar reglamentos y otras
disposiciones; al articulo 43 de la Ley del Consell; al Decreto 24/2009; y al
articulo 10.4 de la Ley 10/1994, de 19 de diciembre, de Creacién del
Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad Valenciana (en adelante la
Ley 10/1994).

En este punto, se formulan las siguientes observaciones:

1%. Se recuerda que en la ordenacion del expediente se deberda cumplir
con lo establecido en el articulo 41 (orden cronoldgico de los documentos e
indice del expediente) y 42.2 ("acreditacion de la solicitud de informes")

del Decreto 24/2009.

2%, Conviene dejar constancia en el expediente sobre si, en la
elaboracion del Proyecto de Decreto o en un momento anterior al inicio de
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su tramitacion, ha participado el Observatorio de Habitat y Segregacion
Urbana de la Comunitat Valenciana, creado mediante Decreto 9/2019, de 1
de febrero, del Consell. Teniendo en cuenta que entre sus funciones
(articulo 3.1,3°) se encuentra de la "asesorar en la planificacion de la
accion normativa en el ambito de la vivienda y ciudad".

3%, No consta la solicitud y emision del informe preceptivo de
coordinacion informatica.

En este punto, es necesario recordar que desde la Subsecretaria de la
Conselleria de Hacienda y Modelo Econdémico, a través de la Direccion
General de Tecnologias de la Informaciéon y las Comunicaciones, se senalo,
en sus alegaciones al Proyecto de Decreto, que: "Con independencia de lo
anterior, por parte del Servicio correspondiente se analizara el mismo, en la
tramitacion de la solicitud de informe preceptivo de Coordinacion
Informatica, a fin de evaluar el posible impacto de esta norma en los
sistemas de informacion que gestiona la DGTIC, de acuerdo con el articulo 4
del Decreto 218/2017, del Consell que modifica el articulo 94 del Decreto
220/2014 por el cual se aprueba el Reglamento de administracion
electronica de la Comunitat Valenciana".

4%, Tampoco consta que se haya solicitado y emitido, como advirtio la
directora general del Sector Publico y Patrimonio, en sus alegaciones de 18
de julio de 2022, el "informe previo y preceptivo a que se refiere el articulo
107 de la Ley 5/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestion
Administrativa y Financiera, y de Organizacion de la Generalitat, que fue
modificado por el articulo 127 de la Ley 7/2014, de 22 de diciembre, de
Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y Financiera, y de
Organizacion de la Generalitat, y que seniala lo siguiente:

En la tramitacion de cualquier modificacion que afecte a leyes de
creacion, estatutos y reglamentos de organizacion y funcionamiento de las
entidades definidas en el articulo 2, apartados 2 y 3, del Decreto Ley
1/2011, de 30 de septiembre, del Consell, de Medidas Urgentes de Régimen
Econdémico-financiero del Sector Publico Empresarial y Fundacional, ast
como en los proyectos normativos que afecten al sector publico
empresarial y fundacional deberd recabarse, con cardcter previo a su
aprobacion, informe preceptivo de la conselleria con competencia en la
materia de sector publico, sobre su adecuacion a los objetivos de
racionalizacion de dicho sector y ausencia de duplicidades en el mismo

()"
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En este punto, es necesario recordar que en el informe de andlisis de las
alegaciones presentadas por las Consellerias, emitido por la Directora
General el 8 de noviembre de 2022, se indicd, a propdsito de la alegacion
formulada desde la Direccion General de Sector Publico y Patrimonio, que
"el Proyecto de Decreto serd remitido nuevamente a la DG de Sector
Publico y Patrimonio para su informe".

Es por ello, por lo que serd necesario solicitar y obtener el citado
informe; salvo que ahora se justifique las razones por las que se considera
que no procede su solicitud y emision.

5% Por aplicaciéon de lo establecido en el articulo 10.4 de la Ley
10/1994, el Proyecto de debera ser sometido y asi estd previsto, al dictamen
preceptivo del CJC.

6. Se recuerda la necesidad de practicar los tramites previstos en el
articulo 54 del Decreto 24/2009 ( “Ultimacion del expediente’) y 55.2 del
mismo texto normativo ( “Remision para la aprobacion ™).

Novena. Estructura y forma del Proyecto de Decreto.

El Proyecto de Decreto cumple, en general, con los requisitos de
estructura y forma que establece, sin caracter reglamentario, el titulo II del
Decreto 24/2009.

No obstante, se formulan las siguientes observaciones:

1. El articulo 26.1 del Decreto 24/2009 establece que: "Los articulos
podra dividirse en apartados en el caso de que regulen aspectos que se
hayan de diferenciar con precision” que "se numerardn con cardinales
arabigos". Anadiendo sus apartados 2 y 3 que "los apartados podrdn a su
vez, dividirse en parrafos senalados con letras minusculas” y que "solo
excepcionalmente se recurrira a subdivisiones ulteriores, que se
numerardn con ordinales arabigos y se evitara el suso de guiones y
asteriscos".

Se sugiere seguir la recomendacion realizada por el articulo 26,
apartados 2 y 3, del Decreto 24/2009 a proposito de la estructura de las
siguientes articulos y disposiciones del Proyecto de Ley: Articulos 2; 5; 7;
12; 29; 30; 34; 44; 55; 56; 59; 63; 69; y Disposicion adicional tercera.
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2*. Se recomienda identificar las modificaciones que se realizan en la
Disposicion adicional décima de la misma manera que se identifican las
modificaciones realizadas a través de la Disposicion adicional novena. Esto
es, identificar como "Uno", a la referida al articulo 2 j) del Decreto 49/2020
y como "Dos" la referida al articulo 8.3 de dicho Decreto.

3% La Disposicion final debe ser calificada como"Unica" (articulo 28
del Decreto 24/2009).

42, Por ultimo, se recuerda que, en su momento, se deberd de incorporar
al texto del Proyecto de Decreto la antefirma de los 6rganos que han de
firmar y refrendar el futuro decreto del Consell (articulo 34 del Decreto
24/2009).

Es todo lo cabe informar.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1 de la Ley de Asistencia
Juridica, el presente informe contiene opiniones juridicas no vinculantes,
pero los actos o resoluciones que se aparten del mismo deberan ser
motivados.

Valéncia, en la fecha de la firma electrénica.

Fi rmado por Jose Eugeni o Vega Cueje el
23/ 12/ 2022 10:22:04
Cargo: Abogado
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