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81

Nota de autor

Ultima modificacion: 24 de mayo de 2023

La finalidad de este Cadigo es la de reunir en un solo texto la normativa autonémica mas
importante en materia de vivienda, de tal manera que, de una forma sencilla y ordenada, y
con cierta perspectiva holistica, pueda servir de marco de referencia para los distintos
operadores a la hora de abordar estudios e informes, realizar actuaciones o tomar
decisiones, en materia de vivienda y rehabilitacion.

AUn cuando las politicas de suelo y vivienda estan estrechamente interrelacionadas
entre si, pues, con caracter general, la ordenacién permite la edificacion, este Codigo ha
guerido excluir de su ambito la materia urbanistica, ya que la propia Agencia Boletin Oficial
del Estado cuenta con un Cddigo de Derecho Urbanistico, al cual nos debemos remitir para
completar y complementar el Cédigo de la Vivienda.

En cambio, se ha incorporado la normativa sobre otras materias que esta estrechamente
relacionada con la edificacibn o la rehabilitacion de viviendas, como la relativa a la
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas y la normativa fiscal autonémica que
afecta a la promocion, rehabilitacién, adquisicién y arrendamiento de viviendas.

Este Cdédigo puede resultar de mucha utilidad para los distintos promotores de viviendas
nuevas, ya sean privados, incluyendo los promotores para uso propio a través de
cooperativas, 0 ya sean promotores publicos. Igualmente, puede ser de utilidad para el
adquirente o arrendatario de viviendas que podra conocer a través del mismo los derechos y
obligaciones derivados de la adquisicion o alquiler de una vivienda, libre o protegida.
También este Codigo puede ser utilizado por los usuarios de las viviendas, en el sentido de
gue se regulan aspectos, como la normativa que las distintas Comunidades Autonomas, en
desarrollo de la legislacion estatal, han aprobado en relacion con el informe de evaluacién
del edificio, el certificado de eficiencia energética o los manuales de uso y mantenimiento de
los edificios destinados a viviendas. Por dltimo, y con caracter general, este codigo esta
pensado para el resto de actores intervinientes en el proceso de edificacion, rehabilitacion,
compraventa, arrendamiento o mantenimiento de viviendas y edificios, como notarios y
registradores de la propiedad, administradores de fincas y funcionarios de las distintas
administraciones publicas implicados en estas materias.

Los poderes publicos autonémicos han utilizado las diversas técnicas de intervencion en
materia de vivienda, tanto para la vivienda libre como, sobre todo, para la vivienda protegida.
Por eso, el régimen juridico de la vivienda protegida establecido en las distintas
Comunidades Auténomas ocupa un lugar destacado en este Cadigo.

Asi, en esta compilacién podremos conocer como se articula la accion administrativa de
policia de las distintas Comunidades Auténomas, por medio del control de las condiciones de
calidad, disefio y eficiencia energética de las viviendas, asi como de las potestades
autorizatorias y sancionadoras. En relacion con estas cuestiones debemos resaltar que el
Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias

-1-



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
§ 1 Nota de autor

basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento sefiala expresamente que
no es de aplicacion en la Comunidad de Valencia la normativa preconstitucional vigente en
materia de vivienda.

Se destaca igualmente, la accion administrativa de fomento en materia de vivienda, esto
es el conjunto de ayudas econdmicas directas, la financiacién, la reduccién de intereses, las
medidas fiscales, entre otras, que autbnomamente o en desarrollo del Plan Estatal de
vivienda, aplican las distintas administraciones autonémicas. Relacionado con la anterior, se
ha incluido la potestad planificadora y las normas que, con caracter urgente y derivadas de la
situacién de crisis econdmica, han aprobado las distintas Comunidades Auténomas para
paliar las dificultades que, en relacién con la vivienda, estan padeciendo determinas familias
0 para atenciones sociales urgentes.

Con base en lo establecido anteriormente, hemos estructurado el Cdodigo en los
siguientes apartados:

1. Normativa sustantiva en materia de vivienda.

2. Accion administrativa de fomento en materia de vivienda.
. Normativa sobre arrendamientos.

. Normativa técnica de vivienda.

. Normativa fiscal en materia de vivienda.

. Normativa sobre accesibilidad y supresién de barreras.

. Cooperativas.

. Normativa sector publico de vivienda

O~NO O W

ESPECIFICACIONES TEMATICAS:
Normativa sustantiva en materia de vivienda.

En primer lugar, la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de la Vivienda de la
Comunidad Valenciana reconoce el caracter supletorio de la normativa autonémica sobre
viviendas de proteccion oficial o de proteccion publica, hasta que se produzca el desarrollo
reglamentario de la misma.

En segundo lugar hay que sefialar que, aunque el Decreto 90/2009, de 26 de junio, del
Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica deroga el
Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccion publica a la vivienda, queda vigente de éste:

« El titulo Ill relativo a la Promocién Publica de Viviendas, con las modificaciones
al respecto establecidas en la disposicidn adicional novena del Decreto 90/2009.

« Las disposiciones adicionales, transitorias y finales del citado Decreto 75/2007
gue hagan referencia al mencionado titulo III.

En otro orden de cosas, debemos sefialar que la ORDEN 1/2020, de 28 de enero, de la
Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, por la que se
prorroga el régimen excepcional establecido en la disposicion transitoria primera del Decreto
191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, relativo a los precios, rentas y superficies
méaximos de las viviendas protegidas de nueva construccion (DOGV de 5 de febrero de
2020).

La Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la Ley 5/2014, de
25 de julio, de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana
(DOGV de 7 de febrero de 2018) tiene entre otros objetivos, el de establecer un régimen que
favorezca las actuaciones de renovacion, regeneracion y rehabilitacion urbana, para facilitar
las intervenciones en el suelo urbanizado destinadas a mejorar la calidad de estos ambitos
gue pueden estar obsoletos, infradotados y deteriorados o en aquellos en que se dan
situaciones de vulnerabilidad. Con este fin se modifican los estandares urbanisticos y el
porcentaje de aprovechamiento urbanistico publico y se diferencia un régimen especifico
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para las actuaciones de regeneraciéon urbana. Por otro lado, introduce algunas
modificaciones en el régimen del suelo no urbanizable que derivan de las necesidades que
se han puesto de manifiesto en el periodo de aplicacién de la norma, como la introduccion
de la vivienda vinculada a la explotacion agricola.

Por ultimo sefalar que la Ley 1/2011, de 22 de marzo, del Estatuto de los consumidores
y usuarios de la Comunidad Valenciana ha sido recientemente modificada por la Ley 6/2019,
de 15 de marzo, (DOGV de 21 de marzo de 2019) para garantizar los derechos de
informacion de las personas consumidoras y usuarias en materia de titulizacién y
retitulizacion de préstamos hipotecarios y otros créditos mediante una actualizacién de
aquélla, ampliando el &mbito y efectividad de los derechos e intereses que constituyen su
ambito de proteccion.

Por virtud de la Ley 3/2020, de 30 de diciembre, de la Generalitat, de medidas fiscales,
de gestion administrativa y financiera y de organizacion de la Generalitat 2021 (DOGV de 31
de diciembre de 2020), se autoriza al Consell para que, en el plazo de 12 meses a contar
desde la entrada en vigor de esa Ley, elabore y apruebe, a propuesta de la persona titular de
la Conselleria competente en materia de vivienda, un texto refundido de los contenidos de la
Ley 2/2017, de 3 de febrero, de la Generalitat, por la funcion social de la vivienda de la
Comunitat Valenciana, y del resto de disposiciones normativas vigentes con rango de ley que
abarquen las materias de vivienda y arquitectura, asi como para que se proceda a
regularizar, aclarar y armonizar los textos legales que deban ser refundidos hasta el
momento de la aprobacién del texto refundido por el Consell.

Por virtud del DECRETO 12/2021, de 22 de enero, del Consell, de regulacién de la
declaracion responsable para la primera ocupacién y sucesivas de viviendas (DOGV de
3/2/2021) se regula el ejercicio, a través del procedimiento de declaracién responsable, del
derecho a la primera ocupacién y sucesivas de las viviendas. Este decreto se dicta en
desarrollo de la legislacién valenciana sobre urbanismo y sobre ordenacion de la calidad de
la edificacion.

El Catalogo de &reas de necesidad de vivienda, contemplado en el capitulo 1l del titulo Il
del Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la ampliacién de vivienda publica en
la Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo y retracto (paragrafo n° 4 del
Cddigo de la Vivienda de la Comunidad Valenciana) ha sido desarrollado por la ORDEN
2/2021, de 20 de abril, de la Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda y
Arquitectura Bioclimatica, por la que se aprueba (DOGV 29/04/2021).

Accion administrativa de fomento: Planes de vivienda y rehabilitacion.

Tras la aprobacion del Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el
Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025, publicado en el
BOE n° 16, de 19/01/2022, el siguiente paso es la firma del correspondiente convenio de
colaboracién con cada Comunidad Autbnoma para la ejecucion de este. Con fecha 7 de julio
de 2022, se firma el Convenio de Colaboracién entre el Ministerio de Transportes, Movilidad
y Agenda Urbana y la Comunitat Valenciana para la ejecucién del Plan Estatal para el
acceso a la vivienda 2022-2025. Su publicacién se ha realizado mediante la Resolucion de
12 de julio de 2022, de la Direccién General de Vivienda y Suelo, por la que se publica el
Convenio con la Comunitat Valenciana, para la ejecucion del Plan Estatal para el acceso a la
vivienda 2022-2025. (BOE N° 209, de 31 de agosto de 2022).

Como desarrollo de la normativa estatal de fomento, hay que citar:
 El Programa de fomento de la rehabilitacion edificatoria, aprobado mediante:

* ORDEN 6/2018, de 25 de junio, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracién del Territorio, por la que se aprueban las bases reguladoras de las
ayudas de rehabilitacion de viviendas ubicadas en edificios de tipologia residencial
colectiva, dentro del Programa de fomento de la conservacion, de la mejora de la
seguridad de utilizacién y de la accesibilidad en viviendas del Plan estatal de vivienda
2018-2021. (DOGV num. 8327 de 28.06.2018)
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*« ORDEN 7/2018, de 25 de junio, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracién del Territorio, por la que se aprueban las bases reguladoras de las
ayudas de rehabilitacién de edificios del Programa de fomento de la conservacion, de
la mejora de la seguridad de utilizacion y de la accesibilidad en viviendas del Plan
estatal de vivienda 2018-2021. (DOGV num. 8328 de 29.06.2018).

* ORDEN 8/2018, de 25 de junio, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracién del Territorio, por la que se aprueban las bases reguladoras de las
ayudas de rehabilitacién de edificios del Programa de fomento de la mejora de la
eficiencia energética y sostenibilidad en viviendas del Plan estatal de vivienda
2018-2021. (DOGV num. 8328 de 29.06.2018)

« ORDEN 1/2019, de 18 de febrero, de la Conselleria de Vivienda, Obras
Publicas y Vertebracién del Territorio, por la que se aprueban las bases reguladoras
de las ayudas del Programa de fomento de la regeneracion y renovaciéon urbana y
rural del Plan estatal de vivienda 2018-2021 (DOGV num. 8498 de 04.03.2019). Esta
norma ha sido modificada por la ORDEN 4 /2020, de 7 mayo de 2020, de la
Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, por la
que se modifican las bases reguladoras de las ayudas del Programa de fomento de
la regeneracion y renovacion urbana y rural del Plan estatal de vivienda 2018-2021,
aprobadas por la Orden 1/2019, de 18 de febrero, de la Conselleria de Vivienda,
Obras Publicas y Vertebracién del Territorio (DOGV num. 8821 de 27/05/2020).

 El Programa de Apoyo a la Implantacion del Informe de Evaluacion de Edificios. Este
programa esti regulado mediante ORDEN 1/2021, de 19 de abril, de la Vicepresidencia
Segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, por la que se aprueban las
bases reguladoras de las ayudas para la realizacion del informe de evaluacion de edificios
de viviendas (DOCV de 28 de abril de 2021).

« El Plan de reforma interior de viviendas, Plan RENHATA, que contempla subvenciones
a los propietarios, usufructuarios o inquilinos de la vivienda, para actuaciones sobre los
elementos privativos de la vivienda y dirigidas a la adecuada conservacion del inmueble, la
mejora de su calidad, sostenibilidad, accesibilidad y habitabilidad. Este plan se ha regulado
mediante ORDEN 1/2018, de 12 de marzo, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracion del Territorio, por la que se aprueban las bases reguladoras de la concesion de
subvenciones para la mejora de las condiciones del interior de las viviendas, en el marco del
Plan de reforma interior de vivienda, Plan Renhata (DOCV de 20 de marzo de 2018)

« El Programa de ayudas al alquiler, aprobado mediante Orden 5/2018, de 25 de junio, de
la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio, por la que se
aprueban las bases reguladoras del Programa de ayudas al alquiler de viviendas y Programa
de ayudas al alquiler para jovenes. (DOCV de 28 de junio de 2018).

 En relacién con el Bono del Alquiler Joven regulado en el Real decreto 42/2022, de 18
de enero, por el que se regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la
vivienda 2022-2025, la administracion autonémica ha dictado la ORDEN 3/2022, de 27 de
mayo, del vicepresidente segundo y conseller de Vivienda y Arquitectura Bioclimética, de
aprobacion de bases reguladoras para la concesion directa del Bono Alquiler Joven, y
convocatoria para el ejercicio 2022 (DOGV de 1 de junio de 2022).

» En aplicacion del plan estatal 2022-2025, hay que citar la ORDEN 7/2022, de 21 de
julio, de la Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, de
aprobacion de bases reguladoras para la concesion de las ayudas incluidas en el Programa
de ayudas para personas jovenes, en la modalidad de adquisicién de vivienda habitual y
permanente en régimen de propiedad, del Plan estatal para el acceso a la vivienda
2022-2025 y convocatoria correspondiente al ejercicio 2022(DOGV de 1 de agosto de
2022).

« DECRETO 73/2023, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueban las bases
reguladoras de las ayudas directas a los colectivos mas vulnerables con hipoteca a tipo de
interés variable, y se convocan. (DOGV nim. 9602 de 24.05.2023)
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El Decreto 130/2021, de 1 de octubre, del Consell, de aprobacion del reglamento para la
movilizacion de viviendas vacias y deshabitadas. (DOGV num. 9192 de 11.10.2021) deroga
expresamente la Orden 15/2010, de 30 de julio, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, por la que se crea y regula la Red Alquila.

Normativa técnica

En esta materia nos gustaria destacar la Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y
Fomento de la Calidad de la Edificacion, cuyo titulo Ill centra su atencion en el proceso de la
edificacion, desgrana el iter edificatorio que tiene su inicio en la fase de promocion y culmina
con la puesta en uso del edificio. Ademas, este texto legal aborda un particular sistema de
licencias municipales en este ambito de la actividad para, finalmente, plasmar un catalogo de
obligaciones complementario a la LOE y afecto a los agentes intervinientes en el proceso.
Esta Ley ha sido desarrollada mediante distintos Decretos que profundizan en la regulacién
de distintos aspectos como el certificado final de obras, el libro del edificio, entre otros.

La certificacion de la eficiencia energética de los edificios se regula por el Decreto
39/2015, de 2 de abril.

Igualmente debe tenerse en cuenta la Orden 1/2016, de 18 de enero, de la Conselleria
de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracién del Territorio, por la que se establece el formato
digital para la presentacién de proyectos técnicos (DOGV de 1 de febrero de 2016).

Esta Orden es de aplicacién a los estudios informativos, anteproyectos, proyectos
béasicos, proyectos de ejecucidn, estudios de planificacion técnica de infraestructuras, y
cualquier estudio de caracter técnico redactado, contratado o licitado por la Conselleria de
Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio y las empresas y entidades de derecho
publico de ella dependientes, y a los proyectos técnicos que vayan a ser objeto de
subvencién gestionada a través de esa Conselleria.

El Decreto 151/2009,de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias
basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento (Paragrafo n° 21 del
Cddigo de la Vivienda de la Comunidad Valenciana) ha sido desarrollado mediante la
ORDEN de 7 de diciembre de 2009, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo
y Vivienda, en la que se aprueban las condiciones de disefio y calidad en edificios de
vivienda y en edificios para alojamiento (DOCV de 18 de diciembre de 2009).

Normativa fiscal

La Ley 27/2018, de 27 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y
financiera y de organizaciéon de la Generalitat. (DOGV de 28 de diciembre de 2018)
establece que en el supuesto de arrendamiento de viviendas de promocién publica de la
Generalitat Valenciana y sus anejos, la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, efectuara
una reduccion por importe equivalente al cien por cien de la cuantia repercutida en concepto
de cuota liquida del Impuesto de Bienes inmuebles, asi como la parte proporcional de la
cuota del Impuesto sobre el Valor Afiadido en los casos en que el Impuesto de Bienes
Inmuebles forme parte de la base imponible del mismo, que corresponda abonar a los
arrendatarios de las viviendas y anejos, extendiéndose a las cuantias no prescritas conforme
al articulo 1966 del Cédigo Civil.

La Seccibén quinta del Capitulo | del Titulo | (arts. 33 y siguientes) de la LEY 3/2020, de
30 de diciembre, de la Generalitat, de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera
y de organizacion de la Generalitat 2021 (DOGV de 28 de diciembre de 2018) regula el
Impuesto sobre viviendas vacias. El impuesto sobre las viviendas vacias es un tributo propio
de la Generalitat Valenciana, de naturaleza directa, que graba las viviendas deshabitadas,
como instrumento para incentivar la oferta de alquiler en el &mbito de aplicacion del impuesto
y garantizar la funcion social de la propiedad de una vivienda. La regulacién de ese impuesto
ha sido modificada por la LEY 7/2021, de 29 de diciembre, de la Generalitat, de medidas
fiscales, de gestion administrativa y financiera y de organizacion de la Generalitat 2022
(DOGYV de 30 de diciembre de 2021).

Normativa sobre cooperativas
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La regulacion especifica de las cooperativas de viviendas se contiene en el art. 91 del
Decreto Legislativo 2/2015, de 15 de mayo, del Consell, por el que aprueba el texto
refundido de la ley de cooperativas de la Comunitat Valenciana.

Sector publico autonémico en materia de vivienda

En el marco del proceso de reestructuracion y ordenacion del sector piblico empresarial
y fundacional de la Generalitat, se modificd la denominacion y fines del Ente Gestor de
Transportes y Puertos, que pasa a denominarse Entidad de Infraestructuras de la Generalitat
(EIGE), y a asumir los ambitos competenciales de la mercantil Instituto Valenciano de
Vivienda, SA, entre otros.
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Valenciana

Comunidad Valenciana
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Ultima modificacién: 30 de diciembre de 2023
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Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos que las Cortes Valencianas han
aprobado y yo, de acuerdo con lo establecido por la Constitucién y el Estatuto de Autonomia,
en nombre del Rey, promulgo la siguiente Ley:

PREAMBULO

El disfrute de una vivienda digna y adecuada, de acuerdo con lo establecido por el
articulo 47 de la Constitucion espafiola, es un derecho fundamental de caracter social de
todos los ciudadanos, cuyo reconocimiento implica el mandato a los poderes publicos para
gue adopten las medidas necesarias que posibiliten su ejercicio real y efectivo.

La vivienda es un bien necesario con el que se cumplen un conjunto de requerimientos
sociales, a través de los cuales se plasman y desarrollan los procesos de integracion y
normalizacién en el seno de cada sociedad. Debe conformar el espacio apto para la
satisfaccion de unas determinadas exigencias humanas y para el desarrollo de la familia, o
fébrmulas de convivencia, que constituyen una de las estructuras mas elementales de la
sociedad.

La vivienda como bien necesario estd recogida en el articulo 25 de la Declaracién de
Derechos Humanos de 10 de diciembre de 1948 y en la Carta Social Europea de 1961.

Por otra parte, el articulo 148.1.3 de la Constitucion Espafiola establece la vivienda como
materia competencial de las Comunidades Auténomas, competencia que para la Comunidad
Valenciana viene recogida con caracter exclusivo en el articulo 31 de su Estatuto de
Autonomia, establecido por Ley Orgénica 5/1982, de 1 de julio.

Asimismo, y de acuerdo con los principios de legalidad y seguridad juridica, la dispersion
y diversidad de la normativa reguladora de la vivienda hasta el presente y su naturaleza
reglamentaria, asi como, en ocasiones, la falta de adecuacion a la realidad actual o el vacio
legal existente en determinados aspectos, hacen imprescindible la elaboracion de una
disposicion Unica con rango de Ley, que, por un lado, agrupe los distintos preceptos relativos
a esta materia adaptandolos a este momento y, por otro, regule aquellos extremos
importantes referentes a la misma y no contemplados legalmente hasta ahora. Se ha tratado
al mismo tiempo de enmarcar en esta norma la articulacion de las politicas de integracion e
inclusion social, consiguiendo con ello un reconocimiento normativo del esfuerzo que en esta
materia se esta destinando.
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Para la elaboracion de la presente Ley se han tenido en cuenta normas existentes, como
las relativas a ordenacibn de la edificacion, consumidores, propiedad horizontal,
arrendamientos urbanos y la dispersa normativa reguladora de viviendas con proteccion
publica. No obstante —sin desdefiar—, y por ello se recogen la utilidad y vigencia que muchos
de sus preceptos continlan manteniendo, se incorporan innovaciones que, a la vista de la
experiencia acumulada y de las circunstancias socioecondmicas actuales, resultan
necesarias.

La Ley se estructura en cinco titulos, seis disposiciones adicionales, cuatro transitorias,
una derogatoria y dos finales.

Los principios generales se recogen en el capitulo | del titulo I, dentro del epigrafe
«Derecho a la vivienda digna». En dicho capitulo se establece el objeto de la Ley, vinculado
inseparablemente al cumplimiento del mandato impuesto por el articulo 47 de la Constitucién
Espafiola, se regula el concepto de vivienda y la exigencia de unas condiciones de calidad,
refiriéndolas a la legislacion estatal y autonémica de ordenacién de la edificacion.

Por otra parte, la vivienda no se contempla solo como un bien individualmente
considerado, sino que, desde un enfoque global, es imposible deslindarla del entorno en que
se ubica. Por tanto, las medidas previstas en la presente Ley vienen determinadas por la
ordenacion del territorio y el planeamiento urbanistico y atienden en todo momento a su
incidencia en el medio ambiente y patrimonio cultural, asi como a la necesidad de unas
infraestructuras apropiadas para una adecuada calidad de vida.

Ademas, hay que resefiar la doble vertiente de la vivienda, como bien necesario por un
lado, y de ahi su naturaleza social; y como bien de mercado por otro, y de ahi su naturaleza
econdmica. Ambos aspectos se entreveran, y desde esta perspectiva dual debe
considerarse la vivienda por los legisladores al elaborar las normas que la regulan.

Sin perjuicio de esta condicién de bien de mercado que posee la vivienda, la presente ley
tiene un caracter basicamente social, cuyos primordiales objetivos radican, por un lado, en la
proteccion de los derechos de adquirentes y usuarios que acceden por cualquier titulo, y por
otro, en el esbozo de posibles lineas genéricas de actuaciéon que permitan favorecer la
integracion e inclusién social de los sectores mas desfavorecidos de nuestra sociedad.

El primero de los objetivos se plasma en distintas medidas y preceptos contenidos
fundamentalmente en el titulo 1l bajo el epigrafe «El acceso a la vivienda», y de los cuales se
subrayan los siguientes aspectos:

En relacién con las garantias de calidad en la transmision de la vivienda, la Ley recoge la
exigencia de unas garantias por dafios materiales ocasionados por vicios o defectos de la
construccion, cuyo desarrollo reglamentario se prevé posteriormente, en forma de seguros
obligatorios y siempre en relacion con la legislacion de ordenacion de la edificacion,
atendiendo especialmente a las promociones de viviendas protegidas o rehabilitadas con
proteccidon publica.

Ademas, y en consonancia con la finalidad de proteccién a la que se aludia en péarrafos
anteriores, en los siguientes capitulos del titulo Il, se regulan los requisitos que deben reunir
la publicidad e informacion, venta y arrendamiento de las viviendas.

Por ultimo, el capitulo V de dicho titulo recoge la obligatoriedad de constituir fianza en los
supuestos de arrendamientos urbanos, y aborda distintos aspectos relativos a esta materia.

En el titulo 1ll, que contempla el uso, conservacion, mantenimiento y adaptacion de la
vivienda, se dictan algunas disposiciones innovadoras:

La obligatoriedad de que la comunidad de propietarios suscriba con caracter global para
todo el inmueble los seguros contra el riesgo de incendios y por dafio a terceros.

La definicion, en el capitulo Il, de las obras de adecuacién, entendiendo como tales,
tanto aquellas necesarias para que viviendas, elementos y servicios comunes de un edificio
sean aptos para la circulaciéon y garanticen la accesibilidad de personas con movilidad y
comunicacién reducida, como a las obras requeridas para dotar a los inmuebles de viviendas
de la infraestructura comuin a los servicios de telecomunicacién y aquellas otras que sean
preceptivas para la adecuacién a la normativa vigente.

Se articula la posibilidad por parte de la Generalitat, de acuerdo con lo previsto por la
regulacion urbanistica, de establecer planes de actuacion en colaboracion con los
ayuntamientos y otras entidades, que permitan elaborar censos sobre el estado de las
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edificaciones y medidas de apoyo para la inspeccion técnica y periddica de inmuebles
destinados a viviendas. Asimismo, se prevé el desarrollo posterior de dichas medidas en
funcion de las caracteristicas socioeconémicas de los propietarios; y, por otra parte, se
faculta a los ayuntamientos para que, mediante ordenanza municipal, condicionen la
expedicion de las correspondientes licencias de obras y ocupacion a la previa realizacién de
las inspecciones aludidas.

En el titulo IV de la Ley se regulan las medidas para el fomento publico y prestacion
directa de la vivienda. De este modo, se pretende establecer el régimen juridico de las
viviendas con proteccién publica, constituyendo un marco normativo estable y propio para
estas en el &ambito territorial de la Comunidad Valenciana, superando normas
preconstitucionales aun vigentes, independientemente de las medidas econdmicas y
financieras que cada plan de vivienda prevea en funcién de los imperativos coyunturales de
ese momento.

La finalidad de dichas medidas es ordenar el sector de la construccion en materia de
vivienda e incentivar, tanto la oferta, por un lado, como la demanda, por el otro, poniendo
especial acento en la integracion de personas con capacidades reducidas, fisicas, psiquicas
y sensoriales, los inmigrantes, las familias con bajos recursos econémicos y los colectivos
especialmente necesitados 0 con problematicas especificas. Mediante este doble caréacter
incentivador y regulador se posibilitara el mejor equilibrio entre una oferta de viviendas
asequibles y la capacitacién econémica de la demanda, de acuerdo con sus circunstancias
socioeconémicas y culturales.

Igualmente, en el citado titulo IV, se habilita a la Generalitat para dictar las disposiciones
necesarias en orden al régimen de viviendas de proteccién publica, limitaciones, definicidon
de actuaciones protegibles y, en el ambito de la legislacion urbanistica, la elaboracién de los
instrumentos de planeamiento y medidas pertinentes para crear reservas de suelo
residencial con destino preferente a la construccién de viviendas con proteccién publica o
para la formacion de patrimonios publicos de suelo.

Desde el punto de vista de la fiscalidad de las viviendas se prevé la posibilidad de que
tanto la Generalitat como las entidades locales establezcan exenciones y bonificaciones
tributarias dentro del ambito de sus respectivas competencias.

Ademas, con caracter complementario a las medidas incentivadoras, se impone a los
beneficiarios la obligacién de reintegrar las ayudas publicas percibidas junto con sus
intereses legales en el supuesto de incumplimiento de las condiciones que motivaron su
otorgamiento.

La Ley precisa una serie de conceptos, como la definicion de vivienda de proteccion
publica, quienes pueden ser promotores y destinatarios de la misma, la extensién de la
proteccion publica a otros elementos de la vivienda diferentes pero vinculados o
relacionados con ella y, por dltimo, la calificacion provisional y definitiva que determinan la
incorporacion de las actuaciones protegibles en materia de vivienda al régimen de proteccion
publica, y las faculta para su uso y la contratacion de los servicios correspondientes.

La promocion publica y prestacion directa de la vivienda viene contemplada por el
capitulo Il del titulo IV. En dicho capitulo se establece y clarifica el concepto de promocién
publica, diferenciando entre promocion publica directa y promocion publica instrumental. Es
novedosa la figura de promocion publica asimilada, efectuada por entidades sin animo de
lucro con fines sociales y destinada a operaciones especiales de integracion social. Con esta
figura se da cobertura legal a un tipo de actuacion que, paulatinamente, ha ido adquiriendo
protagonismo en la sociedad actual.

Otra novedad importante que aporta la Ley, y dada la problematica del parque publico de
viviendas que requiere nuevos instrumentos para la gestion eficaz del mismo, es la facultad
gue se concede a las Administraciones Publicas para recuperar la titularidad o disponibilidad
de las viviendas de promocién publica mediante procedimientos administrativos, en los
supuestos de ocupaciones irregulares, situaciones de falta de pago o incumplimiento de la
obligacién de residencia habitual y permanente.

En cuanto a la conveniencia, ya expuesta anteriormente, de abordar la regulacion
juridica de la vivienda desde una perspectiva amplia y no limitada exclusivamente al objeto
individual y desvinculado de su entorno, que exige la adopcion de medidas en este sentido,
se prevé con respecto a las infraestructuras, equipamiento comunitario primario y dotaciones
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en el medio urbano al servicio de las viviendas que, si bien su ejecucion es competencia de
las Administraciones Locales, quepa la posibilidad de intervencion por parte de la Generalitat
mediante acciones concertadas, que deberan instrumentarse a través de los
correspondientes Convenios, 0 ejecutandolas directamente, previos los Acuerdos que
procedan.

El dltimo titulo de la Ley, titulo V, regula el Régimen Sancionador, con remisién al 6rgano
competente en materia de consumo para las viviendas en general y especificamente se
establece de forma pormenorizada la tipificacion de las sanciones en las viviendas de
proteccion publica.

En su ambito de aplicacion y con respecto a las viviendas libres, se remite con caracter
general a la legislacion de consumidores y usuarios. No obstante, se tipifica expresamente
como infraccion muy grave el incumplimiento de los requisitos para percibir cantidades a
cuenta del precio, antes o durante la construccién. La competencia para imponer la sancién,
con multa de hasta un veinticinco por ciento de las cantidades percibidas sin cumplir las
garantias legales, se atribuye a los érganos competentes de la Generalitat en materia de
consumo. Todo ello conforme a los criterios del Real Decreto 515/1989, de 21 de abiril, sobre
proteccion de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas, cuyo articulo 7, al referirse a las cantidades entregadas a
cuenta, se remite a la Ley 57/1968, de 27 de julio.

De esta forma lo previsto en la disposicion adicional primera de la Ley de Ordenacion de
la Edificacion, es aplicable en el ambito territorial de la Comunidad Valenciana.

Asimismo, e igualmente en relacién con la normativa de consumidores y usuarios, la
disposicion adicional segunda de esta Ley prevé que la resolucién de las quejas o
reclamaciones de los consumidores o usuarios en materia de vivienda podran someterse al
sistema arbitral conforme a la legislacién aplicable.

El régimen sancionador que establece la presente Ley se aplica fundamentalmente a las
viviendas de proteccién publica, y tiene como antecedente la Ley 1/1997, de 21 de febrero,
de régimen sancionador en materia de vivienda. Dada la plena vigencia de esta en muchas
de sus disposiciones, dicha Ley se recoge en lineas generales, si bien, tras su aplicacion, la
experiencia acumulada, asi como algunas lagunas normativas detectadas, hace aconsejable
introducir modificaciones e innovaciones con el fin de mejorar su eficacia. Ejemplo ilustrativo
de ello es tipificar como infraccién muy grave el acceso a viviendas con proteccion publica
cuando se superen los limites de ingresos, y el incumplimiento de las demas condiciones
establecidas por la normativa aplicable.

La consideracion de la vivienda como bien de mercado, ademas de bien necesario,
requiere tener en cuenta a los agentes que participan en el proceso de su puesta en curso,
desde la promocion hasta su uso y mantenimiento, objeto todo ello de una regulacién
especifica establecida por la legislacion de ordenacién de la edificacion.

Conforme a este requerimiento, la disposicién adicional tercera implica en la salvaguarda
de la aplicacion de la Ley a diversos agentes intervinientes en el proceso de transmision de
las viviendas, dentro del ambito de sus respectivas competencias, como son notarios,
registradores de la propiedad o entidades financieras, habida cuenta de la importancia que la
coordinacién con todos ellos supone, en orden a la adecuada aplicacion de las medidas
relativas a la vivienda.

Y con igual objetivo, a fin de mejorar el cumplimiento de las determinaciones de la
presente Ley, en la disposicion adicional cuarta se faculta a la Generalitat, a través de la
Conselleria competente en materia de vivienda, para establecer actuaciones de colaboracién
0 concertadas con otras Administraciones, Colegios Profesionales y otras entidades, en
particular con la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, Centros de Gestion Catastral y
el Registro de la Propiedad.

Finalmente, la disposicion adicional quinta contempla el sentido del silencio
administrativo en las solicitudes de calificacion de actuaciones protegidas y de ayudas
publicas.

A este respecto, y en lo concerniente a la calificacién provisional, el efecto producido por
el silencio administrativo es positivo.
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Por el contrario, y apoyandose en razones de seguridad, la no resoluciéon y notificacion
de la calificacion definitiva en los plazos establecidos, tiene como consecuencia la
desestimacién de aquella.

No obstante, y aunque no se hubiera producido la resolucién expresa en plazo y forma,
podra entenderse concedida la calificacién definitiva cuando la solicitud de la misma fuera
acompafada de certificacion emitida por una Entidad de Control de Calidad oficialmente
acreditada por la Generalitat, dado que la normativa atribuye a dichas entidades la
responsabilidad ante cualquier contingencia y deberan haber suscrito previamente los
seguros de responsabilidad civil que procedan.

En dltimo término, y en cuanto a las solicitudes de ayudas directas, pasado el plazo
fijado, el silencio administrativo implica la desestimacion de la solicitud.

Por dltimo, en las disposiciones transitorias, se prevén una serie de medidas necesarias
a adoptar en tanto se desarrolle reglamentariamente la Ley o se produzca la puesta en
marcha de alguno de los extremos contemplados.

En este sentido, la obligatoriedad de los seguros de incendios y dafios a terceros que
recoge el articulo 30 de la Ley se vincula al Libro del Edificio regulado por la legislacion de
ordenacion de la edificacion.

Con respecto a las viviendas de protecciéon publica, y con el fin de que no se produzca
un vacio normativo, en tanto no se desarrolle reglamentariamente la presente Ley, y siempre
gue no contradiga lo dispuesto en la misma, se aplicara con caracter supletorio la legislaciéon
estatal de viviendas y permanecera vigente la normativa autonémica en esta materia.

Finalmente, y en tanto los ayuntamientos no adopten las medidas adecuadas para la
puesta en marcha de la licencia municipal de ocupacién, se exige, transitoriamente, la previa
obtencién de la cédula de habitabilidad como requisito necesario para ocupar la vivienda y
contratar el suministro de los servicios.

TITULO |

Derecho a la vivienda digha

CAPITULO |

Principios generales

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion.

La presente Ley tiene por objeto, dentro del ambito territorial de la Comunidad
Valenciana, hacer efectivo el derecho constitucional al disfrute de una vivienda digna y
adecuada, la proteccion para los adquirentes y usuarios, las medidas de fomento y de
inclusion social, el régimen sancionador, y las actuaciones administrativas en materia de
vivienda, dotandolas de un marco normativo estable.

Su ambito de aplicacién alcanzara al régimen de transmisién, uso y aprovechamiento y a
las actuaciones con proteccion publica en materia de vivienda.

Las especificaciones establecidas por la legislacion estatal y autondmica reguladora de
la ordenacion de la edificacion, seran de aplicacion para todas las viviendas que se
promuevan, construyan o rehabiliten en el ambito territorial de la Comunidad Valenciana.

Articulo 2. Concepto de vivienda.

Se entiende por vivienda toda edificacion habitable, destinada a residencia de personas
fisicas, y que redna los requisitos béasicos de calidad de la edificacion, entorno y ubicacion
conforme a la legislacion aplicable, y que sea apta para la obtencion de la licencia municipal
de ocupacion o, en el caso de viviendas protegidas o rehabilitadas de proteccién publica, la
cédula de calificacion definitiva.

Articulo 3. Condiciones de calidad en las viviendas.

Las viviendas reuniran los requisitos basicos de calidad de la edificacion determinados
por la legislacion estatal y autondmica de ordenacion de la edificacion, relativos a la

- 11 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
§ 2 Ley de la Vivienda de la Comunidad Valenciana

funcionalidad, seguridad y habitabilidad, y por la normativa que reglamentariamente se
establezca.

Asimismo, la Generalitat fomentard la utilizacion de distintivos, marcas de conformidad o
sellos de calidad reconocidos oficialmente, cuyo objeto sean las obras, los productos o los
servicios dentro del ambito de la edificacion de viviendas y conforme a la legislacion de
ordenacion de la edificacion.

Articulo 4. Condiciones de entorno y emplazamiento de los edificios de viviendas.

El emplazamiento de los edificios de viviendas vendra determinado por la ordenacion del
territorio y el planeamiento urbanistico, y reunird los requisitos para la obtencién de las
correspondientes autorizaciones administrativas.

A estos efectos, el planeamiento, al definir las zonas residenciales considerara la
adecuacion al medio geografico y la proteccion del medio ambiente y patrimonio cultural,
evitando la exposicién a acciones devastadoras, insalubres, molestas, nocivas o peligrosas,
y adoptara las medidas correctoras que en su caso sean pertinentes. Asi como la conexion
con las redes de servicios e infraestructuras urbanas y su adecuado funcionamiento, y los
equipamientos y dotaciones exigidos por la legislacién urbanistica y de ordenacién del
territorio.

Las viviendas emplazadas en medio rural deberan cumplir las condiciones establecidas
al efecto por el planeamiento, la legislacion urbanistica, medioambiental y de ordenacion del
territorio, asi como las que con caracter general se establecen en este articulo y en la Ley de
Ordenacién y Modernizacion de las Estructuras Agrarias.

Articulo 5. Autorizacion para la ocupacion y uso de las viviendas.

Para poder ocupar la vivienda sera requisito necesario la previa obtenciéon de la licencia
municipal de ocupacién y, en el supuesto de viviendas protegidas o rehabilitadas de
proteccion publica en primera transmision, la cédula de calificacién definitiva facultara para la
ocupacion y uso de las viviendas.

Para los supuestos de segundas o posteriores transmisiones que se produzcan
transcurrido el plazo que legalmente se establezca para la licencia municipal de ocupacion,
serd necesaria su renovacion.

Las compafiias suministradoras de los servicios de abastecimiento de agua, energia
eléctrica, gas e infraestructuras de telecomunicaciones no podran contratar e iniciar el
suministro sin la previa acreditacion de la obtencién de la licencia municipal de ocupacién o,
en su caso, cédula de calificacion definitiva.

En el supuesto de que las citadas compafiias suministradoras no cumplan la prohibicion
anterior, podran ser declaradas responsables solidarias de las responsabilidades que se
deriven de ello, y por tanto, seran parte en el expediente infractor que se incoe al efecto.

Articulo 6. Requisitos de las escrituras relativas a vivienda y su inscripcion en el Registro
de la Propiedad.

1. En las escrituras de declaracion de obra nueva en construccién y constitucion del
régimen en propiedad horizontal de inmuebles destinados en todo o en parte a viviendas, la
descripcion del edificio y de las viviendas se ajustara a la licencia municipal de edificacién, y
al proyecto que sirvi6 de base para la concesion de esta, que se inscribiran en el registro de
la propiedad conforme a lo dispuesto por el articulo 37 del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

2. En las escrituras de declaracién de obra nueva terminada y constitucion del régimen
en propiedad horizontal de inmuebles destinados en todo o en parte a vivienda, y en las
escrituras o actas declarativas de la terminacion de obras, la descripcion de la edificacion y
de las viviendas se ajustard a la licencia municipal de edificacién, y a las modificaciones de
esta autorizadas por el Ayuntamiento durante la fase de construccién, asi como al proyecto
inicial y a los posteriores que sirvieron de base a la licencia municipal de edificacion y sus
modificaciones.

A la escritura 0 acta se unird la certificacién acreditativa del final de la obra conforme a
las citadas licencias y proyectos, que se inscribirdn en el registro de la propiedad.
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También se acreditara la constitucion de las garantias a que se refiere la legislacion de la
ordenacion de la edificacion, por dafios materiales que se ocasionen por vicios o defectos de
la construccion.

3. Las licencias municipales de edificacion y sus modificaciones, las certificaciones
técnicas y las de terminacién de obras, y las garantias establecidas en los apartados
anteriores, se uniran a la escritura de declaracién de obra nueva y constitucion del régimen
de propiedad horizontal, en original o por testimonio notarial.

TiTULO Il

El acceso a la vivienda

CAPITULO |

Las garantias de calidad en la transmisién de la vivienda

Articulo 7. Garantias.

La transmision de las viviendas de nueva construccion y las resultantes de la
rehabilitacién integral de edificios requerird que el promotor haya constituido las garantias a
favor de los adquirientes por dafios materiales que puedan ocasionarse por vicios y defectos
de la construccién conforme a la legislacion de ordenacion de la edificacion.

Articulo 8. Reglamentacion de las garantias.

Las garantias por dafios materiales, por vicios o defectos de ejecucién, que afecten a
elementos de terminacion o acabado de las obras, o a elementos constructivos o de las
instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad, seran las
previstas en la legislacion de ordenacion de la edificacion.

No obstante, la Generalitat podra determinar reglamentariamente garantias
complementarias en las promociones de viviendas de nueva construccion o rehabilitadas, de
proteccion publica.

CAPITULO Il

Publicidad e informacion

Articulo 9. Veracidad y objetividad en la publicidad e informacion.

Toda publicidad e informacion se ajustara a las verdaderas caracteristicas, condiciones y
utilidad de la vivienda, no inducira a error a los adquirentes y usuarios, ni silenciara datos
fundamentales, de conformidad con la Ley 26/1984, de 19 de julio, General de Defensa de
los Consumidores y Usuarios, y el Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre proteccién
de los consumidores en cuanto a informacion a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas.

Articulo 10. Especificaciones generales sobre el contenido de la publicidad.
Como minimo, la publicidad debera contener las siguientes referencias a:

a) La identificacion del promotor y emplazamiento del edificio.

b) La descripciéon de la vivienda, superficie dtil y construida, y, en su caso, de los
elementos vinculados a esta.

c) El precio de venta o de arrendamiento y condiciones basicas de financiacion.

d) La sujecion a los requisitos establecidos por la legislacion aplicable para garantizar las
cantidades entregadas a cuenta, mencionando la entidad garante.
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Articulo 11. Computo de las superficies.

Los criterios para la medicién de las superficies (tiles y construidas y los de repercusion
de los elementos comunes y otras instalaciones generales de la edificacion, se estableceran
reglamentariamente.

Articulo 12. Informacidn para la venta.
1. Viviendas en primera transmision.

La informacion de la oferta para la venta de viviendas en primera transmision debera
hacer referencia necesariamente a los siguientes aspectos:

a) Datos relativos al promotor y al constructor; nombre o razén social, domicilio e
inscripcioén en el registro mercantil o los registros publicos correspondientes.

b) Condiciones econdmicas: precio total y conceptos que este incluye, indicando si el
mismo comprende las tasas, los impuestos y los demas gastos por cuenta del adquirente;
pagos aplazados y sus intereses, asi como las condiciones para su aplicacién; garantias
para el aseguramiento del cobro de las cantidades entregadas a cuenta, mencionando la
entidad garante y la cuenta especial en la que hayan de efectuarse los ingresos con sujecion
a la normativa aplicable.

c) Caracteristicas esenciales de la vivienda: plano de emplazamiento, plano acotado a
escala de la vivienda y memoria en la que se haga referencia a los siguientes extremos:
dimensiones referidas a las superficies Utiles, construidas y construidas con repercusion de
los elementos comunes; cumplimiento de los niveles de calidad que establezca la legislacion
aplicable, planos y detalles de las caracteristicas de todas las instalaciones de la vivienda,
servicios y caracteristicas de los anejos y elementos vinculados a la vivienda.

d) Situacién juridica del inmueble: acreditacién de la titularidad registral de la vivienda;
estado de cargas y gravamenes de la misma; justificacién de estar al corriente en el pago de
gastos generales de la comunidad de propietarios; garantias constituidas para responder por
dafios materiales a causa de vicios o defectos de construccion conforme a la legislacion de
ordenacion de la edificacion.

e) Situacion administrativa: licencia municipal de edificacién, y de ocupaciéon o
calificacion definitiva si estuviesen terminadas las viviendas, asi como informacion suficiente
gue acredite estar al corriente de los impuestos, tasas y exacciones que graven la vivienda.

f) Condiciones de uso y mantenimiento: el Libro del Edificio, que reunird las
caracteristicas y documentacion exigidas por la legislacién de ordenacion de la edificacion.

2. Viviendas en segunda o posteriores transmisiones.
Se debera hacer referencia a los siguientes aspectos:

a) ldentificacién del vendedor y, en su caso, de la persona fisica o juridica que intervenga
en el marco de una actividad profesional o empresarial, para la mediacién entre el vendedor
y el comprador de la vivienda.

b) Condiciones econémicas: el precio total y conceptos en este incluidos, asi como las
condiciones de financiacién que, en su caso, pudieran establecerse.

c) Caracteristicas esenciales de la vivienda: acreditacion de la superficie Gtil y construida;
cuota de participacion en su caso; relacion de calidades, instalaciones, servicios, anejos y
elementos vinculados a la vivienda. Cuando la transmisién de la vivienda se desarrolle en el
marco del ejercicio de una actividad profesional o empresarial, debera tenerse a disposicion,
ademads, plano de emplazamiento, plano acotado a escala de la vivienda y plano de las
instalaciones previstas de electricidad, agua, saneamiento, calefaccion y detalle, en su caso,
de los equipos y aparatos electrodomésticos a instalar, especificando su inclusiéon o no en la
obra.

d) Situacién juridica del inmueble: acreditacién de la titularidad registral de la vivienda;
estado de cargas y gravdmenes de la misma; caracteristicas esenciales del régimen de
propiedad horizontal, en su caso, y justificacién de encontrarse al corriente de los pagos a la
comunidad de propietarios, en aquellas viviendas sujetas al régimen de propiedad horizontal;
garantias por dafios materiales por vicios o defectos de construccion cuando las mismas
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fueran preceptivas, de conformidad con lo establecido por la legislacién de la ordenacion de
la edificacion.

e) Situacion administrativa: informacién suficiente que acredite estar al corriente de los
impuestos, tasas y exacciones que gravan la vivienda.

f) Condiciones de uso y mantenimiento: de acuerdo con las especificaciones.

Articulo 13. Informacion para el arrendamiento.

Si se trata de oferta de viviendas para su arrendamiento o alquiler, igualmente se
informara de las condiciones econdmicas del mismo, y al menos las relativas al precio de
renta, conceptos que incluye, formula de revisién, plazo, gastos repercutibles, caracteristicas
fisicas de la vivienda, servicios e instalaciones, de conformidad con la legislacion de
arrendamientos urbanos e informacién sobre las caracteristicas del régimen de propiedad
horizontal.

CAPITULO Il

Requisitos para la venta de viviendas

Articulo 14. Viviendas en proyecto o en construccion.

1. Cuando la venta de las viviendas se produzca en proyecto o en construccion de las
mismas, el vendedor debera acreditar los siguientes extremos:

a) La disponibilidad de los terrenos, proyecto técnico y licencia de obras.

b) La escritura de declaracién de obra nueva en construccion y constitucién del régimen
de propiedad horizontal, asi como certificacién registral en la que consten las cuotas de
participacion en los elementos comunes y los estatutos de la comunidad de propietarios o
proyecto de estatutos de la junta de comunidad de propietarios.

c) Prevision de los plazos de finalizacion y entrega de las viviendas una vez acabadas.

2. Al finalizar las obras el vendedor facilitara al comprador la documentacion prevista en
esta Ley para las viviendas terminadas.

3. Los contratos de compraventa se redactaran con clausulas claras en las que consten
como minimo las condiciones sefialadas por la presente Ley en la informacién para la venta,
y los datos acreditativos de los requisitos exigidos por este articulo. Los contratos de
viviendas de proteccién publica contendran, ademas, las clausulas de insercion obligatoria
especificas para este régimen, que se determinaran reglamentariamente.

Articulo 15. Pagos anticipados del precio de la vivienda.

La percepcion por promotores o gestores de cantidades anticipadas a cuenta del precio,
en las compraventas de viviendas efectuadas antes de iniciar la construccion o durante la
misma, se garantizardn mediante un seguro o aval que indemnice el incumplimiento del
contrato, en los términos establecidos por la Ley 57/1968, de 27 de julio (), y la Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, sobre Ordenacion de la Edificacion, que serd de aplicacion a la
promocion de toda clase de viviendas, incluidas las que se realicen en régimen de
comunidad de propietarios o sociedad cooperativa.

La garantia constituida se extendera a las cantidades entregadas en efectivo o mediante
cualquier efecto cambiario, y su cobro se domiciliar4 en la cuenta especial prevista en la
referida Ley.

Las administraciones publicas y sus empresas y entidades Auténomas no tendran la
obligacion de constituir la garantia prevista en el presente articulo.

En los contratos de compraventa se hard constar la obligacion de devolver las
cantidades entregadas a cuenta mas los intereses legales hasta el momento efectivo de su
devolucidn, para los supuestos de incumplimiento del plazo de inicio o terminacion de las
obras de construccién o para el caso de no haberse obtenido la licencia de ocupacion o, si
procede, la cédula de habitabilidad o de calificacion definitiva, en el supuesto de que el
comprador opta por la resolucién contractual, sin perjuicio de los demas pactos licitos que
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tengan convenidos. Sin que puedan imponerse al consumidor, en concepto de
indemnizacion o penalizacion, cuantias superiores a las que se impongan al promotor.

Cuando se trate de viviendas de proteccion publica de nueva construccion se exigira,
ademas, la autorizacion de la administracién para percibir cantidades a cuenta, que requerira
la previa obtencion de la cédula de calificacion provisional y la acreditacion mediante
certificacién registral de la titularidad y libertad de cargas del solar, salvo las constituidas en
garantia de devolucién de los préstamos cualificados concedidos para la construccién de las
viviendas.

También deberan ser garantizadas las cantidades entregadas en concepto de reserva de
una vivienda, en los términos que reglamentariamente se establezca.

() Téngase en cuenta que esta norma gueda derogada, con efectos de 1 de enero de 2016, por la disposicién
derogatoria 3.a) de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre. Ref. BOE-A-1999-21567. en la redaccién dada por la
disposicion final 3.4 de la Ley 20/2015, de 14 de julio. Ref. BOE-A-2015-7897.

Articulo 16. Venta de viviendas terminadas.

En las compraventas de viviendas terminadas de nueva construccién o provenientes de
la rehabilitacion integral del edificio, se exigiran los requisitos y documentos previstos en los
articulos anteriores, salvo lo relativo a los pagos anticipados en periodo de construccion vy,
ademas, los siguientes:

a) Las garantias por dafios materiales derivadas de vicios y defectos de construccién
establecidas en la legislacion de ordenacion de la edificacién.

b) En su caso, el importe de préstamo hipotecario que corresponda a la vivienda, las
condiciones del mismo y los requisitos de subrogacion al comprador.

El comprador podra subrogarse o no en el préstamo del promotor, siendo por cuenta de
este los gastos de cancelacién cuando el comprador optara por la no subrogacion en dicho
préstamo.

Los anteriores requisitos sefialados en los apartados a) y b) deberan acreditarse en la
escritura publica de compraventa.

c) El Libro del Edificio, que recogera la documentacion de la obra ejecutada, conforme se
establece en la legislacién de ordenacion de la edificacion.

d) La licencia de ocupacién, y en el supuesto de viviendas de proteccién publica de
nueva construccion o rehabilitadas, en primera transmisién, la cédula de calificacion
definitiva.

CAPITULO IV

Requisitos para las viviendas objeto de arrendamiento

Articulo 17. Requisitos.
Son requisitos para arrendar viviendas, los siguientes:

a) Que la vivienda disponga de la licencia de ocupacién o, en su caso, cédula de
habitabilidad, y tratandose de viviendas de proteccién publica de nueva construccién o
rehabilitadas, en primera ocupacion, la cédula de calificacion definitiva, sin perjuicio de la
exigibilidad de la licencia de ocupacién a efectos de comprobacion de la legalidad
urbanistica por parte de los érganos de la administracion local competente.

b) Que el edificio disponga de las acometidas generales de suministros y servicios
previstos por la legislacién aplicable.

c) La prestacion de la fianza, de acuerdo con las determinaciones establecidas por la Ley
de Arrendamientos Urbanos.

d) Los establecidos especificamente por la Ley de Arrendamientos Urbanos, bien
entendido que se tendran por no puestas, y por lo tanto seran nulas de pleno derecho, las
estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario las normas que con caracter
imperativo establece.
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e) Se podra acceder a la adquisicion de una vivienda a través de la formalizacién del
contrato de arrendamiento con opcion de compra. Los requisitos aplicables seran los que
establece el articulo 16 de esta Ley para la venta de viviendas terminadas, con las
determinaciones que reglamentariamente se establezcan.

Articulo 18. Contenido basico del contrato de arrendamiento.

Los contratos de arrendamiento de viviendas, se ajustaran a lo establecido en la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

El arrendador debera facilitar al arrendatario la documentacion que autorice la ocupacion
de la vivienda, bien sea la licencia de ocupacién, cédula de habitabilidad o calificacién
definitiva.

CAPITULO V

Fianzas de arrendamientos urbanos

Articulo 19. Constitucion de la fianza.

1. A la celebracion del contrato de arrendamiento de vivienda sera obligatoria la
exigencia de prestaciones de fianza de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 17.c) de esta
Ley.

En los arrendamientos de locales o edificaciones para usos distintos del de vivienda,
cuando impliquen también arrendamiento de vivienda, la fianza se exigird por el importe
equivalente a dos mensualidades del alquiler estipulado por la vivienda. Si dicha cuantia no
se halla estipulada expresamente en el contrato, la fianza estara constituida por el importe
del tres por ciento del valor catastral que el bien inmueble tenga asignado en el momento de
celebracion del contrato.

2. Quedan exceptuadas de la obligacién de prestar fianza, las entidades publicas de
caracter territorial reconocidas por el ordenamiento juridico, cuando tales pagos hayan de
ser satisfechos con cargo a sus respectivos presupuestos.

3. En los suministros de gas, la fianza, cuando sea exigida, serd como maximo igual a la
cantidad que resulte de aplicar la tarifa corriente a los metros cubicos que correspondan a la
capacidad de medida del contador durante cuarenta horas.

4. En los contratos de suministro de fluido eléctrico y demas contratos, la fianza se regira
por las disposiciones que resulten aplicables a cada caso.

5. Lo dispuesto en los apartados 3 y 4 del presente articulo resultara aplicable con
independencia del nimero de abonados y la localidad, dentro del ambito de la Comunidad
Valenciana, donde estos tengan su domicilio social.

6. El establecimiento por las partes de cualquier otro tipo de garantia del cumplimiento
de las obligaciones derivadas del correspondiente contrato, adicional a la fianza, no impedira
la exigencia y depdsito de esta.

Articulo 20. Actualizacién de la fianza.

1. No procederd la actualizacion de la fianza durante los cinco primeros afios de duracién
del contrato, salvo que hubiere lugar en dicho tiempo a la prérroga del arrendamiento, en
cuyo caso regira lo acordado sobre la fianza entre las partes. En ese mismo caso, y a falta
de pacto especifico, lo acordado sobre la actualizacion de la renta se presumird querido
también para la actualizacién de la fianza.

2. El mismo criterio establecido en el apartado anterior ser4 de aplicacién en los
supuestos de actualizacion de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado
para el arrendamiento exceda de cinco afnos.

3. En los demas contratos, en materia de actualizacion de fianzas se estara a lo que, en
su caso, disponga la legislacion especifica aplicable a cada uno de ellos.

Articulo 21. Devolucién de la fianza.

Extinguido el contrato, el depositante podra solicitar la devoluciéon de la fianza en la
forma en que se establezca reglamentariamente. A tal efecto, si transcurrido un mes desde
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la solicitud no se procediera a la devolucién de la cantidad depositada, esta devengara el
interés legal correspondiente.

Articulo 22. Ingreso de la fianza sin previo requerimiento.

Los ingresos de fianzas efectuados fuera de los plazos que se establezcan
reglamentariamente, sin mediar requerimiento previo, soportaran un recargo del veinte por
ciento, con exclusion de las sanciones que, en otro caso, hubieran podido exigirse pero no
de los intereses de demora. No obstante, si el ingreso se efectlia dentro de los tres, seis 0
doce meses siguientes al término de los plazos voluntarios de ingreso, se aplicara un
recargo Unico del cinco, diez o quince por ciento, respectivamente, con exclusién del interés
de demora y de las sanciones que, en otro caso, hubieran podido exigirse, siempre que este
Ultimo recargo se ingrese voluntariamente con el principal. Este mismo régimen sera
aplicable a los ingresos por fianzas sujetas al régimen de concierto.

Articulo 23. Ingreso de las liquidaciones derivadas de fianzas.

En los casos en los que el recargo por ingreso extemporaneo, y sin previo requerimiento,
no se abone simultdneamente con el ingreso del principal, se practicara por la administracién
tributaria la oportuna liquidacién, que deberé ingresarse, en periodo voluntario, en los plazos
establecidos en el articulo 20.2 del Real Decreto 1684/1990, de 20 de diciembre, por el que
se aprueba el Reglamento General de Recaudacion. Los mismos plazos de ingreso seran
aplicables a las liquidaciones derivadas de actuaciones inspectoras o de resoluciones
sancionadoras.

Articulo 24. Recaudacién en via de apremio.

Las liquidaciones de recargos por ingreso fuera de plazo sin previo requerimiento que no
se abonen simultaneamente con el principal y las liquidaciones derivadas de actas
inspectoras o de resoluciones sancionadoras se podran recaudar por la via de apremio, en
caso de impago en periodo voluntario, en los términos establecidos por los articulos 91 y
siguientes del Real Decreto 1684/1990, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Recaudacion.

Articulo 25. Controversia entre los contratantes.

Ni la Generalitat ni las entidades de crédito colaboradoras designadas para efectuar en
ellas el depdsito de las fianzas constituidas podran resultar afectadas por las controversias y
exigencia de responsabilidades que puedan suscitarse entre los contratantes, por causa de
arrendamiento.

Articulo 26. Inspeccion de fianzas.

1. Las funciones inspectoras, con el fin de comprobar, investigar y garantizar el exacto
cumplimiento de las obligaciones establecidas por esta Ley, corresponderan a la Conselleria
competente en materia de Hacienda.

2. Los sujetos obligados a la constitucion y deposito de las fianzas y los arrendamientos
deberan colaborar con la administraciéon en el desarrollo de las funciones inspectoras,
proporcionando cuantos datos y documentos resulten relevantes para fiscalizar el exacto
cumplimiento de esta Ley.

3. Comprobado el exacto y total cumplimiento de las obligaciones establecidas en esta
Ley, se extendera acta de comprobado y conforme.

4. Si se comprobase el incumplimiento de alguna obligacion establecida en esta Ley, los
servicios de inspeccion de la Conselleria competente en materia de Hacienda haran la
pertinente propuesta de regularizaciéon, extendiendo acta de conformidad si el sujeto
obligado, sin perjuicio de su derecho de recurso, acepta regularizar su situacion en los
términos propuestos, en cuyo caso el importe de las sanciones procedentes se reducira en
un cincuenta por ciento.
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5. Si el sujeto obligado no acepta la regularizacién propuesta, se extendera acta de
disconformidad y se incoara el oportuno procedimiento que concluira con la resolucion que
resulte procedente.

Articulo 27. Registro de Fianzas de Arrendamientos Urbanos.

1. A los efectos de lo dispuesto en la presente ley, en la disposicién adicional tercera de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos, y en el articulo 4, apartado
uno, letras j y k de la Ley de la Generalitat 13/1997, de 23 de diciembre, del tramo
autonémico del impuesto sobre la renta y restantes tributos cedidos, se crea el Registro de la
Generalitat de Fianzas de Arrendamientos Urbanos, con caracter administrativo, que
depende del 6érgano competente en gestion de tesoreria, en el que deben ser objeto de
inscripcién los datos correspondientes a contratos suscritos entre arrendador y arrendatario
referentes a inmuebles situados en la Comunitat Valenciana cuyas fianzas deben ser objeto
de depésito preceptivo.

2. En el Registro de Fianzas de Arrendamientos Urbanos deben hacerse constar los
siguientes datos:

a) La situacién del inmueble, con indicacion de municipio y direccién completa.

b) El uso al que se destina aquel, indicando si es para vivienda o para uso distinto.

c) La identificacion del arrendador y del arrendatario, indicando el nombre y apellidos o
razon social y los respectivos niumeros o cédigos de identificacion fiscal.

d) La fecha de formalizacién del contrato, asi como la de inicio real del pago del alquiler,
cuando esta fecha fuera anterior a la de formalizacion, y el plazo inicial de duracion del
contrato.

e) La renta pactada.

f) La fecha de depdsito de la fianza y la cuantia de esta.

g) Las fechas de las actualizaciones que, en su caso, se produzcan, asi como su
cuantia.

h) La fecha de cancelacién de la fianza, indicando el importe de la cancelacion y el
beneficiario.

i) Cualquier otra circunstancia que afecte a la fianza, indicando su fecha.

La inscripcion de la fianza en el Registro se producird de oficio por la administracion,
previa constancia del deposito de la fianza y del cumplimiento de los requisitos que se
establezcan reglamentariamente, pudiéndose instar, ademas, por cualquiera de los
contratantes. Asimismo, cuando se devuelva la fianza, se producird de oficio la cancelacién
del asiento respectivo.

TITULO Il

Uso, conservaciéon, mantenimiento y adaptacion de la vivienda

CAPITULO |

Uso y conservacion de la vivienda

Articulo 28. Obligaciones generales de los propietarios y usuarios.

Los propietarios y usuarios de las viviendas estdn obligados a mantenerlas en buen
estado de conservacion, uso, mantenimiento y seguridad, obligacién que alcanzara a las
instalaciones y anejos de la vivienda y a los elementos comunes del inmueble.

Asimismo, estan obligados a permitir la entrada en la misma en los supuestos de
actuaciones para el mantenimiento, conservacion o reparacion de los elementos comunes
del inmueble, consintiendo las servidumbres requeridas para la creacién de servicios
comunes de interés general, en las condiciones establecidas por la legislacién de propiedad
horizontal.
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Articulo 29. Intervencién en elementos comunes.

La intervencion en elementos comunes sera necesaria cuando lo exija la adecuada
conservacion y mantenimiento de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad del edificio, que requerird el correspondiente proyecto, licencia municipal y
direccion facultativa en los supuestos que alteren la estructura o fabrica del mismo, de
conformidad con lo establecido en la legislacion de ordenacion de la edificacién. De esta
intervencién habrd de dejarse obligatoriamente constancia en el Libro del Edificio, sin
perjuicio de los demas requisitos establecidos por la legislacién de propiedad horizontal.

Articulo 30. Aseguramiento de los edificios de vivienda.

1. Es obligatorio que los edificios de viviendas estén asegurados contra el riesgo de
incendios y por dafios a terceros. La comunidad de propietarios debera suscribir estos
seguros para los elementos comunes de todo el inmueble.

En el caso de edificios calificados de promocion publica y en el de edificios en los que
existan viviendas integrantes del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat, en los que
la misma ostente en propiedad un porcentaje igual o superior al 50 % de los inmuebles que
constituyan la comunidad de propietarios, los citados seguros tendrén caracter potestativo.

2. Las comunidades de propietarios que hayan constituido el fondo de reserva para
atender las obras de conservacion y reparacion del edificio de viviendas, o que con cargo al
mismo hayan suscrito un contrato de seguro que cubra los dafios causados en el edificio por
riesgos extraordinarios, o un contrato de mantenimiento previamente del inmueble y sus
instalaciones generales, gozaran de preferencia para la obtencién de ayudas publicas a la
rehabilitacién, conservacion y mantenimiento de los mismos.

CAPITULO Il

Obras de adecuacién en la vivienda y el edificio

Articulo 31. Realizacién de obras de adecuacion.

1. La adecuacion de inmuebles destinados a vivienda tendran por objeto llevar a cabo las
obras de transformacién necesarias para que, tanto las viviendas como los elementos y
servicios comunes del edificio, garanticen la accesibilidad y circulacion de personas con
movilidad y comunicacion reducidas.

2. Se consideraran también obras de adecuacion las requeridas para dotar a los
inmuebles de viviendas de la infraestructura comdn a los servicios de telecomunicacién, y
aquellas otras que sean preceptivas para la adaptacion a la normativa vigente.

Articulo 32. Impulso de la administracion.

Las administraciones favoreceran las obras de adecuacion para personas con movilidad
y comunicacién reducidas y las de adaptacion a la normativa vigente, estableciendo las
medidas de fomento que se regularan reglamentariamente.

CAPITULO III

De la inspeccion técnica periddica de los edificios y la actuacion de la
administracion

Articulo 33. Planes de actuacién.

La Generalitat, de conformidad con lo establecido por la legislacion urbanistica en su
caso, podra establecer Planes de actuacién en colaboracion con los ayuntamientos y otras
entidades, que permitan elaborar censos sobre el estado de las edificaciones y medidas de
apoyo para la inspeccion técnica y periédica de inmuebles destinados a viviendas.
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Articulo 34. Inspeccion periddica.

La Generalitat podra establecer las medidas que considere adecuadas para, en funcion
de las caracteristicas socioecondmicas de los propietarios, posibilitar la realizacién de las
inspecciones técnicas periddicas obligadas por la legislacion urbanistica, que se
instrumentaran directamente o mediante Convenios con ayuntamientos y otras entidades.

Los propietarios de edificios de viviendas catalogados o de antiglledad superior a
cincuenta afios que promuevan actuaciones de rehabilitacion conforme a las medidas de
fomento que se establezcan estaran obligados a aportar certificacion expedida por facultativo
competente, para supervisar su estado de conservacion al menos cada cinco afos. Los
resultados de la inspeccidn se consignaran en un certificado que describa los desperfectos
apreciados en el inmueble, sus posibles causas y las medidas prioritarias recomendables
para asegurar su estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales o para
mantener o rehabilitar sus dependencias en condiciones de habitabilidad o uso efectivo
segun el destino propio de ellas. Se dejard constancia del grado de realizacion de las
recomendaciones expresadas con motivo de la anterior inspeccion periddica. La eficacia del
certificado exige remitir copia de él al ayuntamiento y al Colegio Profesional correspondiente.

El Ayuntamiento podrd exigir de los propietarios la exhibicion de los certificados
actualizados de inspeccion periddica de construcciones Yy, si descubriera que estas no se
han efectuado, podra realizarlas de oficio a costa de los obligados.

Articulo 35. Actuacién de la administracion.

Las administraciones deberdn velar por el cumplimiento de los deberes de los
propietarios y usuarios en cuanto a mantenimiento, conservacion e inspeccion técnica
periddica.

Los ayuntamientos, mediante ordenanza municipal, podran condicionar la expedicién de
las correspondientes licencias de obras y de ocupacién a la previa realizacién de las
inspecciones a que se refiere el articulo anterior.

CAPITULO IV

Rehabilitacion de viviendas y edificios

Articulo 36. Concepto de rehabilitacion. Rehabilitacion urbana.

1. La rehabilitacién de viviendas tiene por objetivo la recuperacion del parque inmobiliario
residencial existente, de forma que sus condiciones, requisitos y beneficios tiendan a
equipararse con los de las viviendas de nueva construccion.

2. Se consideraran actuaciones de rehabilitacion de edificios y viviendas las que tengan
por objeto la adecuacién funcional, estructural, de habitabilidad, y en su caso las obras de
adecuacion a las que se refiere el articulo 31.

3. La rehabilitacion se extendera a la recuperacién de la ciudad existente, especialmente
en las areas mas degradadas, y en este sentido también tendran la consideracion de obras
de rehabilitacion urbana la adecuaciéon del equipamiento comunitario primario, entendido
este como el constituido por los espacios libres, viales, e infraestructuras al servicio de las
viviendas, asi como la adecuacién de edificios publicos o privados destinados al
equipamiento social, cultural o educativo en las condiciones que se establezcan
reglamentariamente.

Articulo 37 bis. Rehabilitaciones en materia de accesibilidad o reduccién de la demanda
energética.

1. Las autorizaciones administrativas o, en su caso, las declaraciones responsables de
obras para la rehabilitacién de edificaciones preexistentes, podran comportar la autorizacion
para ocupar, mientras subsista la edificacién, de suelos reservados a dotaciones publicas o
terrenos privados inedificables que sean indispensables para instalar ascensores u otros
elementos relacionados con la accesibilidad de las personas, o para reducir como minimo el
30 % de la demanda energética anual destinada a la calefaccion o refrigeracion del edificio
de acuerdo con lo que establece la legislacion en materia de suelo, o que de la actuacion se
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obtenga una reduccién de al menos un 30 % del consumo de energia primaria no renovable
referida a la certificacién energética, siempre que:

a) Sea inviable técnica o econdmicamente cualquier otra solucién.

b) No se perjudique sensiblemente la funcionalidad del sistema urbanistico afectado o
las condiciones de ventilacién, soleamiento y vistas de las edificaciones vecinas.

En estos supuestos no serd necesaria la modificacion del planeamiento urbanistico.

2. Se considerara que las actuaciones derivadas de las intervenciones de rehabilitacion y
dirigidas a la mejora de las condiciones de accesibilidad, centralizacion de instalaciones,
sostenibilidad o habitabilidad, incluyendo la incorporacién de nuevos espacios exteriores a
las viviendas, no suponen un incremento de la edificabilidad ni la variacion de los parametros
urbanisticos de las edificaciones y ordenacion existentes.

3. Las citadas obras podran ser ejecutadas mediante el titulo habilitante de la
declaracion responsable prevista en el articulo 69 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre de
procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas en relacién con el
articulo 233 de la Ley 5/2014 de 25 de julio de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda
de la Generalitat Valenciana.

No obstante, cuando por motivos de proteccion del patrimonio histérico-artistico las
obras sean consideradas de trascendencia patrimonial a los efectos de lo previsto en el
articulo 36 de Ley 4/1998 de 13 de julio de patrimonio cultural valenciano precisaran de su
tramitacion mediante el titulo de la licencia de intervencion prevista en el articulo 236 del
Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, texto refundido de la ley de
ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje.

Articulo 38. Intervencion de la administracion.

Los ayuntamientos podran dictar 6rdenes de ejecucion para llevar a cabo obras de
rehabilitacién, conforme a la legislacion especifica aplicable.

Asi mismo, acordaran la constitucidn del Registro Municipal de edificios a rehabilitar a los
efectos previstos en su caso por la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 38 bis. La conservacion y la rehabilitacion como instrumentos para garantizar el
derecho a la vivienda.

El fomento de la conservacion y la rehabilitacion del patrimonio inmobiliario residencial
es objeto de la actuacion prioritaria de la Generalitat Valenciana y los entes locales con el
objetivo de garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada.

Articulo 38 ter. La expropiaciéon o la ocupacion temporal en edificios en régimen de
propiedad horizontal.

1. Si las obras, instalaciones o implantacién de usos que deben realizarse en inmuebles
en régimen de propiedad horizontal para cumplir el deber de conservacion y rehabilitacion
hacen necesaria la expropiacion total o parcial por incumplimiento de los deberes de
conservacion y rehabilitacion o la ocupacién temporal de elementos privativos o comunes
para la realizacion de obras para la conservacion o rehabilitacion de dichos elementos por el
tiempo que duren las actuaciones, las personas interesadas a instancia de parte o los
ayuntamientos y la Generalitat Valenciana de oficio podran incoar un expediente a tal fin. En
todo caso debera tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21
de julio, sobre propiedad horizontal.

2. El proyecto que incluye la prevision de la expropiacion debe contener un informe
técnico, el analisis de la declaracién de obra nueva segun las inscripciones previstas en el
Registro de la Propiedad y una memoria que acredite y concrete la necesidad de ocupacién
definitiva o temporal. La citada memoria debe analizar las vias de actuacién posibles y la
justificacion de que no existe una alternativa menos gravosa para los derechos de propiedad.

La aprobacion del proyecto llevara implicita la declaracion de utilidad puablica y la
necesidad de ocupacién de los bienes y derechos afectados.

3. La tramitacién del expediente debe ajustarse al procedimiento establecido a través del
procedimiento de tasacién conjunta previsto en el art. 112 del Decreto legislativo 1/2021, de
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18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje.

4. En actuaciones de regeneracién urbana podra pactarse con la persona propietaria el
pago del justiprecio expropiatorio en especie, siempre que el mismo se efectlie dentro del
propio ambito de gestion y dentro del plazo temporal establecido para la terminacién de las
obras correspondientes.

Articulo 38 quater. Declaracion de inhabitabilidad.

1. En los casos de infravivienda, asi como en los supuestos en que la utilizacién de una
vivienda o alojamiento suponga un peligro para la seguridad o salud de las personas, 0
cuando se incumplan las condiciones de habitabilidad que reglamentariamente se
determinen, y sin perjuicio de la adopcion por parte del ayuntamiento correspondiente de las
medidas urgentes de desalojo y aseguramiento que resulten procedentes, la Administracién
municipal podra declararlos inhabitables, en el marco de la accién protectora prevista en el
articulo 29.1 la Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcién social de la vivienda de la
Comunitat Valenciana y en el apartado 2 siguiente. La declaracién podra hacerse tanto con
caracter provisional y cautelar como con caracter permanente.

2. La declaracion de inhabitabilidad, cuando sea definitiva y firme en via administrativa,
conllevara la necesaria adopcion de las medidas de intervencion que resulten procedentes,
con prioridad de las de fomento, rehabilitacion y ayuda, para que permitan recuperar la
habitabilidad del inmueble, pudiendo seguirse con la emision de érdenes de ejecucién, o
declaraciéon, en su caso, de ruina e incluso expropiacién, venta o sustitucién forzosa por
incumplimiento de la funcién social. Se respetara, en todo caso, el derecho de acceso a la
ocupacion legal de una vivienda en los términos de la presente ley y normativa que se dicte
en su desarrollo.

3. Cuando la declaracién de inhabitabilidad se adopte con caracter cautelar o temporal,
por razones de insalubridad que puedan resolverse con simples labores de limpieza y
retirada de residuos, sin perjuicio de las actuaciones que correspondan a los servicios
sociales y en apoyo de estos, el ayuntamiento correspondiente, con la autorizacién judicial
pertinente, podra ordenar la entrada domiciliaria y la realizacion de las mencionadas labores
con cargo a las personas responsables de la referida situacion.

Articulo 38 quinquies. Expropiacion en areas de regeneracion urbana integrada.

1. A propuesta de los ayuntamientos, la conselleria competente en materia de vivienda,
en el marco de las previsiones del Plan de recuperacion, transformacién y resiliencia,
previsto en el Real decreto 853/2021, de 5 de octubre, podran delimitar areas de
regeneracion urbana integrada de barrios y centros historicos.

Las citadas areas de regeneracion urbana integrada llevaran implicita la declaraciéon de
utilidad puablica de las actuaciones y la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios
afectados a los fines de expropiaciéon y de imposicién de servidumbres o de ocupacién
temporal de los terrenos.

2. El acuerdo de delimitacion puede comportar:

a) La aprobacion de normas, planes y programas de conservacion y rehabilitacion de
viviendas.

b) La obligacion de conservacion y rehabilitacion de todos o algunos de los inmuebles
incluidos en el area delimitada.

c) La adopcion de 6rdenes de ejecucion dirigidas al cumplimiento de los deberes de
conservacion y rehabilitacion en el area.

d) La creacién de un 6rgano administrativo o ente gestor que impulse el proceso de
rehabilitacion.

Articulo 38 sexies. Viabilidad econémica.

La ordenacion y ejecucion de las actuaciones previstas en este capitulo, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal
de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
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misma, para las personas propietarias incluidas en su ambito de actuacién, y contendra, al
menos, los siguientes elementos:

a) Andlisis de la repercusion de las ayudas y subvenciones publicas procedentes de la
Generalitat y de los fondos de la Union Europea.

b) Aportaciones de los municipios en los que se realice la actuacion.

¢) En su caso, aportaciones de particulares.

d) Colaboracion publico-privada en el marco de la gestibn y suministro de servicios
urbanisticos.

Articulo 38 septies. Actuaciones de rehabilitacion en supuestos especiales.

1. En actuaciones de rehabilitacibn de edificios o viviendas donde se acrediten o
aprecien especiales circunstancias de caracter social, valor patrimonial o vulnerabilidad, la
administracion local o autonémica, o las entidades integrantes de su sector publico
instrumental, podran actuar como agente de la rehabilitacién publico conforme a lo previsto
en el titulo VI, en caso de incumplimiento de los propietarios del deber de rehabilitar.

2. En aquellos casos en que la administracién actle como agente de la rehabilitacion
publico de edificios o viviendas donde se acrediten o aprecien especiales circunstancias de
caracter social, valor patrimonial o vulnerabilidad, debera suscribirse un convenio con la
comunidad de personas propietarias en el que se detallardn las funciones que debera
realizar la administracién o entidad publica, previa autorizacién mediante acuerdo adoptado
en el marco de la Ley de propiedad horizontal.

El convenio debera incluir en su caso la necesidad de ocupacion temporal de los
elementos comunes y privativos para la correcta ejecucion de las obras de rehabilitacion.

3. La declaracion del incumplimiento de las érdenes de ejecucién derivadas del deber de
rehabilitar que afecten a inmuebles en los que se acrediten especiales circunstancias de
vulnerabilidad o de caracter patrimonial o social, habilitard a la administracion actuante para
gue en virtud del procedimiento de ejecucidn subsidiaria pueda realizar por cuenta de la
propiedad todas y cada una las actuaciones previstas en el apartado anterior, previo
cumplimiento de los articulos 97 y 99 de la ley 39/2015, de 1 de octubre.

4. El importe de los gastos de las actuaciones de rehabilitacion que, en su caso, deban
sufragar las personas propietarias tendran la naturaleza de ingreso de derecho publico a los
efectos de su recaudacién por parte de los organismos publicos correspondientes.

TITULO IV

Fomento publico y prestacién directa de la vivienda

CAPITULO |

Principios generales

Articulo 39. Competencias de la Generalitat.

La Generalitat podra establecer planes de vivienda propios o0 medidas de desarrollo que
complementen la legislacién basica estatal en esta materia, pudiendo a tal efecto y para su
viabilidad, suscribir Convenios con cualquier tipo de entidades publicas, entidades sin animo
de lucro o privadas y con entidades financieras o de crédito, en las condiciones que se
determinen, de acuerdo con la legalidad vigente.

Estas medidas estaran dirigidas a hacer efectivo el derecho constitucional a una vivienda
digna y adecuada mediante la articulaciéon de politicas de integracion e inclusion social que
contemplen la accesibilidad a la vivienda, prestando especial atencién al primer acceso a la
vivienda, la integracién de personas con capacidades reducidas, tanto fisicas como
psiquicas y sensoriales, la posibilidad de ofrecer el disfrute de la vivienda por familias y
personas con menores recursos economicos, la integraciéon de los inmigrantes y de
colectivos especialmente necesitados o con problematica especifica. En el marco de estos
objetivos las lineas concretas de actuacion podran ser abordadas desde una perspectiva de
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necesidad individualizada tanto como desde un enfoque amplio en cuanto a la necesidad de
actuar en un entorno determinado que garantice una plena integracién social.

Articulo 40. Viviendas de proteccién publica y demas actuaciones protegidas.

1. Por la presente Ley se establece el régimen de viviendas de proteccién publica en el
ambito de la Comunidad Valenciana.

El régimen de financiacion, uso, conservacion, aprovechamiento y sancionador se regira
por esta Ley y por sus normas de desarrollo.

2. La Generalitat esta facultada para establecer limitaciones del precio de venta y renta,
de superficie, de destino, que queda restringido a la vivienda principal salvo en los supuestos
de ayudas objetivas que reglamentariamente se establezcan, y cuantas otras se consideren
ajustadas para el cumplimiento de la finalidad social de este tipo de viviendas.

La Generalitat podra definir reglamentariamente actuaciones protegidas en materia de
vivienda de nueva construccion, de vivienda usada, rehabilitacion o suelo, regulando las
caracteristicas de las correspondientes medidas de fomento que se puedan establecer en
cada momento.

En el ambito de la legislacion urbanistica, la Generalitat podra elaborar los instrumentos
de planeamiento y gestion necesarios, y las medidas pertinentes para crear reservas de
suelo residencial con destino preferente a la construccién de viviendas de proteccién publica.

Asimismo, reglamentariamente se estableceran medidas que limiten la disposicion de las
viviendas adquiridas, promovidas o rehabilitadas con ayudas publicas, asi como las
oportunas para que dichas limitaciones queden inscritas en el registro de la propiedad.

3. Se considerara sobreprecio la percepcion de cualquier cantidad que supere los limites
del precio de venta y renta que se establezcan, aunque sea a titulo de depésito, anticipos no
autorizados, reservas de vivienda, prima o precio por opciéon de compra o venta, abono de
mejoras o modificaciones autorizadas o0 no, contrato conjunto o separado con muebles, o de
cuotas por prestacion de servicios no autorizados, o por cualquier otro titulo.

Las enajenaciones en propiedad o en uso de locales u otras dependencias con precio
libre a los adquirentes o usuarios de las viviendas con proteccion publica de una promocioén,
se considerard sobreprecio por fraude de ley, salvo que los drganos competentes de la
administracion las autorice justificada y motivadamente.

CAPITULO Il

Proteccién publica de la vivienda

Articulo 41. Proteccién del acceso al uso y disfrute de la vivienda.

La Generalitat, las entidades locales y otras entidades publicas estableceran las medidas
adecuadas para poder garantizar el derecho al acceso, uso y disfrute de una vivienda digna
y adecuada por parte de las unidades familiares y las personas en funcion de las
necesidades, y de sus caracteristicas socioeconémicas y culturales.

Estas medidas seran las necesarias para posibilitar el mejor equilibrio entre una oferta de
viviendas asequibles y la capacitacion econdmica de la demanda, de acuerdo con sus
circunstancias socioecondmicas y personales, para facilitar el acceso al disfrute de la
vivienda.

Articulo 42. Medidas de fomento.

1. La Generalitat, las entidades locales y otras entidades publicas podran establecer
cuantas medidas de fomento se consideren apropiadas para incentivar las actuaciones
protegidas en materia de vivienda.

A tal efecto, estas medidas podran referirse a la promocidn, el acceso y rehabilitacion de
viviendas, facilitando la financiacion adecuada, y con caracter complementario, a los
entornos y equipamientos urbanos.

2. La Generalitat y las entidades locales podran establecer exenciones y bonificaciones
tributarias dentro del ambito de sus respectivas competencias.
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3. El incumplimiento de las condiciones generales para acceder a la financiacion
cualificada dara lugar al reintegro de los beneficios obtenidos, incrementados con los
intereses legales desde su percepcién, sin perjuicio de las sanciones que correspondan
conforme a la legislacién aplicable.

4. La Generalitat, las entidades locales y otras entidades publicas podran convenir
programa de intervencion en areas urbanas con la finalidad de coadyuvar a la regeneracién
y rehabilitacion, y adecuar la oferta de vivienda para facilitar su acceso a los ciudadanos.

Sin perjuicio de la obligacién de destinar los bienes y recursos que integran los
patrimonios publicos de suelo de conformidad con lo dispuesto en el dltimo parrafo del
articulo 16.1.b) del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de suelo, a la construccion de viviendas sometidas a algin régimen
de proteccion publica, podran dedicarse, ademas de a las finalidades previstas en la
legislacion urbanistica, y con independencia de los requisitos exigidos por aquella, a
inversiones en urbanizacion, espacios publicos y a rehabilitacién, renovacion y regeneracion
urbana, en los ambitos referidos en el parrafo anterior, de acuerdo, en este Ultimo caso, con
la normativa autonémica aplicable.

Igualmente, podran aplicarse a la adquisicion de suelo para el desarrollo de
equipamientos, infraestructuras y otras finalidades en desarrollo del planeamiento
urbanistico y territorial.

Articulo 43. Concepto de vivienda de proteccion publica.

La vivienda de proteccién publica es aquélla cuyo precio maximo de venta y renta y
superficie Gtil maxima se definan reglamentariamente, retna los requisitos establecidos por
esta Ley y sus normas de desarrollo, esté destinada a usuarios con un nivel de ingresos
limitados, sea susceptible de ayudas publicas, y se califique o reconozca como tal por la
administracion competente. Cuando las referidas ayudas publicas consistan en el acceso a
préstamos especificos, su subsidiacién, o ayudas o subvenciones publicas directas
contempladas en los planes de vivienda y suelo y otros instrumentos similares, las viviendas
se destinaran necesariamente a domicilio habitual y permanente.

Reglamentariamente se estableceran las medidas que se consideren adecuadas para la
concrecion de las medidas de fomento, pudiéndose, siempre motivadamente, primar
determinadas actuaciones bien justificadas por razones sociales, por el interés patrimonial
de las edificaciones o aquellas otras que por circunstancias de caracter excepcional se
puedan justificar.

Articulo 44. Promotores y destinatarios.

1. Podran ser promotores de viviendas de proteccién publica las personas fisicas o
juridicas, publicas o privadas, con o sin animo de lucro.

Unicamente podran ser usuarios de las viviendas de proteccion publica las personas
fisicas.

2. Podran ser propietarios de las viviendas de proteccion publica las personas fisicas o
juridicas, publicas o privadas.

Articulo 45. Extension de la proteccién publica.

1. La proteccion publica se podra extender a otros elementos diferentes de la vivienda,
pero pertenecientes a la misma: garajes, anejos, trasteros y otros locales asimilados, lo que
se regulara reglamentariamente.

2. La proteccion publica podra alcanzar también a:

a) La creacion y adquisicion de suelo residencial y a los terrenos y obras de urbanizacion
necesarias para llevar a cabo la construccion.

b) La adquisicion de edificios para su rehabilitacion.

c¢) La adquisicién de viviendas nuevas o usadas.

d) La rehabilitacion de viviendas y edificios.

e) Las actuaciones que contribuyan al ahorro energético o a la conservacion o
rehabilitacién del medio ambiente en la construccién de las viviendas.

f) Las viviendas de integracion social dirigidas a colectivos especificos.
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g) Las viviendas tuteladas, de tipologia especial o alojamientos destinados a otros
colectivos por razones de interés social.

h) Las edificaciones, instalaciones y servicios complementarios de caracter dotacional en
las condiciones que se determinen reglamentariamente.

Articulo 46. Calificacion de las viviendas de proteccion publica.

1. La calificacién provisional es el acto administrativo por el que una actuacién protegida
en materia de vivienda se incorpora al régimen de proteccion publica, quedando sujeta a las
limitaciones y beneficios previstos en esta Ley y en las normas de desarrollo.

El plazo de duraciéon del régimen de proteccién pulblica y el procedimiento de
descalificacién se determinara reglamentariamente.

2. La calificacion definitiva es el acto administrativo por el que una actuacion protegida
en materia de vivienda queda incorporada, con efectos plenamente consolidados al régimen
de proteccién publica, y faculta para dar al uso las viviendas y para la contratacién de los
servicios correspondientes: energia eléctrica, agua, telecomunicaciones y otros.

3. La calificacion permanente supone la incorporacion al régimen de proteccion publica
de toda edificacion, vivienda o suelo residencial adquirido por la Generalitat, a todos los
efectos y sin limite temporal. Dicha calificacion se realizara automaticamente en los casos
expresamente previstos en la ley, o mediante acto administrativo expreso en el resto de
supuestos.

La proteccioén alcanzara a los elementos y supuestos recogidos en el articulo 45 de esta
ley y concretara el régimen de uso, las formas de acceso, limitaciones y demas condiciones
gue resulten de aplicacion, las cuales se determinaran por disposicion reglamentaria.

La referida calificacién podra acordarse aun cuando ello suponga un cambio del régimen
de proteccion vigente al tiempo de la adquisicion.

Articulo 47. Responsabilidad objetiva en las viviendas de proteccion publica.

Los promotores de viviendas de proteccion publica prestaran las garantias por dafios
materiales que se ocasionen por vicios o defectos de construccion, en el ambito de la
responsabilidad civil regulada por la legislacion de ordenacion de la edificacion.

Articulo 48. Régimen de uso de las viviendas de proteccion publica.

Las viviendas de proteccion publica podrdn ser destinadas a venta, uso propio,
arrendamiento u otras formas de explotacion justificadas por razones sociales.
Articulo 49. Contratacién de las viviendas de proteccion publica.

Los contratos de compraventa y arrendamiento de las viviendas de proteccion publica
incluiran las clausulas de insercion obligatoria, que reglamentariamente se determinen, y
habran de presentarse ante la administracion para su correspondiente visado.

Articulo 50. Derechos de la administracion.

(Derogado).

Articulo 51. Derechos de tanteo y retracto.

(Derogado).

Articulo 52. Ejercicio del derecho de tanteo.

(Derogado).

Articulo 53. Procedimiento para el gjercicio del derecho de retracto.

(Derogado).
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CAPITULO IlI

Promocioén publica y prestacion directa de la vivienda

Articulo 54. Promocién publica de viviendas.

1. La promocién publica de viviendas es una actuacién sin animo de lucro, dirigida a
facilitar el disfrute de vivienda para familias, personas y colectivos con escasos recursos
econdmicos, mediante la promocion de viviendas de nueva construccion, rehabilitacion, o
adquisicién de viviendas ya existentes, en las modalidades que se sefialan y cuya
concrecion se determine reglamentariamente por la Generalitat.

El destino de las viviendas tendra por objeto la venta, el arrendamiento u otras formas de
explotacion de dichas viviendas justificadas por motivos de caracter social.

2. Modalidades de promocién publica:

a) La Promocién Publica Directa es la efectuada sin animo de lucro por la Generalitat y
entidades locales, directamente por cada una, o mediante Convenios entre las citadas
Administraciones.

b) La Promocién Publica Instrumental es la efectuada sin animo de lucro por las
entidades auténomas y empresas publicas dependientes de la administracion Autondémica y
Local.

c) Se considerara Promocién Publica Asimilada la efectuada por entidades sin animo de
lucro con fines sociales destinada a operaciones especiales de integracion social con las
autorizaciones, control y seguimiento de la Generalitat, y con las caracteristicas, condiciones
y ayudas que se regulen reglamentariamente.

Articulo 55. Promocion publica de suelo.

La Generalitat, directamente o mediante Convenios con las entidades locales, entidades
autbnomas y empresas publicas de ambas administraciones, podra adquirir y preparar suelo
con destino preferente a la promocidén de viviendas con proteccién publica y la formacion de
patrimonios publicos de suelo y regulacién del uso del derecho de superficie.

Igualmente la Generalitat podra establecer Convenios o crear sociedades instrumentales
para la promocion de suelo destinado preferente a viviendas con algun tipo de proteccién
publica y/o la promocién de estas.

Asimismo, la Generalitat podra suscribir Convenios con los ayuntamientos para que en el
sistema de selecciéon de los Programas de Actuacion Integrada se priorice a los promotores
gue propongan suelo destinado a promociones de proteccion publica o parcelas con derecho
de superficie, incluyan viviendas destinadas a alquiler, o cualquier otra medida que impulse
la promocion de actuaciones protegidas en sus distintas modalidades.

Articulo 56. Programacion de las viviendas de promocion publica.

1. La Generalitat podra establecer programas para la promocion de nueva construccion,
rehabilitacion o adquisicion de vivienda, directamente o concertadas con otros Entes
publicos territoriales, entidades sin animo de lucro, promotores publicos, y empresas de
capital integramente publico, de acuerdo con las modalidades establecidas.

2. La Generalitat coordinara con otras administraciones la gestion de actuaciones de
vivienda devenidas de situaciones de emergencia, realojos por operaciones urbanisticas,
catastrofes, acciones integrales en zonas urbanas, y situaciones asimiladas.

Articulo 57. Adjudicacion y gestion del patrimonio publico de vivienda.

1. Las condiciones de adjudicacion y cesion de las viviendas que integran el patrimonio
publico de vivienda se realizara por los procedimientos establecidos reglamentariamente.

Podran atenderse preferencialmente, en su caso, las situaciones diferenciadas y
singularidades en funcion de las personas, familias y colectivos a los que van dirigidas, asi
como las posibles medidas de acompafiamiento social a adoptar.

2. La formalizacion de la adjudicacién se efectuara en un contrato de naturaleza
administrativa, aprobado por la Generalitat.
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3. La gestion del patrimonio publico de vivienda correrd a cargo de la conselleria
competente en materia de vivienda, que podra llevarla a cabo directamente, mediante la
adscripcion a la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo o mediante convenio o contratos
administrativos conforme a la legislacion vigente con entidades publicas o privadas de capital
publico.

Para la adecuada gestibn se podran establecer programas para la normalizacion y
regularizaciéon de las ocupaciones irregulares, situaciones de falta de pago o de falta de
residencia habitual y permanente y las administraciones publicas podran recuperar la
titularidad o disponibilidad de las viviendas mediante procedimientos de caracter
administrativo, singularmente de desahucio, resolucién administrativa de contratos de
compraventa, recaudacién ejecutiva por via de apremio y desalojo de ocupaciones sin titulo
0 expropiacién forzosa por incumplimiento de funcién social.

Estos programas podran establecer sistemas de aplazamiento de pago y cambio de
régimen de uso de las viviendas e incluso la recaudacion ejecutiva de las deudas en via de
apremio por parte de la administracion, asi como cuantas medidas se consideren oportunas
para el mejor aprovechamiento del parque de viviendas que integran el patrimonio publico de
vivienda.

4. Expropiacion.

1) Sin perjuicio de las sanciones que procedan, respecto de las viviendas de promocion
publica que se integraron en el patrimonio de la Generalitat como consecuencia de
transferencias estatales, asi como de las construidas directamente por esta u otros entes
publicos territoriales y de otras viviendas que integran el patrimonio publico de vivienda y que
han sido cedidas en propiedad, existira causa de expropiacion forzosa por incumplimiento de
la funcién social de la propiedad en los siguientes casos:

a) Dedicar la vivienda a usos no autorizados o la alteracion del régimen de uso de la
misma, establecido en la cédula de calificacion definitiva.

b) No destinar la vivienda a domicilio habitual y permanente o mantenerla deshabitada
sin justa causa durante un plazo superior a tres meses.

c) Cuando sus adquirentes utilicen otra vivienda construida con financiacién publica,
salvo cuando se trate de titulares de familia numerosa en el marco normativo regulador de
esta situacion.

d) Cuando sus adquirentes incurrieran en falsedad de cualquier hecho que fuese
determinante de la adjudicacion en las declaraciones y documentacion exigidas para el
acceso a la vivienda.

2) En tales casos, se incoarda el oportuno expediente con audiencia de los interesados a
efectos de acreditar, en su caso, la existencia de infracciones. Si del expediente resultara la
comisién de una de las faltas referidas, la Generalitat a través de sus 6rganos competentes
acordara la expropiacion forzosa de la vivienda afectada.

3) Cuando el expediente expropiatorio corresponda a viviendas construidas por otros
entes publicos territoriales, se iniciard este a peticion de los mismos, que financiaran
integramente la expropiacion.

4) El justiprecio de la vivienda sera determinado por la Generalitat, en base al precio en
que fue cedida, del cual se descontaran las cantidades aplazadas no satisfechas por el
adjudicatario, asi como las subvenciones y demas cantidades entregadas al adquirente
como ayudas econdémicas directas.

La cifra resultante se corregira teniendo en cuenta los criterios de valoracion para las
segundas transmisiones de viviendas previstas en sus normas especificas.

El pago y la ocupacion se realizaran conforme a lo dispuesto en la Ley de expropiacion
forzosa.

5) Las viviendas expropiadas conforme a esta Ley se destinaran a cubrir las necesidades
de tipo social, estando para su nueva adjudicacién a lo dispuesto en la normativa vigente.

5. Desahucio o pérdida del derecho de uso.

1) Los propietarios de las viviendas de proteccion publica y de viviendas que integren el
patrimonio publico de vivienda, sin perjuicio de las sanciones que procedan, podran instar al
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desahucio de los beneficiarios, arrendatarios u ocupantes de estas viviendas por las mismas
causas y con arreglo a los procedimientos establecidos en la legislacion comun.
2) También podra promoverse dicho desahucio por las causas especiales siguientes:

a) La falta de pago de las rentas pactadas en el contrato de arrendamiento o de las
cantidades a que esté obligado el cesionario en el acceso diferido a la propiedad y de las
cuotas complementarias que sean exigibles por servicios, gastos comunes o cualquier otra
gue se determine reglamentariamente.

b) La ocupacion de la vivienda sin titulo legal para ello.

c) La realizacion de obras que alteren la configuracion de la vivienda o menoscaben la
seguridad del edificio, asi como causar el ocupante, beneficiario, arrendatario o personas
gue con él convivan deterioros graves en los mismos, sus instalaciones o servicios
complementarios.

d) El incumplimiento de la obligacién de conservacion y mantenimiento de la vivienda.

e) Infraccién grave o muy grave de las prescripciones legales y reglamentarias vigentes
en materia de vivienda protegida.

f) No destinar la vivienda a domicilio habitual y permanente del beneficiario o
arrendatario u ocupantes por cualquier titulo.

g) El subarriendo o cesion total o parcial de la vivienda.

h) El desarrollo en el piso o local o en el resto del inmueble de actividades prohibidas en
los estatutos de la comunidad que resulten dafiosas para la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

3) Los organos competentes en materia de vivienda de la Generalitat podran acordar,
previa tramitacion del correspondiente expediente administrativo que se determine
reglamentariamente, y supletoriamente con arreglo a lo establecido en la normativa sobre
viviendas de proteccion oficial, el desahucio y, en su caso, el lanzamiento de los ocupantes,
arrendatarios o beneficiarios de las viviendas de su propiedad.

Articulo 57 bis. Recuperacién de viviendas del parque publico de la Generalitat cedidas en
régimen de compraventa o acceso diferido a la propiedad.

1. La Generalitat, a través de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, podra ofrecer a
los titulares de contratos de compraventa y de acceso diferido a la propiedad cuyo precio
haya sido amortizado en su totalidad y en los que todavia no haya sido otorgada la escritura
publica de primera transmision, la adquisicion de la vivienda en las siguientes condiciones:

a) El precio vendra determinado por el precio maximo de venta (PMV) establecido para
estas viviendas por su normativa de aplicacion y por el estado de conservacion del inmueble
gue sera objeto de comprobacion por la Administracion.

b) El titular del contrato debera encontrarse al corriente de pago de los gastos de la
vivienda a que esté obligado, de lo contrario dichas cantidades se descontaran del precio a
abonar.

c) El resto de condiciones que legal o reglamentariamente sean de aplicacién a este tipo
de vivienda.

2. El titular del contrato podra aceptar o no la oferta de adquisicion realizada por la
Generalitat, sin perjuicio de los derechos de tanteo y retracto para las segundas y sucesivas
transmisiones que ostenta la Generalitat en virtud de lo establecido en los articulos 50 a 53
de la presente ley.

3. La aceptacion de la oferta de adquisicion por parte del titular del contrato de
compraventa o acceso diferido a la propiedad conllevara la renuncia a la formalizacién en
escritura publica del contrato suscrito en su dia por los adjudicatarios de la vivienda y la
devolucidn de la posesion de la vivienda a la Generalitat.

4. En el supuesto de llevarse a efecto la adquisicion del inmueble por parte de la
Generalitat, esta sera con cargo a los presupuestos de la misma. En consecuencia, las
ofertas a realizar anualmente estaran en funcién de las disponibilidades presupuestarias de
la Generalitat y, dentro de estas, se realizaran preferentemente en aquellos municipios en los
gue exista demanda de este tipo de vivienda u otras condiciones que aconsejen ampliar el
parque de viviendas de la Generalitat.
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5. El procedimiento de adquisicién se iniciara con la propuesta de la Generalitat realizada
a través de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo que debera contener como minimo las
condiciones de precio previas a la valoracion, que debera hacerse una vez comprobado el
estado de conservacion de la vivienda, forma y plazo de pago anteriormente expuestas, para
su consideracion o no por parte del titular del contrato en el plazo maximo de un mes desde
gue se le comunico la propuesta al titular.

6. Si el titular del contrato acepta la propuesta realizada por EVVA en el plazo
establecido, se solicitara su consentimiento para la entrada en la vivienda con la finalidad de
proceder a comprobar su estado y condiciones de conservacion, al objeto de establecer el
precio final, para su aceptacién o no por el titular en el plazo maximo de dos meses desde su
notificacion. De no aceptar ni consentir la entrada, se entendera que rechaza la oferta de
adquisicioén realizada por la Generalitat.

7. La resolucion y notificacién del expediente de adquisicién debera dictarse en el plazo
maximo de 3 meses desde la aceptacion del precio final de la vivienda por parte del titular
del contrato.

8. El precio se abonara en un solo pago, en el plazo maximo de 3 meses desde la
resolucién y notificacion del expediente por parte de la Generalitat.

Articulo 57 ter. Resolucion de mutuo acuerdo de contratos de vivienda cedida en régimen
de compraventa o de acceso diferido a la propiedad.

1. La Generalitat, a través de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, podréa ofrecer a
los titulares de contratos de compraventa o de acceso diferido a la propiedad en fase de
amortizacién, la resolucion de mutuo acuerdo de dicho contrato en las siguientes
condiciones:

a) La cantidad a abonar por la Administracion vendra determinada por el precio maximo
de venta (PMV) establecido para estas viviendas por su normativa de aplicacién y por el
estado de conservacion del inmueble que serd objeto de comprobacién por la
Administracion.

Del precio asi determinado se descontara la parte del préstamo no vencido y, en su caso,
las cuotas de amortizacion vencidas y no pagadas por el adjudicatario.

b) El titular del contrato deber&d encontrarse al corriente de pago de los gastos de la
vivienda a que esté obligado, de lo contrario dichas cantidades se descontaran del precio a
abonar.

c) El resto de condiciones que legal o reglamentariamente sean de aplicacion a este tipo
de vivienda.

2. En el supuesto de llevarse a efecto la recuperacion del inmueble por parte de la
Generalitat, ésta sera con cargo a los presupuestos de la misma. En consecuencia, las
ofertas a realizar anualmente estardn en funcién de las disponibilidades presupuestarias de
la Generalitat y, dentro de éstas, se realizaran preferentemente en aquellos municipios en los
gue exista demanda de este tipo de vivienda u otras condiciones que aconsejen ampliar el
parque de viviendas de la Generalitat.

3. El procedimiento se iniciard con la propuesta de la Generalitat realizada a través de la
Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo que debera contener como minimo las condiciones
de precio previas a la valoracién, que debera hacerse una vez comprobado el estado de
conservacion de la vivienda, forma y plazo de pago y los descuentos anteriormente
expuestos, para su consideracién o no por parte del titular del contrato en el plazo maximo
de un mes.

4. Si el titular del contrato acepta la propuesta realizada por EVVA en el plazo
establecido, se solicitar4 su consentimiento para la entrada en la vivienda con la finalidad de
proceder a comprobar su estado y condiciones de conservacién, al objeto de establecer el
precio final, para su aceptacion o no por el titular en el plazo maximo de dos meses desde su
notificacion. De no aceptar ni consentir la entrada, se entenderé que rechaza la oferta de
resolucién de mutuo acuerdo realizada por la Generalitat.

5. Asi mismo, se realizar4 el calculo de las cantidades que procede descontar de la
valoracion asi efectuada, por los conceptos de préstamo no vencido y, en su caso, por las
cuotas de amortizacidon vencidas y no pagadas por el titular del contrato, con objeto de
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establecer el precio final, que sera comunicado al titular para su aceptacién o no en el plazo
maximo de dos meses desde su notificacion.

6. La resolucion y notificacién del expediente de adquisicién debera dictarse en el plazo
maximo de 3 meses desde la aceptacion del precio final de la vivienda por parte del titular
del contrato.

7. El abono de la cantidad establecida se realizara en un solo pago, en el plazo maximo
de 3 meses desde la resolucion y notificacién del expediente por parte de la Generalitat.

Articulo 58. Promocion publica para la adecuacion de entornos urbanos y equipamientos.

1. La competencia para la ejecucién de las infraestructuras, equipamiento comunitario
primario y dotaciones en el medio urbano al servicio de las viviendas corresponde a las
Administraciones Locales, sin perjuicio de las competencias que correspondan a otras
administraciones conforme a lo previsto por la legislaciébn urbanistica valenciana. La
Generalitat mediante acciones concertadas podra intervenir en este tipo de actuaciones,
instrumentando los correspondientes Convenios o0 ejecutandolas directamente.

2. La recepcién de las obras ejecutadas por la Generalitat, ya sea directamente o0 a
través de sus empresas publicas, implicara la entrega de las mismas a los ayuntamientos y
la asuncion por estos de las competencias y responsabilidades inherentes, quedando a su
cargo la gestién, puesta en uso y mantenimiento.

CAPITULO IV

Actuaciones especificas de integracion social en materia de vivienda

Articulo 59. Concepto.

Se entiende como actuaciones especificas de integracion social en materia de vivienda
aquellas que, en el ambito de lo dispuesto en esta norma, tienen como destinatarios los
colectivos sociales mas desfavorecidos, en razén de sus circunstancias economicas,
personales o sociales.

Estas actuaciones integraran acciones de apoyo social tendentes a erradicar las causas
de exclusién social.

Articulo 60. Medidas de coordinacién.

La Generalitat por si 0o por medio de sus entidades autbnomas o sociedades
instrumentales potenciard la oferta de viviendas dignas que puedan satisfacer las
necesidades béasicas de los colectivos méas desfavorecidos. En este sentido definira
mecanismos de coordinacion con entidades publicas y/o privadas que permitan, en primer
lugar y con caracter prioritario, que estos colectivos cuenten con medios para acceder a una
vivienda digna.

Articulo 61. Medidas de inclusion y sostenibilidad social.

La Generalitat, dentro de los planes de vivienda a que se hace referencia en el articulo
39 de la presente Ley o complementariamente a los mismos, podra establecer lineas
concretas de actuacion que permita el cumplimiento de las politicas de inclusion y
sostenibilidad social, pudiendo potenciar entre otras medidas, los Convenios con distintas
entidades puablicas o privadas que supongan una garantia en la consecucion del
cumplimiento del mandato constitucional.
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TiTULO V

Régimen sancionador

CAPITULO |

Ambito de aplicacion

Articulo 62. Objeto.

Las infracciones de caracter administrativo tipificadas por la legislacién de consumidores
y usuarios, y aplicables a todo tipo de viviendas, seran sancionadas con arreglo a la citada
legislacion, y las de esta ley cuando sea de aplicacién en viviendas libres, por los érganos
administrativos competentes de la Generalitat en materia de consumo, salvo las excepciones
previstas en esta ley.

Por su parte, las viviendas de proteccién publica de nueva construccion, las resultantes
de la rehabilitacién integral del edificio y las viviendas libres y protegidas adquiridas por la
Generalitat para integrar el patrimonio publico de vivienda quedan sujetas al régimen
sancionador establecido en la presente ley, cuya competencia correspondera a los 6rganos
administrativos en materia de vivienda.

A las actuaciones con proteccion publica de vivienda usada o rehabilitada, Unicamente
les sera de aplicacion las infracciones tipificadas en los apartados 1, 4, 7, 10 y 12 del articulo
68 y apartados 1, 2, 3, 4, 5, 7, 9 y 10 del articulo 69 de la presente ley. Las infracciones
tipificadas en los apartados 20 y 21 del articulo 68 seran de aplicacion a las viviendas libres
y protegidas sujetas a los derechos de adquisicion preferente regulados en el Decreto ley
6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la ampliacion de vivienda publica en la Comunitat
Valenciana mediante los derechos de tanteo y retracto, o norma que lo sustituya,
correspondiendo su sancion a los érganos administrativos con competencia en materia de
vivienda.

Articulo 63. Cantidades a cuenta.

El incumplimiento de los requisitos para percibir cantidades a cuenta del precio antes o
durante la construccidon de las viviendas libres constituira infraccion grave que sera
sancionada con multa, que se impondra por los érganos competentes de la Generalitat en
materia de consumo, en cuantia, por cada infraccion, de hasta el 25 por ciento de las
cantidades cuya devolucion deba ser asegurada o avalada o, en caso de resultar superior,
de los importes que se fijan para las infracciones graves en el Estatuto de los Consumidores
y Usuarios de la Comunitat Valenciana.

Cuando se trate de vivienda con proteccion publica, el régimen sancionador se ajustara a
lo dispuesto en la presente ley.

CAPITULO Il

Disposiciones generales

Articulo 64. Finalidad.

La presente Ley en los aspectos que regulan el régimen sancionador tiene por objeto
garantizar en todo el territorio de la Comunidad Valenciana:

a) El cumplimiento de las normas reguladoras de las viviendas con proteccién publica.

b) El cumplimiento de los requisitos exigidos por la legislacién aplicable para la obtencion
de financiacion protegida con destino a la promocién, adquisicién, uso o rehabilitacion de
viviendas, independientemente del régimen al que pertenezcan.

c) El cumplimiento de las obligaciones establecidas por esta Ley en materia de fianzas
de arrendamientos urbanos.

Todo ello a través de la tipificacion de infracciones y regulacion de un sistema de
sanciones recogidas en esta norma.
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Articulo 65. Responsabilidad.

Solo podran ser sancionadas por hechos constitutivos de infraccién administrativa a que
se refiere la presente Ley las personas fisicas y juridicas que resulten responsables de los
mismos, aun a titulo de simple inobservancia. Cuando en la Instrucciéon de un expediente
sancionador no sea posible la delimitacion individual de responsabilidades, se determinaran
solidariamente conforme a la tipificacion de la infraccion.

Si la infraccién administrativa se imputa a una persona juridica, pueden ser consideradas
como responsables las personas fisicas que integren sus organismos rectores o de
direccion, de acuerdo con lo que se establezca en las disposiciones del régimen juridico de
la respectiva forma de personificacion.

Asimismo, podran ser declaradas responsables las compafias suministradoras de
provisién de agua, energia, gas e infraestructuras de telecomunicaciones, cuando incumplan
las obligaciones que contempla el articulo 5 de esta Ley, siempre que a las mismas se las
tenga como imputadas en el expediente sancionador.

CAPITULO III

Infracciones

Articulo 66. Infracciones.

1. Constituiran infracciones administrativas en materia de vivienda las acciones u
omisiones contempladas en la presente Ley.

2. Las infracciones se clasificaran en leves, graves y muy graves, en atencién a la
naturaleza del deber infringido y a la entidad del bien juridico afectado, de conformidad con
lo establecido en esta Ley.

3. La Generalitat, reglamentariamente, articulara la inspeccién de infracciones.

Articulo 67. Infracciones leves.
Tendran la calificacién de infracciones leves:

1. No exponer en sitio visible, durante el periodo de construccion, el cartel indicador,
seglin modelo oficial, de estar acogida la construccién al régimen de viviendas con
proteccion publica.

2. La inexistencia en sitio visible, en los inmuebles acogidos al régimen de vivienda con
proteccidn publica de la placa acreditativa de su condicion, conforme al modelo oficial.

3. La inexistencia del libro de 6rdenes vy visitas en las obras de edificacion de viviendas
de proteccion publica.

4. La ocupacion de las viviendas de proteccién publica antes de la calificacion definitiva,
sin la autorizacion de la administracién competente.

5. La temeridad en la denuncia de supuestas infracciones tipificadas en la presente Ley.

6. La incomparecencia no justificada en actuaciones que se tramiten por infraccion de la
legislacion de viviendas de proteccion publica en calidad de denunciante o denunciado.

7. La obstaculizacion reiterada e injustificada por parte del propietario de la vivienda para
la ejecucion de las obras de reparacion impuestas por la administracion, y siempre que esta
obstaculizacion conste acreditada por cualquier medio admitido en Derecho.

8. El incumplimiento de las obligaciones de presentacion de declaraciones y de
colaboracién con la administracion en materia de fianzas de arrendamientos urbanos,
cuando no constituyan infraccion grave.

Articulo 68. Infracciones graves.

Tendran la calificacion de infracciones graves:

1. El incumplimiento de las condiciones establecidas para el acceso a la financiacion
cualificada.

2. No incluir en los contratos de compraventa y arrendamiento de viviendas de
proteccion publica las clausulas establecidas como obligatorias en las disposiciones legales.
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3. La omisién del visado por la administracién de los contratos de viviendas de
proteccion publica.

4. La utilizacién de mas de una vivienda de protecciéon publica dentro de un mismo
término municipal, salvo cuando se trate de titulares de familia numerosa en los términos
autorizados por la legislacién vigente.

5. La ejecucion de obras en viviendas de proteccién publica, sin la previa autorizacion del
d6rgano competente de la administracion, que modifique el proyecto aprobado, aunque se
ajusten a las ordenanzas técnicas y normas constructivas que sean aplicables.

6. La ejecucion, sin la previa autorizacion del 6rgano competente de la administracién, de
cualquier construccién no prevista en el proyecto, en terrazas u otros elementos comunes
del inmueble, una vez obtenida la calificacion definitiva.

7. El incumplimiento, por acciébn u omisién, de las obligaciones establecidas en
resoluciones firmes dictadas en procedimientos administrativos referentes al régimen legal
de viviendas con proteccion publica, financiacion protegida y licencia de ocupaciéon o
calificaciéon definitiva en su caso. Cuando medie reincidencia o mala fe podra calificarse
dicha conducta como muy grave.

8. El incumplimiento por parte del promotor del deber de elevar a escritura publica, en el
plazo de tres meses a contar desde la concesion de la calificacion definitiva, los contratos de
compraventa celebrados con anterioridad a la concesién de dicha calificacion. Si la
compraventa tuviera lugar con posterioridad a la concesion de la calificacién definitiva, dicho
plazo se contara desde la firma del contrato.

9. No mantener asegurados los inmuebles destinados a viviendas contra el riesgo de
incendio, en tanto permanezcan acogidas al régimen legal de viviendas de proteccién
publica.

10. La obstruccién o negativa a suministrar datos o facilitar las funciones de informacioén,
vigilancia o inspeccién a la administracién competente.

11. El incumplimiento de la obligaciéon de conservacién y mantenimiento de las viviendas
de proteccion publica por parte de sus ocupantes.

12. La venta de viviendas de proteccion publica infringiendo las prohibiciones de
disponer establecidas reglamentariamente, sin perjuicio de la cancelacion de los préstamos
cualificados y devolucién de las ayudas que hubieran percibido mas los intereses legales
correspondientes.

13. El incumplimiento de la obligacion de depésito de las fianzas de arrendamientos
urbanos en la cuantia que corresponda.

14. El incumplimiento de manera general del deber de colaboracién con la administracion
en materia de fianzas de arrendamientos urbanos, cuando impida el conocimiento de la
situacién del sujeto obligado a los efectos de esta Ley.

15. En la publicidad para la venta o arrendamiento de vivienda, la vulneraciéon de los
principios de veracidad y de objetividad, la induccién a confusion y la omision de los
requisitos establecidos al efecto por la presente Ley.

16. Carecer de cualquiera de los documentos exigibles para formalizar la venta o
arrendamiento de viviendas.

17. El incumplimiento de los requisitos previos exigibles para proceder a la venta o
arrendamiento de una vivienda en proyecto, en construccién o terminada.

18. La omisién en la publicidad de venta de las viviendas de proteccién oficial de los
requisitos legalmente establecidos al efecto.

19. La falta de contratacion de los seguros obligatorios establecidos legalmente para
todo tipo de viviendas.

20. Transmitir o adquirir una vivienda o edificio sujetos a los derechos de adquisicion
preferente sin notificacion a la conselleria competente en materia de vivienda, asi como
transmitirla sin autorizacion, transmitirla después de haber caducado los efectos liberatorios
de la notificacion de la transmision realizada o transmitirla en condiciones distintas a las
autorizadas.

21. El incumplimiento del deber de colaboracion en el ejercicio de los derechos de
adquisicién preferente, negando injustificadamente el acceso al inmueble o la entrega de la
informacion o documentacion requeridas, asi como toda accién que impida u obstaculice el
ejercicio de tales derechos.
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Articulo 69. Infracciones muy graves.
Tendran la calificacion de infracciones muy graves:

1. El acceso a viviendas de proteccidon publica cuando se superen los limites de
ingresos.

2. El incumplimiento de las condiciones establecidas reglamentariamente para el primer
acceso a viviendas de proteccion publica.

3. Falsear los requisitos exigidos para la obtencion de financiacion protegida en la
promocion, adquisicion, uso o rehabilitacion de viviendas.

4. Falsear las condiciones personales, familiares o econdémicas en las declaraciones o
documentacion exigidas para el acceso o uso de viviendas promovidas por entidades
Auténomas o empresas publicas.

5. Utilizar los recursos econémicos obtenidos mediante la financiacion cualificada para
destinarlos a fines distintos de los que motivaron su otorgamiento.

6. No ajustar la ejecucion final de las obras de proteccion publica al proyecto calificado
provisionalmente por la administracién, en lo relativo a superficies, disefios y habitabilidad,
de manera que impida la obtencion de la calificacion definitiva.

7. La percepcidn de sobreprecio, prima o cantidad, tanto en primera como en segunda o
posteriores transmisiones, en virtud de compraventa o arrendamiento de vivienda con
proteccidn publica que supere los precios o rentas maximas establecidos en la legislacion
vigente.

8. Percibir de los compradores de viviendas de proteccion publica cantidades a cuenta
del precio o en concepto de reserva, sefial u otro, sin autorizacion expresa de la
administracion o sin el cumplimiento de los requisitos establecidos legalmente.

9. Dedicar las viviendas de proteccién publica a usos no autorizados o alterar el régimen
de uso y utilizacién de las mismas establecido en la calificacion definitiva.

10. No destinar a domicilio habitual y permanente, o mantener deshabitadas sin causa
justificada durante un plazo superior a tres meses, las viviendas de proteccién publica, asi
como aquellas en que se hubiese obtenido financiacion publica, manteniéndose esta
exigencia durante el plazo establecido en sus normas especificas, y en su caso de
conformidad con el desarrollo reglamentario que se establezca.

11. La transmision por actos inter vivos de terrenos incluidos en los proyectos de
construccion, asi como la cesion de la titularidad del expediente de promocién de viviendas
de proteccion publica, sin haber obtenido la autorizacién expresa de la administracion.

12. El incumplimiento por parte de los organismos y funcionarias y funcionarios publicos
de las obligaciones contenidas en el procedimiento de adquisicion preferente, determinara la
imposicién de las sanciones procedentes de acuerdo con el régimen disciplinario que les
resulte de aplicacion.

13. No solicitar u obtener la cédula de calificacion definitiva transcurrido el plazo maximo
reglamentariamente determinado, incluidas las prorrogas que pudieran concederse, desde la
obtencién de la calificacion provisional, cuando medie conducta negligente o culposa del
promotor de las viviendas y siempre que se produzca un perjuicio a los terceros adquirentes
de estas.

14. El suministro por parte de las compafias suministradoras de agua, gas o electricidad
e infraestructuras de telecomunicaciones a usuarios de viviendas, sin la previa presentacion
de la licencia de ocupacion o de la cédula de calificacion definitiva, en el caso de primera
ocupacion de viviendas de proteccion publica.

15. La no realizacion del plan de control de calidad en las obras de edificacién en que
sea obligatorio segun la normativa vigente en materia de control de calidad.

16. La reiterada compraventa de viviendas de proteccidn publica, aunque el adquiriente
no opte a la financiacion cualificada, asi como cualquier forma de especulacion que pueda
detectarse por la administracion competente, en relacion con dicho tipo de viviendas.

17. El incumplimiento de la normativa vigente en materia medioambiental que perjudique
0 pueda perjudicar la habitabilidad de las viviendas.
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Articulo 70. Concurrencia con el orden jurisdiccional penal.

1. En los supuestos en que las infracciones pudieran ser constitutivas de delito, la
administracion deducira el tanto de culpa al 6rgano judicial competente o al Ministerio Fiscal
y suspendera la tramitacion del procedimiento sancionador, en tanto la autoridad judicial no
dicte sentencia firme o resolucién que ponga fin al procedimiento.

2. De no haberse estimado la existencia de delito, la administracion continuara el
procedimiento sancionador con arreglo a los hechos que los Tribunales hayan declarado
probados.

CAPITULO IV

Sanciones

Articulo 71. Multas y su graduacion.

1. Las infracciones tipificadas en los articulos 67, 68 y 69 seran sancionadas con multa
en las siguientes cuantias:

a) Con multa de 150 hasta 600 euros, las infracciones leves.
b) Con multa de més de 600 hasta 3.000 euros, las infracciones graves.
¢) Con multa de mas de 3.000 hasta 30.000 euros, las infracciones muy graves.

Estas cuantias podran ser revisadas y actualizadas por el Consell de la Generalitat.

2. Si el beneficio que resulte de la comision de la infraccion fuese superior al de la multa
que le corresponda, debera ser esta incrementada en la cuantia equivalente al beneficio
obtenido.

3. En la graduacion de la multa a imponer se tendra en cuenta:

a) La naturaleza y el montante de los perjuicios causados, asi como el coste de la
reparacion y su viabilidad.

b) La intencionalidad.

c) La reiteracién o reincidencia por comision del hecho en el plazo de un afio de mas de
una infraccién de la misma naturaleza, cuando asi haya sido declarado por resolucién firme,
aunque la comision de los hechos se llevara a término en obras diferentes de viviendas de
proteccion publica, por el mismo promotor, constructor, facultativo o propietario de la
vivienda.

d) El enriquecimiento injusto obtenido por la comision del hecho.

e) Los perjuicios causados a terceras personas.

f) Aquellas otras cuestiones que, a juicio razonado de la administracién, deban incidir en
la graduacion.

Articulo 72. Medidas complementarias.

A los autores de infracciones graves y muy graves se podran imponer, ademas, las
sanciones siguientes:

a) Descalificacién de la vivienda, con pérdida de los beneficios tributarios obtenidos y su
devolucidén incrementada por los intereses legales correspondientes.

Esta descalificacion implicara la imposibilidad durante el plazo de diez afios, a contar
desde la fecha de la descalificacion, de poder concertar ventas o arrendamientos a precios
superiores a los establecidos para las viviendas con proteccion publica.

Esta medida complementaria no supondra, en ningun caso, una reduccién del plazo
minimo exigible para solicitar la descalificacion a titulo voluntario que se establezca
reglamentariamente.

b) Pérdida y devolucidn, incrementada con los intereses legales, de las ayudas
econdmicas percibidas, en el caso de infracciones al régimen de financiacion protegida en la
promocion y adquisicion de viviendas, asi como al régimen legal de viviendas de proteccion
publica.

¢) Inhabilitacion temporal de uno a cinco afios para intervenir en la redaccion de
proyectos, o en la construccién de viviendas de proteccidon publica, o rehabilitacion de
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viviendas con algin tipo de ayuda o financiacién protegida en calidad de técnicos,
promotores y constructores.

Las responsabilidades administrativas que se deriven del procedimiento sancionador
seran compatibles con la exigencia al infractor de la reposicién de la situacién alterada a su
estado originario.

Sin perjuicio de aplicar las sanciones procedentes en las resoluciones de los
procedimientos sancionadores, podra imponerse, en su caso, a los infractores la obligacién
de reintegrar las cantidades indebidamente percibidas, asi como la realizacién de las obras
de reparacion y conservacion y las necesarias para acomodar la edificacién a las normas
técnicas que le sean de aplicacion.

Articulo 73. Cese de conductas infractoras.

Cuando la infraccién consistiere en una situacion de hecho que puede prorrogarse por
voluntad del infractor, la resolucién del expediente sancionador acordara el cese de la
misma. A tal efecto, en la notificacion de aquella resolucion se concede al infractor un plazo
de quince a sesenta dias, a partir del siguiente a la fecha en que la misma se realice, para
gue lleve a efecto lo ordenado.

Articulo 74. Naturaleza independiente de las sanciones.

1. Las sanciones que se impongan a los distintos sujetos responsables de una misma
infraccion tendran caracter independiente.

2. Si en un mismo expediente sancionador concurren infracciones de la misma
naturaleza, cada una de ellas podra ser objeto de la correspondiente sancion.

3. Del mismo modo, cuando la infracciéon o infracciones afecten a varias viviendas,
aunque pertenezcan al mismo edificio, podrdn imponerse tantas sanciones como
infracciones se hayan cometido en cada vivienda.

CAPITULO V

Ejecucidn de resoluciones

Articulo 75. Ejecucion de obras.

En el caso de la imposicién de la obligacién de realizar obras a que se refiere el articulo
72 de la presente Ley, se procedera en el mismo acto de la notificacion de la resolucién al
expedientado a requerirle para la ejecucion de aquellas en el plazo maximo sefialado, que
podra ser prorrogado por causa justificada y por un periodo no superior a la mitad del
inicialmente establecido.

Articulo 76. Ejecucion forzosa.

1. La ejecucion de las resoluciones recaidas en los expedientes sancionadores podra
realizarse mediante la aplicacion de las medidas de ejecucién forzosa previstas en el
capitulo V del titulo VI de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, autorizdndose en cualquier caso a la administracion
de la Generalitat a imponer multas coercitivas en la cuantia 600 euros, la primera, y de 1.200
euros, las sucesivas, en tanto no se subsane la causa que haya motivado la sancién.

2. Las multas coercitivas seran independientes de las sanciones que puedan imponerse
como consecuencia de un expediente sancionador y compatibles con estas.

3. En todo caso, las multas a que hace referencia el presente articulo se impondran
previo apercibimiento a los interesados.

Articulo 77. Condonacion.

El cumplimiento de las obligaciones impuestas en las resoluciones dentro del plazo
establecido para ello podra dar lugar a que se acuerde, por el érgano que dicté las mismas,
la condonacion de hasta un 80 por 100 de la sanciéon impuesta.
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CAPITULO VI

Prescripcién

Articulo 78. Plazos.

Las infracciones y sanciones establecidas en la presente Ley prescribirdn en los
siguientes plazos:

1. Infracciones:

a) Leves, a los seis meses.
b) Graves, a los dos afios.
c) Muy graves, a los tres afos.

El plazo de prescripcién de las infracciones comenzara a contarse desde el dia en que
se hubieren cometido.

En el caso de las infracciones tipificadas en el articulo 69.12 de esta Ley, la prescripcién
se producira desde la fecha de la calificacion definitiva en los siguientes plazos: un afio para
los vicios o defectos de terminacién o acabado; tres afios para los vicios o defectos de
habitabilidad y cinco afios para los vicios o defectos que afecten a la cimentacién, soportes,
vigas, forjados, muros de carga u otros elementos estructurales.

En el caso de que se trate de defectos de construccién a la vista, el plazo sera de un afio
a contar desde la entrega de la vivienda.

Cuando se trate de una infraccion continuada, se tomard como fecha inicial del computo
la del dltimo acto en el que la infraccion se consuma.

Interrumpir4 la prescripcion la iniciacion con conocimiento del interesado del
procedimiento sancionador, reanudandose el plazo de prescripcion si el expediente estuviera
paralizado mas de un mes por causa no imputable al presunto infractor. Asimismo, sera
motivo de interrupcion de la prescripcion la remision de las actuaciones al érgano judicial
competente o al Ministerio Fiscal, reanudandose su computo a partir de la fecha en que se
dicte sentencia firme o resolucion que ponga fin al procedimiento.

2. Sanciones:

a) Las sanciones impuestas por infracciones leves prescribiran al afio.
b) Las impuestas por infracciones graves, a los dos afos.
¢) Las impuestas por infracciones muy graves, a los tres afios.

El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a contarse desde el dia siguiente a
aquel en que adquiera firmeza la resolucién por la que se impone la sancion.

Interrumpird la prescripcion la iniciacion con conocimiento del interesado del
procedimiento de ejecucion, volviendo a transcurrir el plazo si aquel estuviera paralizado
mas de un mes por causa no imputable al infractor.

CAPITULO VII

Competencias

Articulo 79. Organos competentes.

El ejercicio de la potestad sancionadora a que se refiere la presente Ley corresponde al
organo que reglamentariamente tenga atribuida esta competencia.

TITULO VI

Gestor y agente de la rehabilitacién

Articulo 80. Gestion de las actuaciones de rehabilitacion de viviendas y edificios.

En gestion de las actuaciones de rehabilitacion de viviendas y edificios podran intervenir
gestores o0 agentes de la rehabilitacion, a los efectos de:
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a) Impulsar actividades de colaboracion en la dinamica del sector edificatorio.

b) Profesionalizar la gestidon de ayudas y subvenciones en el ambito de la vivienda.

c) Simplificar y agilizar el proceso de solicitud de ayudas publicas.

d) Garantizar la publicidad, transparencia y derechos de la ciudadania en cuanto a la
gestién, tramitacién y ejecucion de actuaciones financiadas con ayudas publicas.

Articulo 81. Concepto y funciones del gestor de la rehabilitacion.

1. Se entiende por gestor de la rehabilitaciéon la persona fisica o juridica, que realice
actuaciones de:

a) Asesoramiento a destinatarios ultimos para llevar a cabo las actuaciones de
rehabilitacién de edificios o viviendas.

b) Gestion y seguimiento del acceso a las ayudas en materia de rehabilitacion de
edificios o viviendas.

¢) Recabar las memorias o proyectos técnicos y demas documentacion o en su caso
elaborarlas.

d) Otras funciones necesarias para el desarrollo de las actuaciones de rehabilitacion.

2. Ademas de las actuaciones sefialadas anteriormente, el gestor de la rehabilitacion
podra impulsar y fomentar actuaciones de rehabilitacién de edificios o viviendas.

3. El gestor de la rehabilitacién concretara las funciones a realizar en la gestion de las
actuaciones de rehabilitacion mediante un contrato con las personas fisicas o juridicas
propietarias del inmueble.

Articulo 82. Concepto y funciones del agente de la rehabilitacion.

1. Se entiende por agente de la rehabilitacion la persona fisica o juridica, que ademas de
las funciones propias del gestor de la rehabilitacién realice las siguientes funciones:

a) Realizacion, con sus medios o mediante contratacion de terceros, de todas las
acciones necesarias para la ejecucion de las actuaciones de rehabilitacién.

b) Utilizacién de instrumentos de cesion de derecho de cobro de ayudas publicas que en
Su caso se concedan, teniendo entonces la consideracion de perceptor de las ayudas.

2. El agente rehabilitador gestionara directamente mediante un «contrato llave en mano»
la ejecucion material de las actuaciones a realizar durante un plazo determinado y por un
precio cerrado global.

Articulo 83. Concepto y funciones del gestor o agente de la rehabilitacion publico.

1. Se entiende por agente o gestor de la rehabilitacion pablico la administracion publica o
entidad del sector publico, de acuerdo con el concepto fijado en el articulo 3.1 de la Ley
9/2017 de contratos del sector publico, que, habiendo establecido una relacion juridica con el
destinatario Gltimo de una ayuda publica, realice las funciones definidas en el presente titulo
para el agente o gestor de la rehabilitacion privado.

2. Los agentes o gestores de la rehabilitaciéon puablicos estan destinados a prestar
servicios a aquellas personas o colectivos que acrediten o en los que se aprecien especiales
circunstancias de caracter social, valor patrimonial o vulnerabilidad y necesiten contar con el
apoyo de los poderes publicos para poder acceder a los programas de ayudas publicas en
materia de vivienda.

Articulo 84. Registro de Gestores y Agentes Rehabilitadores.

1. El Registro de Gestores y Agentes Rehabilitadores es Unico, de caracter publico,
gratuito y estara adscrito a la conselleria competente en materia de vivienda.

2. Se configura como un instrumento que permite el conocimiento y publicidad de
cualquier profesional que cumpla las condiciones de acceso, sin que se puedan establecer
entre dichas condiciones ninguna que conculque la normativa en materia de competencia.

3. Podran solicitar la inscripcion como gestor de la rehabilitacién aquellas personas
fisicas o juridicas, publicas o privadas, con la capacidad técnica o profesional suficiente para
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realizar las funciones de gestion de la obra de rehabilitacion de que se trate, de acuerdo con
la normativa sectorial especifica que resulte de aplicacion.

4. Podran solicitar la inscripcion como agente de la rehabilitacién aquellas personas
fisicas o juridicas, publicas o privadas, que ademas de contar con la capacidad técnica o
profesional, tengan una capacidad econémica suficiente que garantice la correcta ejecucion
de la obra de rehabilitacién de que se trate, de acuerdo con la normativa sectorial especifica
gue resulte de aplicacion.

5. En todo caso la inscripcién como gestor o agente de la rehabilitaciéon sera obligatoria
para la gestion y seguimiento del acceso a las ayudas en materia de rehabilitacion de
edificios o viviendas.

6. El mantenimiento y el acceso al Registro de Gestores y Agentes Rehabilitadores se
efectuard de conformidad con lo que prevé la normativa vigente en materia de registros
administrativos y de proteccién de datos y sistemas de aseguramiento de caracter personal.

7. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de funcionamiento y organizacion,
asi como el régimen de inscripcion y cancelacién en dicho registro.

Disposicidn adicional primera. Procedimiento sancionador.

1. El procedimiento sancionador se ajustara al que establezca el Consell de la
Generalitat y, en su defecto, al establecido con caracter general por el Real Decreto
1398/1993, de 4 de agosto, por el que se aprobo el Reglamento del Procedimiento para el
ejercicio de la potestad sancionadora, excepto lo referente al plazo para la resolucion de los
expedientes, que sera de un afio.

2. La Conselleria competente en materia de vivienda habilitard las medidas necesarias
para que, en cualquier momento, el érgano administrativo que se determine pueda
inspeccionar, ante los indicios de supuestas infracciones a la normativa de actuaciones
protegibles en materia de vivienda, o simplemente a titulo de muestreo, el cumplimiento de
los requisitos legales que han posibilitado el acceso a una vivienda con ayudas publicas.

3. El procedimiento sancionador en materia de consumo se regira por el Decreto
132/1989, de 16 de agosto, del Consell de la Generalitat.

Disposicién adicional segunda. Sistema arbitral.

La resolucion de las quejas o reclamaciones de los consumidores o usuarios en materia
de vivienda podran someterse al sistema arbitral conforme a la legislacion aplicable.

Disposicion adicional tercera. Intervencion de los agentes implicados en el proceso de
transmision.

En el &ambito de sus respectivas competencias, los notarios, registradores de la
propiedad, entidades de crédito y deméas agentes que intervienen en el proceso de
transmision de las viviendas, velaran por la aplicacion de las disposiciones de la presente
ley.

Los notarios y registradores de la propiedad no autorizaran ni inscribirdn las escrituras en
las que el comprador haya efectuado subrogacién en un préstamo cualificado sin estar en
posesion de la correspondiente resolucién administrativa de concesion, y las que supongan
transmision de las viviendas con proteccién publica incumpliendo el plazo establecido por la
normativa que regula las medidas de financiacion relativo a la facultad de disposicion.

Las limitaciones establecidas reglamentariamente por la normativa reguladora de las
actividades de fomento, se consignaran en las escrituras publicas y en el Registro de la
Propiedad.

Disposicidén adicional cuarta. Coordinacion.

Para el mejor cumplimiento de las determinaciones de la presente Ley, la Generalitat, a
través de la Conselleria que tenga atribuidas las competencias en materia de vivienda, podra
establecer actuaciones de colaboracion, Convenios u otro tipo de acciones concertadas con
otras Administraciones, Colegios Profesionales y otras entidades, en particular con la
Agencia Estatal de Administracién Tributaria, la Direccion General del Catastro o sus
Gerencias Territoriales y el Registro de la Propiedad.
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Disposicidn adicional quinta. Plazos.

1. Transcurrido un mes desde la presentacién de la solicitud, sin que haya recaido
resolucién expresa, la calificaciébn provisional de las viviendas con proteccién publica se
considerara otorgada a todos los efectos.

En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades
contrarias a la legislacién y normativa vigente.

2. La Administracién vendra obligada a dictar resolucion sobre la solicitud de calificacion
definitiva de las viviendas con proteccion publica en el plazo de tres meses a partir de su
presentacion. Dado que la calificacion definitiva de las viviendas con proteccion publica
supone la consolidacion plena de beneficios publicos, transcurrido dicho plazo se entendera
desestimada la solicitud, pudiendo los compradores optar por la resolucién del contrato con
devolucion de las cantidades entregadas, o solicitar la rehabilitacion del expediente a su
favor.

No obstante lo anterior, si a la solicitud de calificacion definitiva se adjuntara certificacion
con el contenido que reglamentariamente se establezca, emitida por una Entidad de Control
de Calidad oficialmente acreditada, transcurridos tres meses desde la misma, se entendera
estimada dicha solicitud.

3. Las solicitudes de concesién de ayudas publicas directas para las viviendas de
proteccion publica se resolveran en un plazo méaximo de seis meses, transcurrido el cual se
entenderan desestimadas las mismas, pudiendo los interesados interponer los recursos
pertinentes en defensa de sus derechos e intereses legitimos.

4. En relacién con las solicitudes formuladas al amparo de las normativas y reglamentos
de fomento publico a la vivienda, tanto de la calificacion provisional como definitiva y de
concesion de ayudas, si en la documentacién presentada se observaran deficiencias, el
requerimiento de subsanacion de las mismas se realizard en un acto Unico.

Disposicidén adicional sexta. Fianzas de arrendamientos.

Las disposiciones incluidas en el titulo Il, capitulo V, de la presente Ley seran de
aplicacion a las fianzas de arrendamientos de inmuebles para uso distinto al de vivienda
sujetos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. En tales casos,
se deberd prestar una fianza en metélico en cantidad equivalente a dos mensualidades de
renta.

Disposicién adicional séptima. Fomento de la renovacion, regeneracién y ampliacion del
parque publico de vivienda.

1. Cuando se planteen actuaciones de renovacion urbana, regeneracion y ampliacion del
parque publico de vivienda, circunscritas a suelo publico, se podra aumentar la edificabilidad
residencial y el nimero de viviendas preexistentes en el ambito de actuacién hasta un
maximo del 30 % cuando ello resulte necesario para garantizar la viabilidad de la actuacion.

2. Las viviendas construidas en suelos dotacionales calificados urbanisticamente como
residenciales (QR) podran destinarse, ademéas de a los colectivos previstos en el articulo
2.1.c del anexo IV de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana, a colectivos desfavorecidos que
cumplan los requisitos de acceso a viviendas de promocién publica, segun la normativa de
aplicacion.

Disposiciéon adicional octava. Plazo maximo de duracién de los procedimientos y del
sentido del silencio administrativo en los procedimientos administrativos en materia de
vivienda de promocién publica, sin perjuicio de los plazos establecidos en la disposicién
adicional quinta de esta ley.

1. El plazo maximo para dictar y notificar la resolucion expresa de los procedimientos en
materia de vivienda de promocion publica de la Generalitat recogidos en el anexo que a
continuacion se inserta, sera el establecido en el mismo.

2. El vencimiento de este plazo maximo sin que se haya dictado y notificado resolucion
expresa de los citados procedimientos producira los efectos sefialados en el citado anexo.
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Disposicién adicional novena. Normativa reglamentaria aplicable al patrimonio publico de
vivienda.

Las referencias contenidas en la normativa de desarrollo reglamentario del articulo 57 de
la presente ley a promocién publica deberan entenderse realizadas al patrimonio publico de
vivienda.

Disposiciéon adicional [sic]. Creacion del Registro de Suelo de Proteccion Publica de la
Comunitat Valenciana.

1. Se crea el Registro de Suelo de Proteccién Publica de la Comunitat Valenciana, de
caracter administrativo y autonémico. Dicho Registro se adscribird a la direccion general
competente en materia de vivienda.

2. Seran objeto de inscripcion en el Registro de Suelo de Protecciéon Publica de la
Comunitat Valenciana todos los suelos sitos en la Comunitat Valenciana destinados a la
construccion de viviendas sometidas a régimen de proteccién publica, tanto los de titularidad
publica como los de titularidad privada.

3. Este Registro tiene por objeto el control y el seguimiento de los suelos de proteccion
publica sitos en la Comunitat Valenciana, con el objetivo de lograr una mejor formulacion y
desarrollo de las politicas autonémicas de vivienda. Se dispondrd de la informacién precisa
con el debido respeto a la normativa de proteccién de datos de caracter personal.

4. Reglamentariamente se desarrollard el Registro por la conselleria competente en
materia de vivienda, estableciéndose el procedimiento de inscripcion, modificacion y
cancelacién de los datos de este, asi como todas aquellas disposiciones que sean
necesarias para su correcto funcionamiento.

5. Las personas titulares de suelo en régimen de protecciéon publica en la Comunitat
Valenciana tendran la obligacion de comunicar a la Generalitat el suelo protegido que tengan
en propiedad. Las inscripciones de los terrenos en el Registro de Suelo de Proteccion
Pablica de la Comunitat Valenciana se realizardan de oficio por la direccion general
competente en materia de vivienda.

6. Podran recabarse para su anotacién en el Registro de Suelo de Proteccion Publica de
la Comunitat Valenciana los datos obrantes en otros registros publicos, como el padrén
municipal de habitantes, el censo de edificios, el catastro, o el registro de la propiedad, asi
como los que figuran en los archivos de otras administraciones publicas, de acuerdo con la
normativa de proteccion de datos de caracter personal.

7. El Registro también podra ser desarrollado y gestionado por la entidad de derecho
publico competente en la gestidon del parque y suelo publico de vivienda de la Generalitat
Valenciana.

8. El Registro de Suelo de Proteccion Publica de la Comunitat Valenciana se ajustara a lo
dispuesto en la normativa europea y estatal de proteccion de datos de caracter personal. A
este respecto:

a) En su contenido tendra en cuenta los principios de proteccion de datos, en especial, el
principio de minimizacion de datos.

b) El proceso de inscripcion garantizard el cumplimiento del deber de informacion de
conformidad con los articulos 13 y 14 del Reglamento (UE) 2016/679 respecto de todas
aquellas personas interesadas en relacion con los datos objeto de tratamiento.

9. Cualquier persona tendra acceso a la informacion que a cada momento conste en el
Registro. El acceso a datos de caracter personal contenidos en el Registro se regira por lo
gue se dispone en los articulos 5.3 y 15 de la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de
transparencia, acceso a la informacion publica y buen gobierno, y en el Reglamento (UE)
2016/679 y en la Ley organica 3/2018, de 5 de diciembre.»

Disposicidn transitoria primera. EXxigibilidad de la obligacién de aseguramiento.

La obligacién de aseguramiento establecida en el articulo 30 ser& exigible a partir de la
aplicacion y exigibilidad del Libro del Edificio tanto para obras de rehabilitacibn como en
nueva construccién que al respecto se determinen en la legislacién estatal y autonémica
aplicable de ordenacién de la edificacion.
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Disposicidn transitoria segunda. Cédula de habitabilidad.

En tanto los ayuntamientos no adopten las medidas adecuadas para la puesta en
marcha de la licencia de ocupacion, sera requisito necesario la previa obtencién de la cédula
de habitabilidad conforme a la legislacién autonémica vigente.

Disposicidn transitoria tercera. Procedimientos sancionadores ya iniciados.

A los procedimientos sancionadores ya iniciados antes de la entrada en vigor de la
presente Ley no les serd de aplicacion la misma, rigiéndose por la normativa anterior
excepto en aquello que favorezca al presunto infractor.

Disposicidn transitoria cuarta. Caracter supletorio de la legislacién estatal de viviendas de

proteccioén oficial.

La legislacion estatal de viviendas de proteccion oficial tiene caracter supletorio, por lo
que sera de aplicacion en tanto no se dicten las disposiciones de desarrollo de las viviendas
con proteccion publica y en todo aquello que no contradiga a la presente Ley.

La normativa autondmica sobre viviendas de proteccion oficial o de proteccion publica
permanecera vigente hasta que se produzca el desarrollo reglamentario de la presente Ley,

salvo en aquellos aspectos que entren en contradicciéon con la misma.

Disposicién derogatoria.

Queda derogada la Ley 1/1997, de 21 de febrero, de Régimen sancionador en materia
de vivienda, asi como todas las disposiciones de igual o inferior rango que se opongan a las
determinaciones de la presente Ley.

Disposicién final primera. Desarrollo reglamentario.

Se autoriza al Consell de la Generalitat a dictar cuantas disposiciones de aplicacion de la
presente Ley sean necesarias.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor.

La presente Ley entrara en vigor a los seis meses de su publicacion en el «Diari Oficial
de la Generalitat Valenciana».

ANEXO UNICO

Procedimiento administrativo

Normativa reguladora

Plazo méaximo de
resolucién

Efectos del silencio

Solicitud de amortizacién
anticipada del precio de vivienda
cedida en compraventa o en
régimen de acceso diferido a la
propiedad.

Solicitud de subrogacion en
contrato de arrendamiento.

Solicitud de cambio de titularidad
en vivienda cedida en
compraventa o régimen de
acceso diferido a la propiedad.

Solicitud de cambio de vivienda.

Solicitud de cambio de régimen
contractual de cesion de la
vivienda.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién plblica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccion publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccion publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccion publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

3 meses a contar
desde la solicitud del
interesado.

3 meses para resolver
la procedencia o no de
la subrogacion desde la
entrada de la solicitud
del interesado.

6 meses a contar
desde la solicitud del
interesado.

6 meses a contar
desde la solicitud del
interesado.

3 meses a contar
desde la solicitud del
interesado.

Desestimatorio.

Desestimatorio.

Desestimatorio.

Desestimatorio.

Desestimatorio.
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Procedimiento administrativo

Normativa reguladora

Plazo méaximo de
resolucién

Efectos del silencio

Solicitud de resolucion contractual
por renuncia del beneficiario.

Solicitud de devolucion de
cantidades al adjudicatario en
procedimientos de resolucién
contractual de compraventa por
renuncia del interesado y de
resolucion de contratos de
compraventa por las causas
previstas en la legislacion
aplicable.

Solicitud de bonificacién de la
renta en contratos de
arrendamiento.

Solicitud de subsidiacion de la
renta o cuota de amortizacion de
la vivienda por familia numerosa.

Desahucio administrativo en
contratos de arrendamiento y
acceso diferido a la propiedad,
por causas legales.

Resolucién administrativa de
contratos de compraventa por
causas legales.

Procedimiento de legalizacion (en
arrendamiento).

Revision contratos arrendamiento.

Recuperacion de la posesion de
inmueble de promocion plblica
propiedad de la Generalitat.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién plblica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccion publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccion publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccion pablica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién plblica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccién publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién plblica a la vivienda.

Decreto 90/2009, de 26 de junio del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
viviendas de proteccion publica.

Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio de la Generalitat Valenciana.
Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
proteccién publica a la vivienda.

Informacion relacionada

6 meses a contar
desde la solicitud del
interesado.

3 meses a contar
desde la efectiva
entrega de la posesion
del inmueble.

3 meses a contar
desde la solicitud del
interesado

3 meses a contar
desde la solicitud del
interesado

12 meses

12 meses

12 meses

6 meses

12 meses

Desestimatorio.

Desestimatorio

Desestimatorio

Desestimatorio

Caducidad del
procedimiento y posibilidad
del inicio de uno nuevo si
concurren las causas que
habiliten el ejercicio de
dichas potestades
administrativas

Caducidad del
procedimiento y posibilidad
del inicio de uno nuevo si
concurren las causas que
habiliten el ejercicio de
dichas potestades
administrativas

Caducidad del
procedimiento y posibilidad
del inicio de uno nuevo si
concurren las causas que
habiliten el ejercicio de
dichas potestades
administrativas

Caducidad del
procedimiento y posibilidad
del inicio de uno nuevo si
concurren las causas que
habiliten el ejercicio de
dichas potestades
administrativas

Caducidad del
procedimiento y posibilidad
del inicio de uno nuevo si
concurren las causas que
habiliten el ejercicio de
dichas potestades
administrativas

» Téngase en cuenta, en cuanto a las referencias realizadas a los articulos 50 a 53 de esta ley,
la disposicion transitoria 2 del Decreto-ley 6/2020, de 5 de junio. Ref. BOE-A-2020-9589
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Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcién social de la vivienda de la
Comunitat Valenciana

Comunitat Valenciana
«DOGV» nuim. 7976, de 9 de febrero de 2017
«BOE» niim. 56, de 7 de marzo de 2017
Ultima modificacion: 27 de febrero de 2023
Referencia: BOE-A-2017-2421

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos y todas las ciudadanas que Les Corts
han aprobado y yo, de acuerdo con lo establecido por la Constitucion y el Estatuto de
Autonomia, en nombre del rey, promulgo la siguiente Ley:

PREAMBULO

El disfrute de una vivienda digna y adecuada fue proclamado en 1978 por el articulo 47
de la Constitucién espafola como un derecho de todos los ciudadanos, si bien con el matiz
de que ese reconocimiento no implicaba mas que el mandato a los poderes publicos para
gue adoptaran las medidas necesarias a fin de posibilitar su ejercicio real y efectivo segun la
consideracion y el orden de prioridades marcadas, en cada momento, por parlamentos y
mayorias politicas. Esta concepcidén politica y su traduccion juridica han provocado que, en
las casi cuatro décadas que han pasado desde la recuperacion de la democracia y del paso
a un primer plano de los derechos de los ciudadanos, las politicas en materia de vivienda en
Espafia y la Comunitat Valenciana no hayan sido todo lo ambiciosas que habria sido
deseable, como se puede comprobar simplemente comparandolas con las desarrolladas en
los paises de nuestro entorno. Se ha considerado que la garantia del derecho pasaba por
delegar en el mercado y sus dinamicas su concrecion, con unas administraciones publicas
gue incentivaban y ayudaban a la construccién de viviendas de proteccion publica y que,
para cerrar el cuadro, se encargaban de asumir, con criterios poco o nada reglados y
dejando a la discrecionalidad y el voluntarismo en muchos casos su concrecién efectiva, las
medidas de proteccidn directa a las personas que no poseian la capacidad de acceder a una
vivienda digna. Este modelo de cariz neoliberal, que confiaba en la autorregulaciéon de los
mercados, se ha mostrado incapaz de asegurar el derecho de acceso a la vivienda vy, al
contrario, han quedado patentes los efectos perniciosos del modelo, como la burbuja
inmobiliaria, que desplaz6é a sectores de la poblacion lejos de poder ejercer este derecho
fundamental. Por este motivo, se debera priorizar la reforma de la legislacién en el resto de
ambitos competenciales para evitar una reediciéon de estas consecuencias.

Esta situacion no resulta satisfactoria en una sociedad avanzada, donde los derechos de
todos los ciudadanos, con independencia de su condicion econdémica y social, no pueden
depender de este grado de indeterminacién e incertidumbre. Una sociedad moderna ha de
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garantizar con mas énfasis y concretar de forma mucho mas ambiciosa el efectivo papel
protector de las administraciones para lograr que todos, en efecto, podamos disponer de un
techo en condiciones que nos permita desarrollar una vida digna. Es éste un papel protector
en el que las administraciones publicas son meras ejecutoras de un compromiso de los
ciudadanos para consigo mismos, donde entre todos se asume como esencial establecer
redes de proteccién suficientes para las personas mas desfavorecidas. En esta linea,
numerosos textos internacionales han remarcado la idea de hasta qué punto resulta esencial
garantizar un verdadero derecho a la vivienda: el articulo 11 del Pacto internacional de
derechos econdémicos, sociales y culturales, ratificado por Espafa el 28 de septiembre de
1976, establece que los Estados parte no sélo han de reconocer este derecho sino que les
impele a tomar todas las medidas que sean apropiadas y necesarias para garantizarlo.
También el articulo 25 de la Declaracion de derechos humanos de 10 de diciembre de 1948
o la Carta social europea de 1961 se expresan en términos semejantes.

Igualmente, la Nueva agenda urbana de las Naciones Unidas (Habitat Ill) y la futura
Agenda urbana para la Unién Europea exigen que la vivienda sea una de las principales
prioridades en las politicas de los gobiernos, reforzando el derecho de todas las personas a
una vivienda adecuada y digna, como un elemento clave del derecho a una vida sin ningin
tipo de discriminacion, incluyendo la de género. La vivienda es inseparable del desarrollo
socioecondmico urbano, por lo que el acceso a una vivienda adecuada y asequible es
esencial para lograr una ciudad sostenible, segura e integrada. Las politicas de vivienda
deben, por tanto, tener un enfoque integrado que considere desde evitar o paliar los
desalojos forzados hasta promover el acceso a la vivienda de las personas que, por sus
ingresos u otras circunstancias, no pueden acceder en las condiciones que el mercado
establece. Estos principios van en sintonia con esta ley.

Y no son Unicamente los textos internacionales los que son plenamente conscientes de
esta importancia, también los valencianos y valencianas, desde la recuperacién de la
democracia, hemos incidido en la importancia de hacer frente a estas necesidades. En este
sentido, el articulo 15 de nuestro Estatuto de autonomia establece que «con el fin de
combatir la pobreza y facilitar la insercion social, la Generalitat garantiza el derecho de los
ciudadanos valencianos en estado de necesidad a la solidaridad y a una renta de ciudadania
en los términos previstos en la ley». Se trata sin duda de objetivos ambiciosos, todavia no
desarrollados de manera enteramente satisfactoria, que se completan con una especifica
manifestacion de esta solidaridad para aquellos valencianos y valencianas que han perdido
su domicilio habitual y estan en serio riesgo de exclusién. Por esta razén, a continuacion, el
articulo 16 del Estatuto de autonomia establece que «la Generalitat garantizara el derecho
de acceso a una vivienda digna de los ciudadanos valencianos. Por ley se regularan las
ayudas para promover este derecho, especialmente en favor de los jovenes, personas sin
medios, mujeres maltratadas, personas afectadas por discapacidad y aquellas otras en las
gue estén justificadas las ayudas». Como puede advertirse, la légica que enhebra este
derecho en su versién estatutaria, mas precisa que la constitucional, es la de facilitar el
acceso a la vivienda a la poblacién y, mas concretamente, garantizarlo como derecho, con
especial atencion a los colectivos que, por sus ingresos u otras circunstancias, no pueden
acceder en condiciones de mercado a una vivienda digna y asequible.

La presente ley aspira a convertirse, junto a la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la
Generalitat, de la vivienda de la Comunitat Valenciana, que ya ha consolidado una
importante regulacidon en materia de vivienda de proteccién publica y vivienda publica, asi
como de diferentes ayudas para favorecer el acceso a este derecho, en mecanismo para
desarrollar estas previsiones constitucionales y estatutarias. En concreto, la ley pretende
reconocer el derecho subjetivo al acceso a una vivienda dignha y asequible y desarrollar
algunas de las consecuencias de la funcién social de la vivienda que permiten, justifican y
aconsejan la adopcion de medidas ambiciosas en materia de vivienda para la mejor
satisfaccion de estos objetivos.

En todo caso, parece necesaria una reforma de la ley de vivienda valenciana y el
conjunto de la normativa en el resto de ambitos competenciales, ya que esta fue disefiada en
un contexto sustancialmente diferente al actual y prioriz6 otros intereses distintos al uso
social de la vivienda.
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El articulo 33 de la Constitucién reconoce el derecho a la propiedad privada a la par que
establece que la funcién social de este derecho delimitara su contenido, de acuerdo con las
leyes. Los poderes publicos, segun establece el articulo 47 de la Constitucion, estan
obligados a regular la utilizacion del suelo, para que se promuevan las condiciones
necesarias y se establezcan las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho a
disfrutar de una vivienda digha y adecuada, regulando la utilizacidn del suelo de acuerdo con
el interés general para impedir la especulacién inmobiliaria. Por otra parte, el articulo 148.1.3
de la Constitucion espafiola establece la vivienda como materia competencial de las
comunidades auténomas, competencia que para la Comunitat Valenciana viene recogida con
caracter exclusivo en el articulo 49.1.9% del Estatuto de autonomia de la Comunitat
Valenciana. A partir de estas coordenadas constitucionales y competenciales ha de
desarrollarse la presente ley, encuadrando la intervencién en un contexto necesariamente de
mercado, pero donde las implicaciones sociales del derecho de propiedad y, en concreto, de
los derechos de propiedad sobre viviendas y suelo, obligan a una regulaciéon que garantice
en todo caso la posibilidad de acceso de toda persona a un alojamiento con unas
condiciones minimas.

En este sentido, ha de partirse de la constatacion de que el derecho a la vivienda y su
efectiva garantia, asi como el desarrollo de la funcién social del derecho de propiedad para
facilitarlo, plantean varias dimensiones. Por un lado, la mas obvia: la existencia de un
efectivo derecho exigible a disponer de una vivienda digna y asequible en todos los casos.
Pero, por otro, la vertiente relacionada con el derecho a conservar una vivienda digna, que
afecta particularmente a quienes han realizado un importante esfuerzo personal y econémico
para lograrla y que, por diversas razones, puedan haber quedado en una situacion
especialmente vulnerable como consecuencia de muy diversas circunstancias,
particularmente acrecentadas en los Ultimos afios con motivo de la importante crisis
econdmica y de precarizacion que ha sufrido toda Espafia y que ha azotado en especial a la
Comunitat Valenciana. Por ultimo, la funcion social de la vivienda obliga a disponer de
mecanismos que permitan hacer efectivas estas medidas, desde las relacionadas con el
incremento y mejora del parque publico de vivienda a las que tienen que ver con la puesta
en marcha de mecanismos que permitan movilizar y poner en el mercado el importante stock
de vivienda que, en estos momentos, estdn desocupadas en la Comunitat Valenciana y que,
segun las estadisticas oficiales del Instituto Nacional de Estadistica, alcanza un elevadisimo
porcentaje en torno al 15 % de todo el conjunto de viviendas que hay en territorio valenciano.

De forma coherente con esta vision, la ley establece en su titulo | un verdadero derecho
subjetivo a disponer de una vivienda, asi como los mecanismos para hacerlo exigible ante la
administracion valenciana, que se convierte asi en una de las més avanzadas de Espafa en
cumplimiento y desarrollo del precepto constitucional. Dando continuidad a lo dispuesto en el
Estatuto de autonomia, y debido a las evidentes restricciones presupuestarias que enmarcan
toda politica, y particularmente las que suponen un gran esfuerzo en cuanto al gasto publico
gue movilizan, este derecho debe garantizarse de manera progresiva a medida que se
incrementen los recursos econdémicos para la aplicacion de la ley, priorizando a las personas
gue, por sus ingresos u otras circunstancias, no pueden acceder a la vivienda en las
condiciones que el mercado establece. Adicionalmente, la norma establece también medidas
para atender de forma particular a aquellas personas con diversidad funcional, imponiendo a
la Generalitat la adecuacién de su parque de vivienda para atenderlas de forma particular.
Las medidas por medio de las cuales la Generalitat hara efectivo este derecho, segun
establece la norma, van desde la puesta a disposicién de una vivienda a la concesién de
ayudas al alquiler que lo puedan hacer efectivo. Se inicia con ello un camino que puede
llegar a suponer un gran avance histérico en la efectiva conversién de un mero principio
constitucional de politica econémica y social en un verdadero derecho que podria situar a la
Comunitat Valenciana entre las sociedades més avanzadas en el desarrollo y garantia del
contrato y vinculo social entre sus habitantes.

El derecho efectivo y exigible a la vivienda tiene que ver con la conservacién de la
vivienda para aquellos que la han perdido como consecuencia de un empeoramiento de su
situacién econémica que ha provocado una efectiva imposibilidad de habitar una vivienda en
condiciones. Para este colectivo, de una enorme vulnerabilidad en no pocas circunstancias y
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gue en los Ultimos tiempos se ha ampliado enormemente, la ley establece medidas
especificas que amplian, en ciertos casos, el perimetro del derecho subjetivo en cuestion
con la finalidad de hacer frente a esta emergencia social. Los lanzamientos judiciales de
propietarios de viviendas por causas econémicas (es decir, por falta de ingresos sobrevenida
del ciudadano), tanto de propietarios de viviendas particulares como de inquilinos de buena
fe, afectan a una de las necesidades mas elementales de la poblacién, y la proteccién del
disfrute a una vivienda en muchos de estos casos constituye un derecho que los poderes
publicos estan obligados a ayudar a preservar. Por ello, junto al reconocimiento de un
derecho subijetivo en ciertos casos, la ley establece adicionalmente una serie de medidas de
una enorme ambicién con la idea de hacer frente desde otros angulos a estos problemas vy,
también, a las necesidades de contar con un mercado de la vivienda mas competitivo,
econdémico y con una oferta mayor.

Respecto a las medidas para paliar la situacion como consecuencia de los desahucios
sobre vivienda habitual, en particular, por medio del titulo 11l de la ley se pretende asegurar el
derecho a una vivienda digna en relacion con el derecho a la vida y a la integridad fisica y
psiquica de las personas y sus familias afectadas por desahucios provenientes de
ejecuciones hipotecarias, a fin de que puedan continuar ocupando su vivienda mediante la
habilitacion de medios que permitan el acceso del uso de la misma, siempre que se cumplan
los requisitos previstos. Estas medidas, que se solaparian en algunos casos con las ya
existentes en la legislacién estatal en materia de proteccion a personas que han sufrido una
importante reduccién en sus ingresos y un empeoramiento de su situacién econémica, en
cumplimiento de la jurisprudencia del Tribunal Constitucional en la materia, estan previstas
s6lo para el momento en que la legislacion estatal deje de estar en vigor y siempre que no
sea sustituida por otra equivalente. Asimismo, se faculta a la administracién para expropiar
en ciertos casos el uso de estos inmuebles para, también, ponerlos a disposicion de sus
ocupantes. De esta forma, se declara de interés social la cobertura de necesidad de vivienda
de las personas en especiales circunstancias de emergencia social incursas en
procedimientos de desahucio en linea con declaraciones en esta materia que se han
sucedido en Espafia a nivel estatal, autonémico y europeo, con decisiones como la
Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 14 de marzo de 2013 (Asunto
C-415-11), que ya puso en evidencia la necesidad de una actuacién urgente de los poderes
publicos, en sus respectivos ambitos competenciales, dirigidos a la salvaguarda de los
derechos fundamentales y estatutarios que van ligados al uso y disfrute de la vivienda
habitual.

En relacién con las posibilidades de actuacién publica, cabe destacar respecto de la
primera parte de la ley la amplia panoplia de potestades y facultades de actuaciéon que
confiere su titulo 1l a las administraciones publicas y muy particularmente a la Generalitat,
para el efectivo desarrollo de todas aquellas politicas relacionadas con el servicio de interés
general en materia de vivienda. Estas potestades incluyen mandatos sobre la necesaria
puesta en condiciones del parque publico e indicaciones sobre el futuro destino de los
fondos en materia de vivienda, que deberan prioritariamente dedicarse a su ampliacion y
mejora, evitando la segregacién social y con especial atencién a la adecuacién de los
inmuebles para personas con diversidad funcional. La presente ley obliga a la Generalitat,
ademas, a adecuar este parque de vivienda publica a las efectivas necesidades que se
deriven del reconocimiento del derecho subjetivo. Para posibilitar estos objetivos, establece
asimismo medidas destinadas a facilitar la financiacion de estas actuaciones, contando con
la accidn del Instituto Valenciano de Finanzas.

En la misma linea, ese mismo titulo Il de la ley apuesta por un modelo avanzado de
descentralizacién en las politicas de vivienda, tratando de incentivar que los municipios y
otros entes locales participen en la mayor medida posible en las mismas: se prevén
expresamente mecanismos de delegacién ambiciosos o la encomienda de ciertas gestiones,
se trata de coordinar la atencién al ciudadano en proximidad y, ademas, se prevé el apoyo
financiero a la inversiéon que los municipios puedan realizar en materia de vivienda publica,
atendiendo a si han realizado o no inversiones para la creacion de parque publico municipal
de vivienda. El objetivo de la ley es claro: implicar lo mas posible a los municipios e
incentivar que sumen esfuerzos a fin de fortalecer al maximo la red de proteccién de las
personas mas desfavorecidas y que nadie pueda verse privado de su derecho a la vivienda.
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Por otra parte, la ley constata que la existencia de un amplio nimero de viviendas
desocupadas hace necesario el establecimiento de un paquete de medidas para su
movilizacion con la pretension de satisfacer las necesidades de la poblacion, especialmente
los que mas lo requieran, razén por la cual se adopta un compendio de iniciativas de
actuacion sobre la vivienda deshabitada, de primera residencia y preferentemente en manos
de entidades financieras, tanto en su titulo IV como en el V.

Los poderes publicos no pueden, y no deben, intervenir en las relaciones juridicas
obligacionales mas all4 de asegurar la funcién publica de los bienes sujetos a trafico de las
personas. Sin embargo, la funcién social de la vivienda configura el contenido esencial del
derecho mediante la posibilidad de imponer deberes positivos a su titular que aseguren su
uso efectivo para fines residenciales, entendiendo que la fijacién de dicho contenido esencial
no puede hacerse desde la exclusiva consideracion subjetiva del derecho o de los intereses
individuales. La funcién social de la vivienda, en suma, no es un limite externo a su definicion
0 a su ejercicio, sino una parte integrante del derecho mismo. Utilidad individual y funcién
social, por tanto, componen de forma inseparable el contenido del derecho de propiedad, de
manera que, respetando en todo caso la delimitacién constitucional de la funcién social de la
vivienda realizada por el legislador estatal, esta ley desarrolla y aplica estos postulados
determinando la obligacion de que ciertas viviendas desocupadas por un largo periodo de
tiempo pasen a ser destinadas a usos habitacionales.

Por esta razén, en un momento en el que existe un gran parque de viviendas de primera
residencia vacias y un amplio colectivo ciudadano que necesita acceder a las mismas, es
obligacion de la Generalitat facilitar los cauces que permitan promover el acceso a los
inmuebles vacios y favorezcan su salida al mercado. Asi, en el titulo IV de la ley se da un
paso adelante en la aplicacién de la funcién social de la propiedad de la vivienda y se
orientan soluciones para que la misma se pueda ejercer desde el ambito privado de las
relaciones juridicas estableciendo, en Ultimo extremo, las consecuencias del incumplimiento
de dicha funcién. Y ello porque la no ocupacién de viviendas, en definitiva, supone un
funcionamiento ineficiente de tales infraestructuras y servicios y un despilfarro de recursos
publicos que hoy son tan necesarios. Por esta razén la ley establece un procedimiento
garantista y contradictorio para la declaracibn de una vivienda como deshabitada,
particularmente disefiado para grandes tenedores de vivienda (y, especialmente, para
movilizar el importante stock en poder de las entidades financieras), que si efectivamente es
declarado como tal después de dos afios de desocupacion, debera ponerse en el mercado
en un plazo méximo fijado por la norma, que establece un sistema de multas coercitivas, si
esta obligacion no es posteriormente satisfecha en la forma debida. A partir del segundo afio
en vigor de la ley, este plazo se reducird a un afio. El procedimiento establecido es
extraordinariamente garantista y estd destinado a lograr que soélo las viviendas que se
consideran como desocupadas (que en ningun caso lo seran, si son de particulares que las
ponen en el mercado) y de grandes tenedores sean objeto del mismo. Con ello se pretende
tanto movilizar la oferta aprovechando los recursos ya existentes como, en su caso, ofrecer
las debidas medidas de fomento y colaboracién a los grandes tenedores para, si asi lo
desearan, integrar las viviendas entre las de que dispone la Generalitat para el desarrollo de
sus politicas de vivienda.

Finalmente, la ley incorpora una serie de medidas dirigidas al fomento de la mediacion y
de acciones positivas destinadas también a facilitar por todos los medios factibles una oferta
de vivienda asequible lo mas amplia posible en su titulo V, asi como otros instrumentos y
medios para atender situaciones de emergencia relacionada con la pobreza energética y las
ayudas al alquiler. Con ello se pretende dotar a la administracion de una importante gama de
opciones para desarrollar sus politicas de vivienda, de forma flexible y combinando muy
diversos instrumentos que habrian de permitir dar solucién a muy diferentes situaciones,
adaptando la respuesta a cada problema especifico y, también, tratando de minimizar el
impacto presupuestario de muchas de estas politicas por la via de incentivar el efectivo
funcionamiento del mercado de un modo mas competitivo.
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Una novedad de gran importancia de la presente ley es la incorporacion de un titulo VI
dedicado a la garantia de la igualdad y la no discriminacion en el acceso a la vivienda,
estableciendo una serie de obligaciones al respecto con la idea de convertir en ilicitos
administrativos todas aquellas actuaciones que queden probadas destinadas a dificultar o
impedir, ya sea de forma directa o indirecta, el acceso a la vivienda de determinadas
personas o colectivos, asi como practicas de acoso inmobiliario. Cualquier persona que las
sufra puede denunciarlas ante la administracién, que impondra, si se prueba la efectiva
existencia de las mismas, la correspondiente sancion.

Por lo demas, resulta absolutamente necesario regular el debido régimen sancionador
con una finalidad en ningun caso recaudatoria sino incentivadora del cumplimiento de las
diversas obligaciones recogidas en la ley. Se tipifican asi en el titulo VII de la ley conductas
muy variadas, desde las negativas a proporcionar ciertos datos, como algunas acciones de
obstruccion o el suministro de datos falsos, la cesion de viviendas que no cumplan con las
condiciones legales en ciertos casos o el incumplimiento de las obligaciones de servicio que
puedan imponerse a las compafiias suministradoras para combatir situaciones de pobreza
energeética, entre otras.

Por ultimo, y para garantizar los fines perseguidos por la presente ley, se establecen y
refuerzan las acciones de coordinacidon e inspeccion y se instauran algunas medidas de
caracter organico. Asi, se constituye el Registro de Viviendas Deshabitadas como
instrumento basico para el control y seguimiento de las viviendas habituales que puedan ser
declaradas como deshabitadas al servicio del ejercicio de las potestades administrativas que
reconoce la presente ley, asi como se regulan otros registros para la mejor identificacion de
la oferta y demanda de vivienda publica, previendo la posible colaboracién con sus
equivalentes municipales, que en todo caso habrdn de coordinarse con los registros
autonémicos, que son quienes han de centralizar esta informacion.

En esta misma linea, la ley establece un ambicioso protocolo de evaluacién de su
eficacia y del correcto funcionamiento de las medidas contenidas en la misma. Esta funcién
se encomienda a un observatorio, que debera ser creado integrando a todos los agentes
sociales y administrativos con participacién en el aseguramiento del derecho a la vivienda en
su dimension mas social, asi como a los municipios y entes locales y servicios sociales. El
observatorio deberd atender a la situacion de la vivienda publica y a la evolucion del
mercado privado de vivienda, analizando con especial cuidado los riesgos de segregacion e
insuficiencias de la puesta en marcha de la presente ley. Con caracter anual debera realizar
una evaluaciébn de estos aspectos y la correcta incardinacion de las medidas y
funcionamiento de la ley con el modelo econémico y los objetivos sociales previstos, asi
como un proceso de auditoria quinquenal mucho mas ambicioso en el que, méas allad de
proponer ajustes en el desarrollo de la norma, debera analizar punto por punto las distintas
medidas contenidas en esta ley y recomendar su mantenimiento, profundizacién, reforma o,
en su caso, modificacion o supresion de aspectos de la misma a la vista de los resultados
constatados. Se pretende de este modo establecer una pauta de andlisis y revisidn
constante para garantizar la mejor adaptacion de esta ley a las necesidades de la sociedad
valenciana y el contexto econémico y social del momento.

TITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la ley.

La presente ley tiene por objeto regular el derecho a disfrutar de una vivienda asequible,
digna y adecuada en el territorio de la Comunitat Valenciana. En este marco, la presente ley
incluye:

a) La competencia de la Generalitat y de las entidades locales en materia de vivienda.

b) Las medidas de intervencion para regular las situaciones sobrevenidas a
consecuencia de desahucios.

c¢) Las medidas de intervencién y de fomento para promover el uso social de la vivienda.
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d) Las potestades de inspeccion administrativa y sancionadora en materia de vivienda.
e) La igualdad en el acceso y ocupacion a la vivienda.

Articulo 2. El derecho a disfrutar de una vivienda asequible, digna y adecuada.

1. Las personas con vecindad administrativa en la Comunitat Valenciana, que acrediten
un minimo de residencia de un afio, tienen el derecho a disfrutar de una vivienda asequible,
digna y adecuada. El Consell, las entidades locales y demas instituciones publicas con
competencias en materia de vivienda garantizaran la satisfaccién de este derecho, utilizando
al efecto todos los instrumentos juridicos que la presente ley pone a disposicién de las
mismas y el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente ley.

2. Las administraciones publicas garantizaran la efectiva satisfaccion del derecho a una
vivienda asequible, digna y adecuada a aquellas unidades de convivencia que, por sus
ingresos u otras circunstancias, no pueden acceder a ella en condiciones de mercado. Se
entendera que se encuentran en esta situacion las unidades de convivencia que cumplan los
siguientes requisitos:

1.° No poseer ningun miembro de la unidad de convivencia la titularidad u otro derecho
real que les permita poder disponer del pleno uso de una vivienda estable y habitable.

2.9 Estar inscritos en el registro de demandantes de vivienda.

3.° Que la unidad de convivencia no tenga, en el primer ejercicio de aplicacion de la ley,
recursos superiores en referencia al IPREM segun lo establecido en el siguiente cuadro:

— 3 0 mas miembros: 2 IPREM.
— 2 miembros: 1,5 IPREM.
— 1 miembro: 1 IPREM.

Para los siguientes ejercicios, como resultado de la evaluacion de la aplicacién de la ley,
se deberan ampliar los limites referenciados al IPREM en un + 0,5 para cada una de las
tipologias de familia anteriores, siempre que la ampliacion de este limite no comprometa el
acceso al derecho a la vivienda a unidades de convivencia con ingresos situados en los
tramos de ingresos de aplicacion en el ejercicio anterior.

Dentro de cada grupo, la prioridad vendra determinada por el mayor nimero de las
siguientes condiciones particulares de la unidad de convivencia:

Dentro de cada grupo se tendra en cuenta:

— La discapacidad de algin miembro.

— Hijos dependientes.

— Tener algln menor a su cargo.

— Haber sufrido violencia de género.

— Ser mayor de 60 afios.

— Haber sido desahuciado por impago de la cuota, por impago del alquiler o por ser
avalador de un préstamo hipotecario y no poder hacer frente al mismo.

3. La efectividad de este derecho a una vivienda asequible, digna y adecuada, de
acuerdo con lo establecido en este articulo, genera la obligacion juridica de la administracion
autonémica valenciana y de las administraciones locales radicadas en la Comunitat
Valenciana de poner a disposicién del solicitante la ocupacién estable de un alojamiento
dotacional, de una vivienda protegida o de una vivienda libre si ello fuera necesario que
cumpla con todas las condiciones para garantizar su libre desarrollo de la personalidad, su
derecho a la intimidad y el resto de derechos vinculados a la vivienda. A los efectos juridicos
previstos por esta norma, se entendera que existe tal puesta a disposicién cuando se
proceda al pago de las ayudas al alquiler reguladas en esta ley de conformidad con la
solicitud que a estos efectos realicen los interesados y en atencién al cumplimiento de los
requisitos exigidos en las correspondientes convocatorias.

La administracion adoptara las medidas necesarias de ampliacion del parque publico de
vivienda para revertir esta situacion de manera progresiva.

Se consideran medidas necesarias para revertir esta situacion, entre otras:

a. La adquisicién de viviendas en las areas de necesidad catalogadas como tales ya sea
mediante adquisicion preferente, concurso o adquisicién directa.
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b. La adquisicion directa para dotar de solucién habitacional ante situaciones de
vulnerabilidad, ante escasez del mercado inmobiliario, para erradicar la despoblacién y/o
para contribuir al reto demogréfico.

c. Cualquier otra actuacion tendente a dotar de soluciones habitacionales ante supuestos
de vulnerabilidad sobrevenida, para erradicar la despoblacién y/o para contribuir al reto
demografico.

4. El Consell, las entidades locales y demas instituciones publicas con competencias en
materia de vivienda garantizardn el acceso a una vivienda a las mujeres, hijos e hijas
supervivientes de la violencia machista, considerando esta situacibn como prioritaria,
debiendo garantizarse este destino en una proporcién no inferior al 10 por ciento del parque
publico de vivienda en su conjunto.

Articulo 3. Servicio de interés general.

1. La actividad dirigida a posibilitar el derecho a una vivienda asequible, digna y
adecuada se considera como un servicio de interés general.

Las viviendas que se califiquen como protegidas a partir de la entrada en vigor de la
presente ley, y respecto de las que asi lo acuerde el Consell, no perderan dicha calificacion
cuando sean necesarias para la prestacion del servicio de interés general de vivienda
asequible, digna y adecuada, y se encuentren materialmente afectados a éste.

2. Los poderes publicos con competencias en materia de vivienda adoptaran, con la
debida diligencia y dentro de los limites de los recursos de que se disponga en las partidas
presupuestarias destinadas a politicas de vivienda, todas las medidas precisas para lograr
progresivamente y por todos los medios apropiados, la plena efectividad del derecho a la
vivienda para garantizar la efectiva prestacion de este servicio, ya sea directamente o en
colaboracion con la iniciativa privada.

A tal fin, los presupuestos de la Generalitat contemplaran las dotaciones apropiadas para
asegurar la efectividad del derecho a la vivienda asequible, digna y adecuada y el buen
funcionamiento del servicio de interés general vinculado, que garantiza el disfrute del
derecho a la vivienda en un plazo razonable en el marco de un servicio de calidad.

3. Todas las medidas de caracter regresivo requerirdn la consideracién méas cuidadosa y
deberan justificarse plenamente por referencia a la totalidad de los derechos conectados con
el derecho a la vivienda y en el contexto del aprovechamiento pleno del méaximo de los
recursos de que se disponga.

4. En todo caso, los fondos publicos destinados a politicas de vivienda para satisfacer su
funcién social en la Comunitat Valenciana deberdn tender siempre a garantizar
prioritariamente el respeto del nucleo vital asociado al derecho a la vivienda, que comprende,
cuando menos, la puesta a disposicion del uso de un alojamiento estable y seguro para
aquellos que carezcan de él. A tal fin, el empleo de estos fondos se destinara
prioritariamente a la ejecuciéon de politicas de vivienda destinadas a la consolidacion,
ampliacion y mejora del parque publico de viviendas, con la finalidad de permitir su puesta a
disposicion de los ciudadanos en situaciones de exclusion social 0 emergencia social y su
destino para alquiler social. Los fondos publicos destinados a hacer politicas de vivienda
deberan ir priorizando de manera progresiva el alquiler social frente a las subvenciones
destinadas al fomento de la compra.

5. El servicio de interés general podré prestarse, entre otros, a través de los siguientes
medios:

a) Fomento y concertacion de la iniciativa privada.

b) Mantenimiento y rehabilitacion de las viviendas sujetas a régimen de proteccion
publica ya existentes.

c) Desarrollo de los instrumentos de planificacion, programaciéon y apoyo a la
financiacion necesarios para la ampliacion del parque publico de vivienda.

d) Construccion de nuevas viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica, con
prioridad para la consolidacion, ampliaciéon y mejora del parque publico de viviendas
destinado a atender a las necesidades sociales de los ciudadanos en situacion de exclusion
0 emergencia social.

e) Instrumentos de mediacion.

—54—



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
8 3 Ley por la funcion social de la vivienda

f) Establecimiento de obligaciones de servicio publico.

Articulo 4. Calidad de la prestacion y evaluacion del servicio.

1. Las administraciones publicas deben garantizar que los servicios de vivienda de su
competencia se prestan en unas condiciones minimas y razonables de calidad y deben
incluir cartas de servicio en el marco regulador del servicio de interés general en materia de
vivienda, que seran aprobadas por el érgano competente en la materia de cada una de ellas.
Estas cartas de servicio deberan establecer, como minimo:

a) La organizacién y la forma de gestién del servicio.

b) La identificacion de los responsables de la gestion.

c) Los estdndares minimos de calidad del servicio desglosados, en su caso, por
categorias de prestaciones, y los indicadores e instrumentos para evaluar su aplicacion. En
ese sentido, deberan indicar el tiempo maximo de espera en el registro de demandantes y
las consecuencias de la superacion de ese plazo.

d) Las condiciones de acceso.

e) Los derechos y deberes de los usuarios.

f) El régimen econdmico aplicable, con indicacién de las tasas y los precios publicos que
sean de aplicacién, en su caso.

g) Las vias de reclamacion o recurso de que disponen.

h) Las vias establecidas para que los usuarios puedan obtener informacion y orientacion
con relacion al servicio publico.

2. Las cartas de servicio tienen naturaleza reglamentaria. Su contenido es vinculante
tanto para la administracion como para los ciudadanos y puede ser invocado en via de
recurso o reclamacion.

3. Se ofrecera informacion sobre el servicio de interés general de vivienda, que sera
veraz, objetiva y actualizada y se publicar4 de forma clara, estructurada, comprensible y
facilmente localizable, mediante el portal de transparencia GVA Oberta a que se refiere la
legislacion valenciana en materia de transparencia, buen gobierno y participacion ciudadana.

4. Periédicamente, las administraciones publicas realizardn una evaluacién de las
politicas de vivienda a efectos de identificar los necesarios ajustes y calibrar la eficacia de
las medidas contenidas en la legislacion vigente. En lo que se refiere a la Generalitat, esta
evaluacion se realizard anualmente y, con mas detalle, quinquenalmente.

Articulo 5. Funcién social de la vivienda.

1. El derecho de propiedad de una vivienda se ejercera de acuerdo con su funcion social,
determinada de conformidad con lo establecido en la Constitucién y en las leyes.

2. El incumplimiento de la citada funcién social dara lugar a la incoacién de los
procedimientos previstos en los articulos siguientes, que podran incluir medidas de fomento
y concertacion, asi como las intervenciones de advertencia y persuasion que resulten
necesarias y en su caso las de caracter fiscal que a tal efecto se habiliten por norma con
rango de ley formal.

En todo caso, la incoacién de un procedimiento por incumplimiento de la funcion social
de la vivienda sera compatible con el uso de medios de ejecucién forzosa como las multas
coercitivas y, ademas, con el oportuno procedimiento sancionador por la comision de alguna
de las infracciones administrativas tipificadas en materia de vivienda por la legislacién que en
cada momento resulte de aplicacion.

3. En los términos previstos en la legislacién estatal, y a los efectos de esta ley, se
considera que existe incumplimiento de la funcién social de la propiedad de una vivienda en
los siguientes supuestos:

a) Cuando se incumpla el deber de conservacion y rehabilitacion de la vivienda, en los
términos sefalados en la legislacion de vivienda y urbanistica, a fin de garantizar en todo
caso unas condiciones adecuadas de habitabilidad. La legislacion en materia de vivienda
podra, ademas, establecer obligaciones particulares respecto de estos deberes en relacion a
la vivienda protegida.
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b) Cuando una vivienda esté deshabitada de forma permanente e injustificada, en las
condiciones establecidas en esta ley.

Téngase en cuenta que se declara la constitucionalidad del apartado 3.b) en los términos
del fj 4, por Sentencia 80/2018, de 5 de julio. Ref. BOE-A-2018-11278

c) Cuando una vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica no se destine a
residencia habitual y permanente de su adjudicataria o adjudicatario o titular, excepto en los
casos expresamente previstos en las normas reguladoras.

d) El uso inadecuado de la vivienda, alojamiento o edificacién cuando se someta a una
utilizacion distinta a la de su calificacién urbanistica, autorizacion y destino coherente y legal
o reglamentariamente autorizable.

e) La sobreocupacién por explotacién econémica de la vivienda o alojamiento.

Articulo 6. Accion publica y derecho subjetivo exigible.

1. Todas las personas, en ejercicio de la accién publica en materia de vivienda, pueden
exigir ante los érganos administrativos y jurisdiccionales competentes el cumplimiento de la
normativa en materia de vivienda.

Téngase en cuenta que se declara la inconstitucionalidad y nulidad del inciso destacado del
apartado 1, por Sentencia 80/2018, de 5 de julio. Ref. BOE-A-2018-11278

2. Las personas con vecindad administrativa en la Comunitat Valenciana que se
encuentren en alguna de las situaciones referidas en el articulo 2 de esta ley y sean titulares
del derecho exigible a un alojamiento asequible, digno y adecuado podran ejercerlo ante la
conselleria competente en materia de vivienda, que en un plazo maximo de seis meses
resolvera su solicitud proporcionando alguna de las soluciones habitacionales previstas en
esta ley.

3. Si transcurrido el plazo de seis meses previsto en el apartado anterior o en su caso el
plazo de ampliacion excepcional que motivadamente se establezca, de acuerdo con la
legislacion sobre el procedimiento administrativo comun, no se hubiera dictado resolucion, se
entendera otorgado el uso de un alojamiento por silencio administrativo. La conselleria
responsable en materia de vivienda debera, en tal caso, indicar de manera inmediata y con
la mayor diligencia posibles un alojamiento concreto, evitando en todo caso la concentracion
y segregacion espacial de los solicitantes y garantizando la cohesién social del espacio
urbano.

4. Todas las resoluciones de los o6rganos administrativos competentes, tanto las
derivadas del ejercicio de la accién publica en materia de vivienda como las solicitudes para
hacer efectivo un derecho subjetivo, seran recurribles ante la jurisdiccion competente.

TiTULO Il

Competencias administrativas y de coordinacién

Articulo 7. Ejercicio de competencias en materia de funcién social de la vivienda por parte
de la Generalitat.

1. La Generalitat, a través de la conselleria competente en materia de vivienda, ejercera
todas aquellas competencias estatutariamente atribuidas, las que expresamente le confiera
la presente ley, asi como aquellas otras que en un futuro le puedan ser reconocidas para la
efectiva y real provision de una vivienda asequible, digna y adecuada a aquellas personas
que la necesiten, especialmente en favor de los jovenes, personas sin medios ni recursos
econémicos, mujeres victimas de violencia de género, personas con diversidad funcional,
personas que se encuentren en especiales circunstancias de exclusion social o emergencia
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social por haber sido privadas de su vivienda habitual y aquellas otras en las que estan
justificadas medidas de intervencién y de fomento de acuerdo con lo previsto en la ley. Para
ello, garantizara anualmente una oferta minima de viviendas de proteccién publica
asequibles, dignas y adecuadas que puedan satisfacer las necesidades basicas de las
personas en situacion de vulnerabilidad o en procesos de exclusion social y hara efectivo el
derecho exigible a una vivienda, asi como impulsard y coordinara la accién publica de los
entes locales valencianos en la materia.

Para el desarrollo de estas politicas, en un plazo maximo de dos afios, contados desde
la entrada en vigor de la presente ley, la conselleria competente en materia de vivienda
desarrollara un plan plurianual de rehabilitacion y ampliacién del parque publico de vivienda
autonémico que debera garantizar la efectiva habitabilidad de las viviendas que lo componen
en la actualidad y un estudio de las necesidades de ampliacién del mismo que programe las
necesidades presupuestarias que garanticen, a partir de la evaluacion de las necesidades
sociales y de la respuesta prevista en esta ley, las necesidades efectivas de vivienda publica.
Este plan ha de garantizar la adaptacion de un 10 % de las viviendas publicas para aquellas
personas con diversidad funcional. Anualmente, se evaluara el grado de cumplimiento del
referido plan y se estableceran medidas de correccién.

Este plan debera velar en todo caso por evitar la concentracion y segregacion espacial
de las viviendas del parque publico con el fin de garantizar la cohesién social del espacio
urbano y establecer, con caracter urgente, medidas de rehabilitacion de los entornos urbanos
particularmente degradados de aquellas zonas o distritos con una alta concentracion de
vivienda publica.

En todo caso, la conselleria competente en materia de vivienda sera responsable de
gestionar los registros autonémicos de oferta y de demanda de viviendas de proteccion
publica, en los términos sefalados en los articulos siguientes, a fin de garantizar la 6ptima
coordinacion de la informacion disponible. A estos efectos, podra recabar la colaboracion del
resto de administraciones publicas que ejerzan competencias en materia de vivienda.

2. La Generalitat habilitara los medios personales y materiales necesarios para impulsar,
facilitar y fomentar mecanismos de asesoria, ayuda y acompafiamiento a las personas
afectadas en aquellos casos que los usuarios de una vivienda se vean privados de ella como
consecuencia de cualquier proceso civil, ya sea declarativo o ejecutivo, tramitado a
consecuencia del impago de sus deudas, siempre que concurran las circunstancias objetivas
y subjetivas sefialadas en la presente ley. Podran suscribirse convenios de colaboracién con
entidades publicas y privadas sin animo de lucro que dispongan de medios suficientes para
llevar a cabo dichas labores de mediacion, con la finalidad de facilitar a los afectados su
derecho al acceso a una vivienda asequible, digna y adecuada.

3. Para la prestacién de los servicios en materia de vivienda que lo requieran o hagan
aconsejable, la conselleria competente en materia de vivienda colaborara con la conselleria
competente en materia de servicios sociales, que sera en todo caso la encargada de la
prestacion de todas las medidas de apoyo y de intervencién requeridas que puedan
acompaniar a las necesarias para hacer efectivos los derechos de los ciudadanos en relacion
a la vivienda.

Articulo 8. Ejercicio de las competencias por parte de los municipios y demas entidades de
derecho pablico.

1. Los municipios de la Comunitat Valenciana ejerceran, como competencias propias y
en los términos que expresamente les atribuya la presente ley, las relativas a promocion y
gestién de la viviendas de proteccion publica con criterios de sostenibilidad financiera, en
coordinacién con la conselleria competente en materia de vivienda, de manera que existira
un registro Unico, centralizado y accesible desde cualquier punto de informacion de los
organismos publicos competentes en materia de vivienda. Para ello, en el ambito de las
competencias que tienen atribuidas por la legislacién estatal basica y la legislacién
valenciana de régimen local, podran también realizar todas las actuaciones necesarias en
materia de rehabilitacion.

Estas competencias deberan ejercerse para garantizar, en todo caso, la creacién de un
patrimonio publico de suelo y viviendas publicas suficientes para el desarrollo de las politicas
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de vivienda social objeto de esta ley, evitando la concentracién y segregacion espacial de los
solicitantes y garantizando la cohesion social del espacio urbano.

En particular, los municipios y demas entidades de derecho publico podran crear y
gestionar los registros municipales de oferta y de demanda de viviendas de proteccién
publica, en los términos sefialados en los articulos siguientes, debiendo coordinar en todo
caso su actuacioén en esta esfera con la conselleria competente en materia de vivienda.

2. Los municipios, en coordinacién con la Generalitat, podran establecer servicios de
mediacién en aquellos supuestos en que los usuarios de una vivienda se vean privados de
ella como consecuencia de cualquier proceso civil, ya sea declarativo o ejecutivo, tramitado
a consecuencia del impago de sus deudas, siempre que concurran las circunstancias
objetivas y subjetivas sefialadas en la presente ley, con la finalidad de garantizar en todos
los casos a los afectados su derecho al acceso a una vivienda asequible, digna y adecuada.
Estos servicios de mediacién deberdn en todo caso coordinarse con los servicios sociales.

3. Los municipios podran solicitar actuar como entidad colaboradora a efectos de la
tramitacion y resolucion, de acuerdo con los criterios establecidos por la conselleria con
competencias en materia de vivienda, de las ayudas establecidas en materia de alquiler y
para paliar la pobreza energética regulada en esta ley. A estos efectos, y cuando estas
ayudas sean compatibles con las concedidas para estos mismos fines por otras
administraciones publicas, se deberan instrumentar los debidos mecanismos de
colaboracién que permitan unificar las ayudas recibidas con la finalidad de que los
ciudadanos puedan solicitarlas en un procedimiento Gnico ante la administracion local.

4. Cuando estas competencias se ejerzan por medio de mancomunidades u otros entes
locales, las previsiones aqui contenidas se entenderan referidas a quienes las ejerzan
efectivamente.

5. La Generalitat, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién basica estatal, podra
delegar en aquellos municipios que lo soliciten y acrediten la capacidad técnica y econémica
suficiente las competencias autondmicas contenidas en esta ley, con excepcién de las
referidas a los registros autondmicos. Los municipios deberdn garantizar la sostenibilidad
financiera de su propuesta de asuncién de esta delegacion de competencias, que se
articulara de acuerdo con lo dispuesto en la ley de bases del régimen local estatal y la
legislacion valenciana de régimen local. La garantia financiera por parte de la Generalitat
para el ejercicio de las competencias delegadas se arbitrara a partir del calculo de la
poblacién atendida en esos municipios en afios anteriores y su peso relativo respecto de
todo el territorio valenciano. Los municipios que soliciten la delegacién de estas
competencias podran aportar recursos propios para el ejercicio de las mismas, a efectos de
valorar la capacidad técnica y econdmica para desarrollarla.

Articulo 9. Competencias de la Generalitat de fomento y soporte financiero a las
actuaciones locales en materia de vivienda social.

1. Sin perjuicio de la competencia de la Generalitat para la rehabilitacion y desarrollo del
parque publico de viviendas sociales, la conselleria competente podra suscribir convenios de
colaboracién con aquellos entes locales que se comprometan a la mejora e incremento del
parque municipal publico de viviendas sociales. A estos efectos, asi como para el ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto previstos en materia de vivienda protegida, la
Generalitat ofrecera la colaboracion del Instituto Valenciano de Finanzas y de cualquier otro
medio autondmico que pueda facilitar el acceso a mejores condiciones de financiacion para
el desarrollo de estas politicas.

2. Para el desarrollo de politicas locales de ampliacién de los recursos destinados a
vivienda social, la Generalitat se comprometera a incrementar la financiacion destinada a los
entes locales que las acometan en un incremento proporcional a la inversion local realizada.
Este incremento proporcional sera igual para todos los entes locales en cada anualidad
presupuestaria y podra tener en cuenta el esfuerzo inversor a efectos de incrementar
paulatinamente los porcentajes de ayuda en proporcion al mayor esfuerzo del ente local.
También podra ser mayor en caso de que las politicas iniciadas prevean medidas para evitar
la segregacién social en materia de vivienda publica, con el mayor coste que ello supone. En
ningln caso, la cuantia total de este incremento de la financiacién atendiendo a la inversion
realizada por los entes locales superara el 50 % del total de la intervencion a realizar.
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3. La Generalitat, en todo caso, dara soporte a las acciones del resto de
administraciones publicas valencianas en sus actuaciones en esta materia en la busqueda
de los mejores instrumentos de financiacién a través del Instituto Valenciano de Finanzas.

Articulo 10. Competencias de coordinacion de la Generalitat en materia de garantia de la
funcién social de la vivienda.

El Consell coordinara las funciones de las diputaciones provinciales en relacion al
fomento y colaboracién con los municipios para el desarrollo de aquellas politicas en materia
de funcién social de la vivienda de las que son responsables.

Estas funciones habilitan, en todo caso, al Consell, particularmente, para integrar
presupuestariamente fondos con objeto de incrementar las cuantias con destino al fomento
de politicas destinadas a la garantia de la funcién social de la vivienda desarrolladas por
municipios y otros entes locales. A estos efectos, los presupuestos de la Generalitat y de las
diputaciones provinciales deberan consignar coordinadamente los créditos presupuestarios
en las cuantias necesarias, para lo que se emplearan los mecanismos de coordinacion
legalmente previstos.

El Consell podra delegar estas facultades de coordinacion y su control en la conselleria
competente en materia de vivienda.

Articulo 11. Registros de oferta de vivienda y de demandantes con fines sociales y registro
de viviendas deshabitadas.

1. La planificacion de las condiciones de la oferta y acceso a las viviendas de proteccion
publica y aquellas destinadas a fines sociales respondera a criterios de transparencia y
eficacia, gestionados por la Generalitat debiendo recoger en su desarrollo reglamentario los
siguientes requisitos: transparencia y acceso publico a los datos contenidos en los mismos,
respeto a la proteccién de datos de caracter personal y certeza de los registros contenidos
en los mismos.

2. El Registro de oferta de viviendas de proteccion publica destinadas a fines sociales,
incorporard la oferta de promotores, publicos o privados, de viviendas de proteccion publica
y las que se destinen a fines sociales a través de redes de mediacion para alquiler o al
derecho de superficie. Estos tendran la obligacién de inscribir dichas viviendas en el
mencionado registro, que dispondra de la informacion precisa con el debido respeto a la
normativa de proteccion de datos de caracter personal. Los inmuebles inscritos en el
mencionado registro han de estar adecuados funcionalmente y ofrecerse a precios
accesibles para aquellas personas que estén en especiales circunstancias de exclusion o
emergencia social. Los ayuntamientos podran disponer de sus propios registros, que se
coordinaran con los que establezca la Generalitat.

Al objeto de que el registro disponga de la informacion mas precisa posible, podran
recabarse para su anotacion en €l los datos obrantes en otros registros publicos, como el
padron municipal de habitantes, el censo de edificios, el catastro o el registro de la
propiedad, asi como los que figuran en los archivos de otras administraciones publicas, de
acuerdo con la normativa de proteccién de datos de caracter personal.

3. El registro de demandantes de viviendas de proteccion publica o con fines sociales,
tendrd por objeto el conocimiento de las personas demandantes inscritas, siendo el
instrumento adecuado para conciliar la oferta con la demanda de vivienda atendiendo a sus
caracteristicas y debera guardar pleno respeto a la proteccién de los datos personales y a
los principios de igualdad y no discriminacion.

En el registro se diferenciara con claridad la relacion de demandantes de vivienda
interesados en compra y la relacion de demandantes de alquiler o del derecho de superficie.

Los ayuntamientos podran disponer también de sus correspondientes registros de
demandantes, sean de naturaleza temporal o permanente, que habran de coordinarse con el
registro de demandantes de la Generalitat.

4. Se crea el registro de viviendas deshabitadas como instrumento basico para el control
y seguimiento de las viviendas habituales que hayan sido declaradas deshabitadas, al
servicio del ejercicio de las potestades administrativas que reconoce la presente ley. Se
inscribirdn en dicho registro las resoluciones declarativas de viviendas deshabitadas y
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cualesquiera otras resoluciones que reflejen actuaciones o circunstancias con incidencia en
la situacién de no habitacion.

El registro tiene caracter autonémico y se residencia en la conselleria con competencia
en materia de vivienda, la cual estara obligada a mantenerlo.

5. La efectiva constitucion de estos registros conllevara la creacion de un fichero de
datos de titularidad publica, a los efectos previstos en la normativa sobre proteccién de datos
de caracter personal con arreglo a lo establecido a esos efectos en el articulo 20 de la Ley
organica 15/1999, de 13 de diciembre, de proteccion de datos de caracter personal.
Asimismo, con objeto de impulsar la necesaria colaboracién de estos registros con el
sistema estadistico valenciano y con el Instituto Cartografico Valenciano se estableceran los
circuitos de informacién necesarios para el desarrollo de las funciones estadistica y
cartografica incluidas en los planes estadisticos y cartograficos de la Comunitat Valenciana y
sus programas anuales. La utilizacion de la informacién del registro para la confeccién de
estadisticas oficiales debera cumplir lo dispuesto en la normativa vigente y aplicable sobre
estadistica. Reglamentariamente se determinaran las clases de asientos, las resoluciones y
actos inscribibles, los plazos y las causas de cancelacion de los asientos o la anulacion de
las hojas registrales. En todo caso se indicara la firmeza de la resolucién, tanto en via
administrativa como jurisdiccional.

TITULO Il

Intervencién para regular las situaciones sobrevenidas a consecuencia
de desahucios

Articulo 12. Medidas propuestas para garantizar la proteccion a las personas que estan en
procedimientos de ejecucion hipotecaria.

Los deudores hipotecarios de viviendas podran acogerse a la presente ley, siempre que
se encuentren en situacion de emergencia habitacional y cumplan los requisitos que se
establezcan. En caso de que tengan concedidas medidas estatales de moratoria, podran
acogerse a esta ley cuando finalice la mencionada moratoria.

1. La iniciacion del procedimiento, judicial o extrajudicial, para la ejecucion de las
garantias hipotecarias que comporte la extincion del contrato de compraventa por
incumplimiento del propietario comprador, siempre que este se encuentre en las
circunstancias de emergencia social afectadas por procedimientos de ejecucion hipotecaria y
el inmueble sea su vivienda habitual y Gnico, implicara la creacion de una nueva obligacién
entre la entidad financiera, la filial inmobiliaria o entidad de gestién de activos que resulte
adjudicataria del remate y el propietario comprador y deudor, y quedara constituido el
derecho de este Ultimo a poder contratar un arrendamiento con opcién de compra que evite
el lanzamiento de esta vivienda. El contrato de arrendamiento, a suscribir entre las partes,
producira los efectos obligacionales con motivo de la notificacion de firmeza de la resolucion
judicial del procedimiento de ejecucidn hipotecaria.

A los efectos de la presente ley se entendera que se encuentran en circunstancias de
emergencia social afectadas por procedimientos de ejecucién hipotecaria las personas que
cumplan los siguientes requisitos:

a) Tener la residencia habitual y permanente en la vivienda objeto de ejecucién
hipotecaria, y que esta vivienda sea la Unica en propiedad y que no posea ningin miembro
de la unidad de convivencia que habite en la vivienda objeto de ejecucion hipotecaria la
titularidad u otro derecho real que les permita poder disponer del uso de una vivienda.

b) Que el procedimiento de ejecucion hipotecaria sea consecuencia del impago de un
préstamo concedido para poder hacer efectivo el derecho a la vivienda por la persona.

c) Que las condiciones econdémicas de la persona hayan sufrido un importante
menoscabo, las cuales hayan provocado una situacion de endeudamiento sobrevenido con
respecto a las condiciones y circunstancias existentes cuando se concedié el préstamo
hipotecario. Se entendera que las circunstancias econdmicas han sufrido un importante
menoscabo cuando el esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta familiar se
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haya multiplicado por lo menos por 1,5 y ello suponga mas de un tercio de los ingresos de la
unidad de convivencia.

d) Que el conjunto de ingresos no supere 1,5 veces el IPREM cuando viva una persona
sola, 2 veces el IPREM si es unidad de convivencia y 3 veces el IPREM para mas de tres
miembros.

2. Al objeto de no perjudicar los intereses de las partes, la nueva obligacion de
arrendamiento con opcién de compra se ajustara a las siguientes condiciones:

a) El precio base del contrato serd, a eleccion del adjudicatario del remate, el establecido
para fijar el precio de adjudicacion del inmueble o el precio de mercado a determinar
mediante un estudio comparativo a partir de las transacciones llevadas a cabo en la zona en
que se encuentre el inmueble en el Gltimo afio, que serd encargado por la conselleria
competente en materia de vivienda y cuyo coste, en su caso, correra por cuenta del
adjudicatario del remate.

b) La renta mensual del arrendamiento se establecerd mediante resolucién de la
conselleria competente en materia de vivienda y estara determinada por la doceava parte del
2 % del precio de la vivienda reajustado segun lo establecido en el apartado a si la base del
contrato fuera el precio de adjudicacién del inmueble, o por la doceava parte del 3 % del
precio de mercado en otro caso.

c) La Generalitat procedera al pago de la renta a la entidad financiera, o filial inmobiliaria
o entidad de gestion de activos que resulte adjudicataria del remate durante el plazo de tres
afos a contar desde la creacion de la obligacion arrendaticia.

d) Los arrendatarios quedaran obligados al abono a la Generalitat de una parte de la
renta, sin que esta pueda superar el 25 % de los ingresos de la unidad de convivencia. Se
estableceran limites mas restringidos para unidades de convivencia cuya situacion
imposibilite esta aportacion y asi sea informada favorablemente por los servicios sociales.

e) Una vez finalizado el plazo de tres afios, el arrendatario optara expresamente bien por
continuar el arrendamiento por tres afios mas, sin perjuicio del derecho que tenga a la
percepcion de ayudas o subvenciones de acuerdo con la legislacion vigente de
arrendamientos en este momento, o bien podra ejercer la opcidon de compra.

La duracion del alquiler en su propia vivienda, y exclusivamente para la persona
afectada, o para las personas mayores de 65 afios y los siguientes colectivos:
discapacitados del 33 % o superior, familias con dos 0 mas hijos en edad escolar, victimas
de violencia de género, menores tutelados y aquellos que se determine reglamentariamente,
sera indefinido hasta que la administracién le otorgue una solucién o finalizan las causas que
han motivado su inclusion en este colectivo. En caso de muerte o abandono de la unidad de
convivencia del arrendatario, se podra subrogar el contrato de arrendamiento a otra persona
de esta unidad de convivencia.

f) En caso de ejercitarse la opcién de compra, siempre que fuera la vivienda habitual, las
cantidades amortizadas del préstamo hipotecario original seran consideradas cantidades
pagadas a cuenta de precio establecido.

3. Interpuesta la demanda por la entidad financiera, la filial inmobiliaria 0 entidad de
gestién de activos, el propietario demandado podra informar a la Generalitat, al objeto de
gue esta le asista administrativamente y notifique a la entidad adjudicataria del remate la
sujecién a las reglas establecidas en este articulo asi como las condiciones que debe
cumplir el contrato de arrendamiento con opciéon de compra de la vivienda. En los términos
establecidos reglamentariamente, la conselleria competente en materia de vivienda
redactara el contrato de arrendamiento que deberd ser suscrito por la entidad ejecutante, el
propietario afectado y la Generalitat en el plazo maximo de dos meses desde la solicitud de
asistencia. Dicho contrato debera ser custodiado en el registro competente.

4. (Anulado).

Articulo 13. Declaracién del interés social y la necesidad de ocupacion a efectos de
expropiacion forzosa del usufructo temporal de viviendas incursas en procedimiento de
desahucio por ejecucion hipotecaria para la cobertura de necesidad de vivienda de personas
en especiales circunstancias de emergencia social.

(Anulado).
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TITULO IV

Intervencion sobre viviendas deshabitadas

Articulo 14. Concepto y declaracién de vivienda deshabitada.

1. Se entiende por vivienda deshabitada aquella que, siendo propiedad de un gran
tenedor, sea declarada como tal mediante resolucién administrativa por incumplir su funcion
social al no ser destinada de forma efectiva al uso residencial legalmente previsto o por
permanecer desocupada de forma continuada durante un tiempo superior a un afio, sin que
concurra causa justificada de desocupacion.

2. Tendra la consideracién de vivienda vacia aquella que permanece desocupada, sin
causa justificada, por un tiempo superior a un afio. El computo del periodo de desocupacién
se iniciard desde el Ultimo dia de efectiva habitacion, desde el otorgamiento de la
autorizacién para su uso como vivienda o, para el caso de las viviendas que no hayan
estado nunca habitadas, desde que el estado de ejecucidén de estas permita solicitar las
autorizaciones legales para su efectiva ocupacion.

3. Tramite ordinario para la declaracion.

a) La declaracion de una vivienda como deshabitada se realizard mediante resolucion
administrativa solo respecto de aquellos propietarios que sean considerados como grandes
tenedores por esta ley y siguiendo a tal fin el procedimiento administrativo contradictorio
regulado en el anexo Il de esta normay, en su caso, el de su desarrollo reglamentario.

b) El plazo méaximo para resolver el procedimiento declarativo de vivienda deshabitada y
notificar su resolucién ser4 de un afio contado desde la fecha del acuerdo de inicio,
transcurrido el cual se producird su caducidad. La resolucién no pondra fin a la via
administrativa y contra la misma cabra recurso de alzada ante el érgano superior jerarquico
del competente para resolver.

c) La resolucién que ponga fin al procedimiento decidira todas las cuestiones planteadas
por los interesados y aquellas otras derivadas del mismo, debiendo producirse la efectiva
habitacién dentro del plazo de seis meses contados desde la naotificacion de la resolucion,
sin que el citado uso habitacional pueda tener una duracién inferior a un afio, salvo acuerdo
de los interesados, que habrd de ser comunicado a la direccion general competente en
materia de vivienda.

d) Se dara traslado de la resolucién al registro de viviendas deshabitadas, al objeto de
proceder a su inscripcion.

e) En caso de volver a constatarse la existencia de indicios de no habitacion con
respecto a la misma vivienda o grupo de viviendas en el plazo de seis meses desde la
resolucién, podra iniciarse un nuevo procedimiento declarativo sin necesidad de realizar el
ofrecimiento de las medidas de fomento.

4. Procedimiento abreviado para la declaracion de vivienda deshabitada.

a) La tramitacién abreviada del procedimiento procedera cuando del contenido del
expediente se presuma, de acuerdo con esta ley, la conformidad respecto de la situacién de
falta de uso residencial o de desocupacion continuada por un tiempo superior a un afio, y sin
causa justificada, de la vivienda o grupo de viviendas objeto del procedimiento, asi como la
consideracion de gran tenedor de la persona titular de estas.

b) Si el procedimiento se hubiera iniciado de acuerdo con la tramitacion ordinaria,
procedera acordar su continuacién con arreglo a los tramites del procedimiento abreviado
desde el momento en que conste en el expediente la presuncién prevista en el apartado
anterior.

No obstante, no procedera acordar la conversién procedimental cuando la citada
presuncion se produjera en el momento inmediatamente anterior a formular la propuesta de
resolucién, en cuyo caso se continuara la tramitacion ordinaria.

c) Procedera, en todo caso, la tramitacion abreviada en aquellos procedimientos
iniciados tras la previa comunicacién por un gran tenedor de la situacién de falta de uso
habitacional o desocupacién continuada durante un tiempo superior a un afio, y sin, causa
justificada, de la vivienda o grupo de viviendas de su titularidad en cumplimiento de la
obligacién de comunicacion semestral.
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d) El procedimiento abreviado constara Unicamente de los siguientes tramites:

i) Inicio del procedimiento de oficio.

i) Notificacion del acuerdo de inicio con, en su caso, ofrecimiento de medidas de
fomento.

iif) Propuesta de resolucion del 6rgano instructor, la cual Unicamente serd objeto de
notificacion a las personas interesadas cuando tenga en cuenta hechos, alegaciones,
pruebas o documentos no conocidos por éstas.

iv) Alegaciones a la propuesta de resolucion, Unicamente cuando la misma haya sido
notificada a las personas interesadas por tener en cuenta hechos, alegaciones, pruebas o
documentos no conocidos por éstas.

v) Resolucion y su notificacion.

e) En el caso de que un procedimiento exigiera la realizacién de un tramite no previsto
en el apartado anterior, debera ser tramitado de manera ordinaria. A estos efectos, no tendra
la consideracion de tramite aquel que tenga por objeto realizar comprobaciones ordinarias
gue respecto de la persona titular o la vivienda resulten necesarias u oportunas.

Articulo 15. Indicios de falta de uso habitacional.

1. A los efectos de la declaracién administrativa de vivienda deshabitada se presumira
gue una vivienda no esta habitada cuando:

a) No se destine de forma efectiva al uso residencial legalmente previsto.

b) Esté desocupada de forma continuada durante un tiempo superior a dos afios,
computados en cada caso desde el Ultimo dia de efectiva habitacion, desde el otorgamiento
de la autorizacién de empleo correspondiente o, para el caso de las viviendas que no hayan
estado nunca habitadas, desde que el estado de ejecucién de estas permita solicitar las
autorizaciones legales por su efectiva ocupacion: todo ello, salvo que haya motivo que
justifigue la falta de empleo o su destino a un uso diferente al residencial. A partir del
segundo afio en vigor de la ley, este plazo se reducird a un afio.

2. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado anterior, para la iniciacion del procedimiento
declarativo de una vivienda como deshabitada podran tenerse en cuenta, entre otros, los
siguientes indicios:

a) Los datos del padron municipal de habitantes y de otros registros publicos.

b) La carencia de suministros de agua y electricidad, o consumos anormalmente bajos
de conformidad con los valores proporcionados por las empresas suministradoras que
presten servicio en el municipio y, en su defecto, por los recogidos en el anexo Il.

c) Alteraciones en el suministro de gas o servicios de telecomunicaciones que puedan
indicar la pérdida de uso residencial.

d) Declaraciones tributarias.

e) Declaraciones o actos propios del titular de la vivienda.

f) Declaraciones de vecinos.

g) Negativa injustificada de la persona titular de la vivienda a facilitar comprobaciones del
organo directivo de la Generalitat competente en materia de vivienda. Estas comprobaciones
s6lo podran llevarse a cabo cuando consten, ademas, otros indicios de falta de ocupacién.

3. En todo caso, se considerard que concurre motivo justificado para la desocupacién
continuada en los siguientes casos, siempre de acuerdo con la especifica normativa
aplicable:

a) Inmuebles destinados a usos de vivienda de segunda residencia, con un maximo de 4
afos de desocupacion continuada.

b) Inmuebles destinados a usos de vivienda turistica o terciarios al menos con una
ocupacion minima de un mes al afio.

¢) Inmuebles destinados a usos dotacionales.

d) Inmuebles destinados a vivienda que sus titulares, personas fisicas o juridicas,
ofrezcan en venta (un afio maximo) o alquiler (con un maximo de seis meses), en
condiciones de mercado. Se presumira que una vivienda no estaba siendo ofertada en
condiciones de mercado cuando haya transcurrido el plazo de un afio sin que la vivienda
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ofertada en venta se hubiese vendido o el plazo de seis meses sin que la vivienda ofertada
en alquiler se hubiese alquilado.

e) Inmuebles que se encuentren pendientes de particion hereditaria o sometidos a
procedimientos de extincion de comunidad de bienes o sociedad de gananciales o cuyo uso
esté pendiente de resolucidén en un proceso judicial o cualquier otra situaciéon que haya
impedido su inscripcién aun existiendo titulo juridico para ello.

f) Traslado temporal de domicilio por razones laborales, de salud, de dependencia o
emergencia social.

Articulo 16. Grandes tenedores de viviendas.

1. A los efectos previstos en esta ley se consideran grandes tenedores de viviendas
aquellas personas fisicas, juridicas y entidades sin personalidad juridica que, destinando su
actividad a la construccion, promocién, intermediacion, inversiébn o financiacion de la
construccion, compra o arrendamiento de vivienda, dispongan de mas de 10 viviendas en
régimen de propiedad, alquiler, usufructo u otras modalidades de disfrute que les faculten
para determinar los usos a que se destinan, y las excluyan del mercado de venta, alquiler o
derecho de superficie que cumplan los requisitos del articulo anterior. No se computaran a
tales efectos las viviendas desocupadas en las que concurra alguno de los motivos para la
desocupacion que enumera el nimero 3 del articulo 15 de esta ley.

2. Quienes tengan la consideracion de grandes tenedores deberan comunicar a la
conselleria competente en materia de vivienda, semestralmente, la relacién de aquellas
viviendas deshabitadas definidas como tales en el articulo 14 de la presente ley.

Articulo 17. Deberes de colaboracién con la administracion.

1. Las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, titulares de las viviendas sobre
las que se desarrolle un procedimiento de declaraciéon de vivienda deshabitada tienen los
deberes de colaboracion con la administracion desarrollados en la legislacion béasica estatal
y han de proporcionar todos los datos relevantes sobre la misma a solicitud de la
administracion a excepcion de aquellos que puedan comprometer la intimidad de las
personas.

2. A los efectos de la determinacion del uso residencial efectivo de las viviendas, las
personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, que dispongan de informacion sobre las
mismas, y en particular las compafiias suministradoras de agua y energia eléctrica, las
entidades financieras y sus filiales inmobiliarias, entidades de gestién de activos y otras
entidades inmobiliarias, asi como los ayuntamientos, estardn obligadas a proporcionar, a
requerimiento del 6rgano competente de la Generalitat en materia de vivienda y sin
necesidad de contar con el consentimiento de las personas afectadas, cuantos datos,
informes, antecedentes y justificantes pudieran incidir en la indagacion de esa circunstancia
y personas o entidades titulares de las viviendas.

3. Los requerimientos de informacién deberan respetar la normativa reguladora de la
proteccion de datos de caracter personal y seran motivados, adecuados y pertinentes,
expresando su finalidad y su previsibn normativa. Las comunicaciones a los requerimientos
deberan remitirse al 6rgano solicitante en el plazo de un mes contado desde su recepcién,
sin perjuicio de la ampliacién de plazos que pudieran interesar para el mejor cumplimiento de
lo requerido, que en todo caso no podra exceder de la mitad del plazo inicial.

4. La entrada en toda vivienda que tenga la condicion efectiva de domicilio debera
requerir de autorizacion judicial. En todo caso, la falsa identificacion de una vivienda
deshabitada como domicilio que quede debidamente acreditada en el procedimiento sera
considerada una infraccién a los efectos previstos en esta ley.

Articulo 18. Actuaciones previas, inspeccion y medidas provisionales.

1. Con anterioridad a la iniciacién del procedimiento y con la finalidad de decidir sobre su
incoacion, se podran realizar actuaciones dirigidas a conocer las circunstancias del caso
concreto, la obtencién de informacién relevante para la determinacién del uso de las
viviendas y la identificacion de los titulares de los inmuebles. Las actuaciones previas seran
realizadas por el 6rgano que tenga atribuidas funciones de investigacion, averiguacion e
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inspeccién en materia de vivienda y, en su defecto, por la persona u érgano administrativo
gue se determine por el 6rgano competente para la iniciacion o resolucion del procedimiento.

2. El érgano directivo de la Generalitat con competencias en materia de vivienda
aprobara planes periodicos de inspeccion, dirigidos a la investigacion individualizada de
situaciones concretas de no habitacién o de circunstancias de ambito general que resulten
de interés para determinar la accion de la Generalitat en el ejercicio de las potestades de
inspeccién. Estos planes de inspeccion determinardn anualmente y con caracter previo las
actuaciones a desarrollar y los ambitos prioritarios de las mismas.

3. El érgano encargado de la resolucion del procedimiento podra adoptar desde el inicio
de la tramitacién del mismo, y con arreglo a la normativa aplicable, cuantas medidas sean
necesarias para garantizar la correcta conservaciéon en condiciones de habitabilidad de las
viviendas objeto del mismo.

4. Las actuaciones previas reguladas en este articulo no interrumpiran el plazo de
prescripcién de las infracciones que se hayan podido cometer, ni determinaran en ningin
caso el inicio del procedimiento a efectos del cémputo del plazo de caducidad.

Articulo 19. Multas coercitivas.

1. Si en el plazo sefialado de seis meses no se produce la efectiva ocupacién para uso
habitacional de la vivienda declarada como deshabitada, y dada la imposibilidad de otros
medios de ejecucién forzosa menos gravosos, el 6rgano encargado de la resolucion del
procedimiento establecera, como medio de ejecucion forzosa, multas coercitivas para instar
al cumplimiento de la obligacion administrativa con independencia de las sanciones
administrativas que puedan imponerse a consecuencia de la comisién de las infracciones
establecidas en esta ley.

2. La cuantia de la multa coercitiva serd fijada por el érgano encargado de resolver el
procedimiento y serd equivalente al precio mensual por metro cuadrado de un alquiler
establecido para las viviendas de proteccién publicas de régimen general, multiplicado por el
namero de metros cuadrados Utiles de superficie de la vivienda correspondiente y por la
cantidad de meses transcurridos desde el anterior pago mientras se mantenga la situacién
de vivienda deshabitada. El pago de la multa coercitiva podra ser establecido tanto de
manera mensual como trimestral.

3. Todas las acciones realizadas con la Unica finalidad de lograr la ejecucién forzosa son
independientes de cualquier sancién administrativa y compatible en todo caso con ellas.

Articulo 20. Colaboracioén con las entidades financieras, filiales inmobiliarias o entidades de
gestion de activos.

1. La Generalitat suscribira convenios de colaboracién con las entidades financieras, las
sociedades inmobiliarias bajo su control, la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de
la Reestructuracién Bancaria, SA, asi como con las personas o entidades que operan en el
sector inmobiliario, para incrementar una oferta de alternativas habitacionales que permita
dar adecuada respuesta a las necesidades de alojamiento de personas o unidades de
convivencia en situacién de vulnerabilidad. Esta oferta estara distribuida por el conjunto del
territorio y en ningun caso podra haber concentraciones de vivienda social en determinados
distritos o areas con el fin de evitar la formacién de agregados residenciales de bajas rentas
concentrados s6lo en determinados barrios o municipios. Para ello, las administraciones
publicas emplearan la informacién sobre las viviendas vacias en poder de grandes tenedores
para identificar posibles anomalias en la oferta de las entidades financieras, sus filiales
inmobiliarias y entidades de gestién de activos. Estos convenios podran tener también por
objeto la cesion de uso de viviendas declaradas como desocupadas por parte de sus
titulares.

2. En los convenios de colaboracion se concretaran la modalidad o modalidades de
gestién de las viviendas cedidas. La gestién se realizara directamente por la administracién
publica o sus entidades instrumentales o0, en su caso, por parte de los entes locales que
tengan delegadas estas competencias.
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TiTULO V

Actuaciones de fomento para evitar la existencia de viviendas deshabitadas

Articulo 21. Potestades de fomento en materia de vivienda.

En desarrollo de las medidas de fomento establecidas en la legislacion valenciana en
materia de vivienda, y para garantizar la funcion social de la vivienda, la Generalitat, las
entidades locales y otras entidades publicas podran desarrollar, entre otras, las siguientes
actuaciones:

a) Sistemas de ayudas publicas.

b) Fomento de la iniciativa privada.

c¢) La mediacién en el mercado del arrendamiento de viviendas para propiciar su efectiva
ocupacion.

CAPITULO |

Sistema de ayudas publicas

Articulo 22. Ayudas para el pago de alquiler.

1. La conselleria competente en materia de vivienda establecera un sistema de ayudas
para el pago de alquiler a las personas y unidades de convivencia con ingresos bajos o
moderados, donde el coste de la vivienda los puede situar en riesgo de exclusion social
residencial, de forma que no se supere el 25 % de los ingresos.

2. A tal efecto, se establecen dos tipos de prestaciones:

a) Ayudas para el pago del alquiler acogidas a convocatorias publicas periddicas que se
establezcan mediante concurrencia y en las condiciones que se determinen. Pueden ser de
prorroga automatica, si se mantienen las mismas condiciones establecidas para su
adjudicacion.

b) Prestaciones de urgencia para hacer frente al pago de alquiler o de cuotas
hipotecarias en situaciones especiales de emergencia y en las condiciones que
reglamentariamente se establezcan, pudiéndose otorgar sin concurrencia y con los informes
previos favorables de los servicios sociales municipales.

3. La conselleria competente en vivienda, establecer4d las condiciones de las
prestaciones reguladas en este articulo, las situaciones a proteger, los requisitos de los
beneficiarios, la cuantia de la ayuda, sus condiciones y las causas de extincion.

4. Las cuantias de estas prestaciones se pueden abonar directamente al beneficiario o
indirectamente, si se establece expresamente, a quien presta el servicio o a otra persona.

5. El pago de la prestacion se realizara por medio de entidad financiera, quedando esta
obligada a devolver las cuantias aportadas en exceso a partir de la extincién del derecho a la
ayuda.

6. Se consideran como causas de extincién, la muerte del beneficiario, siempre y cuando
no tenga personas a su cargo, o cuando dejen de reunirse los requisitos para el derecho
subjetivo a la vivienda.

7. Los municipios que lo soliciten podran actuar como entidades colaboradoras en el
proceso de concesién de estas ayudas. En tal caso, deberan resolverlas de acuerdo con los
criterios determinados por la conselleria competente en materia de vivienda y coordinar su
concesion con las ayudas propias que, en su caso, puedan otorgar, unificando el
procedimiento de solicitud a fin de simplificar los tramites a los ciudadanos.

Articulo 23. Medidas para prevenir y para paliar la pobreza energética.

1. Las administraciones publicas garantizaran el derecho de acceso a los suministros
basicos de agua potable, de gas y de electricidad a las personas y unidades de convivencia
en situacion de riesgo de exclusion residencial, mientras dure dicha situacién, como
componente del derecho a la vivienda con independencia de que la ocupacién derivase del
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titulo de propiedad, alquiler o cualquier otro derecho que les permita disponer del uso de la
vivienda.

2. Debe establecerse, como principio de precaucion social, un procedimiento de obligada
comunicacién a los servicios sociales y de intervencidon de estos servicios con caracter
previo a la concesién de las ayudas con la finalidad de evitar los cortes de suministro en los
casos de impago por falta de recursos econémicos.

3. En cumplimiento de las previsiones de esta ley, y sin perjuicio de las competencias
estatales en la materia, el Consell podra establecer reglamentariamente aquellas
obligaciones de servicio publico que las compafias suministradoras deberan cumplir para
prevenir los cortes de suministro en los casos mencionados. Las administraciones publicas
podran celebrar los acuerdos o convenios necesarios con las compafiias de suministro de
agua potable, de gas y de electricidad a fin de garantizar que concedan ayudas a fondo
perdido a las personas y unidades de convivencia en situacién de riesgo de exclusién
residencial o les apliquen descuentos muy notables en el coste de los consumos minimos,
de conformidad con las obligaciones de servicio publico establecidas.

4. Los municipios que lo soliciten podran actuar como entidades colaboradoras en el
proceso de concesion de las ayudas previstas en este articulo, tanto las que supongan una
transferencia directa a los ciudadanos afectados como las que se instrumenten haciendo uso
de las vias del apartado anterior. En tal caso, deberan actuar en coordinacion y de acuerdo
con los criterios determinados por la conselleria competente en materia de vivienda.

5. Las empresas suministradoras de estos servicios que deban realizar un corte de
suministro deben solicitar previamente un informe a los servicios sociales municipales para
determinar si la persona o la unidad de convivencia se encuentra en una de las situaciones
de riesgo de exclusion residencial, de acuerdo con los procedimientos contemplados en la
legislacion autonémica en materia de pobreza energética o cualquier norma posterior que
sustituya a esta.

Téngase en cuenta que se declara la inconstitucionalidad y nulidad del apartado 5, en
cuanto resulta aplicable a los sectores energéticos del gas y la electricidad, por Sentencia
80/2018, de 5 de julio. Ref. BOE-A-2018-11278

6. Las empresas suministradoras deberan informar a sus clientes, en cualquier aviso o
comunicacién que haga referencia a la falta de pago del servicio, de los derechos relativos a
la pobreza energética establecidos por la presente ley u otras en que asi se reconozca. Las
administraciones publicas competentes deberan velar para que la informacion relativa a
estos derechos figure impresa en las facturas emitidas por las compafiias.

7. Se debera crear una comisién de seguimiento especifica para la lucha contra la
pobreza energética con representantes de los departamentos autonémicos implicados y de
la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias, y con la presencia de los movimientos
sociales vinculados a esta problematica.

CAPITULO Il

Fomento de la iniciativa privada

Articulo 24. Fomento del alquiler.

1. La conselleria competente en materia de vivienda establecera un sistema voluntario
de obtencion o de oferta de viviendas privadas para su puesta en alquiler, en el que se
incluiran necesariamente las inscritas en el Registro de viviendas deshabitadas y las
adquiridas a consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto que no estén
destinadas a otros fines sociales o de aquellas otras acciones dirigidas a garantizar el uso
social de la vivienda previstas por esta ley.

2. A los efectos de dar cobertura adecuada a estas medidas, la conselleria competente
en materia de vivienda establecerd un sistema de concertacion publica y privada para
estimular a los propietarios e inversores a poner en el mercado de alquiler viviendas para
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personas y unidades de convivencia con dificultades para acceder a dicho mercado con
ingresos inferiores a 4,5 veces el indicador publico de renta de efectos multiples. En estos
casos, las administraciones publicas concertaran el aseguramiento de los riesgos inherentes
a la ocupacién habitacional de las viviendas que garanticen el cobro de la renta, los
desperfectos causados, la responsabilidad civil, la asistencia del hogar y la defensa juridica.

Articulo 25. Alquiler solidario.

1. La Generalitat podra adoptar la iniciativa para alquiler solidario de pisos vacios que
necesitan algun tipo de rehabilitacion cuyos propietarios no pueden atender estos gastos.
2. Esta iniciativa prevé cubrir los siguientes obijetivos:

a) Favorecer a los propietarios de las viviendas que no pueden mantenerlos ni
rehabilitarlos, pero que si que quieren conservar la propiedad.

b) Movilizar las viviendas desocupadas.

¢) Obtener mas viviendas para politicas sociales.

d) Propiciar que se hagan obras de rehabilitacion para generar ocupacion.

3. Las personas propietarias interesadas en colaborar con la Administracion Autonémica
en esta iniciativa haran cesion del usufructo de sus viviendas a la Generalitat, a través de la
Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, por un periodo minimo de ocho afios, para que ésta
disponga de las mismas con destino a alquiler solidario. La conselleria competente en
materia de vivienda, a través de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, sera la
encargada, en estos casos, de hacer el estudio econdmico y la rehabilitacién pertinente,
gastos que, junto a todos los derivados de la gestion, seran compensados con el cobro de la
renta mensual hasta que estos estén cubiertos.

4. La Generalitat Valenciana, a través de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo,
abonara en especie el precio del usufructo cedido, asumiendo el coste de la rehabilitacion de
la vivienda. En el caso de que el coste total de la rehabilitacion sea inferior al precio de
cesion del usufructo de la vivienda por el periodo indicado, la Generalitat compensara al
propietario cedente por la diferencia en metalico.

CAPITULO IlI

Mediacion en materia de vivienda

Articulo 26. Actuaciones de mediacion social.

1. La Generalitat impulsard, informard, facilitara y fomentara los servicios de mediacion
social en materia de vivienda, pobreza energética y derechos de los ciudadanos que se
encuentren en grave situacion de necesidad, por causa de una ejecucion hipotecaria o por
un proceso de arrendamiento urbano o como consecuencia de haber perdido su vivienda por
haber avalado a un tercero.

2. Sin perjuicio de las estructuras administrativas de la Generalitat, la red de mediacién
se articulara mediante la participacion de los ayuntamientos y entidades sin animo de lucro,
gue actuaran como mediadores, debiendo ajustarse a las condiciones que se establezcan
reglamentariamente.

3. La Generalitat podra suscribir convenios de colaboraciéon con los ayuntamientos y con
instituciones y corporaciones publicas y privadas para el asesoramiento, mediacion y la
proteccion adecuada con la finalidad de prevenir que los ciudadanos y ciudadanas
residentes en la Comunitat Valenciana pierdan su residencia habitual y permanente, cuando
atraviesen dificultades econémicas que la pongan en riesgo, con el objetivo de evitar que
sean privados de la misma. A tal efecto se podran habilitar los medios y recursos necesarios
para poder articular las medidas que se adopten con tal fin.

Articulo 27. Mediacion para el alquiler asequible.

1. Con objeto de garantizar un alquiler asequible, la Generalitat fomentara las
actuaciones de mediacion entre las personas fisicas o juridicas y los inquilinos, con la
finalidad de proporcionar confianza, garantias y buen uso de la vivienda a precios de alquiler
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por debajo de los precios del mercado. Se podran establecer medidas adicionales de
fomento en las condiciones que se determinen.

2. Los solicitantes de viviendas obtenidas por mediaciéon, deberan estar inscritos en el
Registro de demandantes de vivienda de proteccién.

3. Para la adjudicacién de viviendas por mediacion se tendra en cuenta la relacién entre
el precio de la vivienda y los ingresos de los demandantes, la superficie de esta y las
especiales necesidades sociales derivadas, en su caso, de la composicion de la unidad de
convivencia.

TiTULO VI

Igualdad en el acceso y ocupacion de las viviendas

Articulo 28. Igualdad y no discriminacion en el acceso a la vivienda.

1. Todas las personas deben poder acceder a una vivienda y ocuparla, siempre que
cumplan los requerimientos legales y contractuales aplicables en cada relacion juridica, sin
sufrir discriminaciones, directas o indirectas, ni acoso de ningun tipo. Particularmente, se
consideraran discriminaciones indirectas el establecimiento de condiciones de pago o
garantia insoélitas o poco habituales y que provoquen de hecho la imposibilidad de acceder a
la vivienda de colectivos particularmente vulnerables.

2. En cumplimiento de lo dispuesto en el apartado anterior, las administraciones publicas
deben adoptar las medidas pertinentes, aplicables a todas las personas y a todos los
agentes, tanto del sector publico como del sector privado.

3. Son objeto especifico de la accién protectora a que se refiere el apartado 2 las
siguientes situaciones y actuaciones:

a) La discriminacién directa, que se produce cuando una persona recibe, en algin
aspecto relacionado con la vivienda, un trato diferente del recibido por otra persona en una
situacion anéloga, siempre que la diferencia de trato no tenga una finalidad legitima que la
justifigue objetiva y razonablemente y los medios utilizados para alcanzar dicha finalidad
sean adecuados y necesarios.

b) La discriminacion indirecta, que se produce cuando una disposicién normativa, un
plan, una cldusula convencional o contractual, un pacto individual, una decisién unilateral, un
criterio 0 una préactica aparentemente neutros ocasionan una desventaja particular a una
persona respecto a otras en el ejercicio del derecho a la vivienda. No existe discriminacién
indirecta si la actuacion tiene una finalidad legitima que la justifica objetiva y razonablemente
y los medios utilizados para alcanzar esta finalidad son adecuados y necesarios.

c) Se entiende por acoso inmobiliario toda accidon u omision en perjuicio de la persona
ocupante de una vivienda con el fin de perturbarle en el uso y disfrute pacifico de la misma,
incluso generandole un entorno material, social, personal o familiar hostil o humillante,
especialmente si dicha conducta se realiza con intencion de forzar a la persona ocupante a
desalojar la vivienda o a adoptar cualquier otra decision no deseada sobre el derecho que
pudiere ampararle de uso y disfrute de dicha vivienda.

d) La utilizacion de una infravivienda como residencia, la sobreocupacién y cualquier
forma de alojamiento ilegal.

Articulo 29. Accion protectora de las administraciones.

1. Las medidas protectoras que deben adoptar las administraciones publicas pueden
consistir en la adopcién de acciones positivas en favor de colectivos y personas vulnerables,
la prohibiciéon de conductas discriminatorias y la exigencia de la eliminacion de obstaculos y
restricciones al ejercicio del derecho a la vivienda y de ajustes razonables para garantizar el
derecho a la vivienda.

2. A los efectos de lo previsto en esta ley, se entiende por ajustes razonables las
medidas dirigidas a atender las necesidades singulares de determinadas personas para
facilitarles, sin imponer una carga desproporcionada, la inclusion social y el disfrute del
derecho a la vivienda en igualdad de condiciones con las demds personas.
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3. Para establecer si una carga es proporcionada o no lo es, las administraciones
publicas deben tener en cuenta el coste de las medidas, los efectos discriminatorios que
suponga no adoptarlas, las caracteristicas de la persona fisica o juridica, entidad u
organizacion que debe ponerlas en practica y la posibilidad de obtener financiacién oficial o
cualquier otra ayuda.

4. Las administraciones publicas competentes pueden establecer un régimen de ayudas
publicas para contribuir a financiar los gastos derivados de la obligacién de aplicar los
ajustes razonables a que se refiere el presente articulo.

Articulo 30. Valoracion de la prueba.

En los procedimientos de denuncia de discriminacion en el ejercicio del derecho a la
vivienda en que la parte denunciante o demandante alega hechos y aporta indicios que
permiten presumir la existencia de discriminacién, el 6rgano competente, después de
apreciarlos, teniendo en cuenta la disponibilidad y la facilidad probatoria que corresponde a
cada una de las partes y el principio de igualdad de las partes, debe exigir a la parte
denunciada o demandada que aporte una justificacién objetiva y razonable que pruebe
suficientemente que en su actuacidn o como consecuencia de su inactividad no se ha
infringido el derecho a la igualdad.

Articulo 31. Legitimacion.

A fin de hacer efectivos los derechos establecidos por el presente titulo, sin perjuicio de
la legitimacion individual de las personas afectadas, las personas juridicas habilitadas
legalmente para defender los derechos e intereses legitimos colectivos pueden actuar en
nombre y en interés de las personas que se lo autoricen en un proceso determinado.

TiTULO VI

Infracciones y sanciones por incumplimiento de la funcién social de la vivienda

Articulo 32. Disposiciones generales.

1. Son infracciones administrativas por incumplimiento de la funcién social de la vivienda
las acciones u omisiones tipificadas como tales en la presente ley.

2. Las infracciones tipificadas en la presente ley se clasifican en graves y muy graves,
atendiendo a la naturaleza de la infraccion y al bien juridico afectado por su comision.

Articulo 33. Infracciones.

1. Constituyen infracciones administrativas por incumplimiento de la funcién social de la
vivienda, sin perjuicio de las tipificadas en la legislacion valenciana en materia de vivienda,
las contempladas en los apartados siguientes de la presente ley.

2. Tendréan la consideracion de infracciones graves:

a) La falsa identificacion de una vivienda deshabitada como domicilio, al objeto de
impedir la declaracién de vivienda deshabitada.

b) El incumplimiento de las medidas de fomento adoptadas en el procedimiento de
declaracion de vivienda deshabitada.

c¢) El incumplimiento de los acuerdos aceptados en los procedimientos de declaracion de
vivienda deshabitada, como consecuencia de las actuaciones de mediacion e
intermediacion.

d) El transcurso de plazo de seis meses fijado para la efectiva habitacion de la vivienda
deshabitada, sin perjuicio de la imposicibn de multas coercitivas, en los términos
establecidos en la presente ley.

e) El incumplimiento de los plazos de duracidon minima de la ocupacion de la vivienda
fijados en los procedimientos de declaracion de vivienda deshabitada, salvo que medie
acuerdo de los interesados, que habrd de ser comunicado a la Direccion General
competente en materia de vivienda.
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f) No comunicar semestralmente por parte de los grandes tenedores la situacion de sus
viviendas deshabitadas.

g) La cesién de una vivienda que haya accedido al registro de viviendas deshabitadas a
través de los convenios de colaboracion a que se refiere la presente ley sin que estas estén
en las condiciones adecuadas de habitabilidad y careciendo de las debidas condiciones de
salubridad, seguridad, eficiencia energética, ornato publico y decoro que requiere la funcion
social de la propiedad.

h) La falta de colaboracién y la falta de suministro de la informacion en el plazo
establecido por la ley.

i) La falta de asistencia a la firma de la escritura publica de transmisién a favor de la
conselleria competente en materia de vivienda, en los supuestos de ejercicio por parte de
ésta de los derechos de tanteo o de retracto.

j) Incumplimiento de alguna de las funciones y compromisos establecidos, para el agente
de intermediacidon inmobiliaria colaborador o colaboradora, en la denominada red Xarxa
Lloga'm, en el articulo 78 del Decreto 130/2021 o norma que la sustituya.

3. Tendran la consideracion de infracciones muy graves:

a) El incumplimiento por parte de las entidades financieras, sus filiales inmobiliarias y las
entidades de gestion de activos, incluidos los procedentes de la reestructuracion bancaria,
del deber de comunicar la adquisicion por cualquier titulo de viviendas protegidas que
integren su balance.

b) El mantenimiento sin ocupantes legales por un plazo superior a tres afios o la negativa
a suscribir el contrato de alquiler con opcion a compra regulado en el articulo 12 de esta ley,
de aquellas viviendas habituales o de primera residencia que hayan sido objeto de
procedimientos de desahucio instado por entidades financieras, o sus filiales inmobiliarias o
entidades de gestion de activos, en los cuales resulte adjudicatario del remate la entidad
financiera, o sus filiales inmobiliarias o entidades de gestion de activos, a contar desde el dia
en que se produjera la adjudicacion en remate.

c) La falsedad en los documentos o certificaciones que sean necesarios para obtener
una resolucion administrativa con reconocimiento de derechos econémicos, de proteccion o
de habitabilidad, aportados con el fin de obtener un acto favorable a los infractores o a
terceros, de eludir una orden de ejecucidon u otro acto no favorable a las personas
interesadas o bien para la obtencion de medidas de fomento de las contempladas en la
presente ley.

d) Llevar a cabo acciones u omisiones que comporten acoso o discriminacién segun lo
establecido en esta ley.

e) El incumplimiento por parte de las empresas suministradoras de las obligaciones
legales de informar a los consumidores en cualquier aviso o comunicacion que haga
referencia a la falta de pago del servicio de los derechos relativos a la pobreza energética
establecidos por la presente ley.

f) No solicitar previamente por parte de la empresa suministradora que tenga que realizar
un corte de suministro, el informe a los servicios sociales municipales para determinar si la
persona o la unidad de convivencia se encuentra en una de las situaciones de riesgo de
exclusion residencial.

g) No garantizar por parte de la empresa suministradora los suministros basicos de
acuerdo con lo establecido por esta ley y no cumplir las obligaciones de servicio publico que
se hayan establecido al respecto.

h) Incumplimiento de la obligacién de inscripcion en el Registro de agentes de
intermediacion inmobiliaria.

i) Incumplimiento por parte del gran tenedor, de la obligacién de comunicar que se ha
producido la efectiva habitacion dentro del plazo de 6 meses, a partir de la resolucion de
declaracion de vivienda deshabitada, en aquellos casos en los cuales no se han aceptado
las medidas de fomento.

Articulo 34. Sanciones.

1. Las infracciones tipificadas en el articulo anterior como graves seran sancionadas con
multa de 10.000,00 hasta 350.000,00 euros.
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2. Las infracciones tipificadas en el articulo anterior como muy graves seran sancionadas
con multa de 350.001,00 hasta 950.000,00 euros.

3. Los ingresos procedentes de las sanciones tendran caracter finalista y, por tanto,
seran destinados a actuaciones en materia de vivienda.

Articulo 35. Medidas complementarias.

La imposicién de la sancién por infraccién grave o muy grave podra acompafiarse las
medidas complementarias establecidas en la legislacién valenciana en materia de vivienda vy,
en cualquier caso, las siguientes medidas complementarias para obligar a reponer la
legalidad incumplida:

1. Cuando, por la conducta contraria a la legalidad, se prive del derecho al uso y goce de
una vivienda a personas en situacion de emergencia habitacional, en la resolucion se debera
imponer al infractor la inmediata puesta a disposicién o, en su caso, la reposicion de la
persona afectada en el uso de su vivienda.

2. Si, como consecuencia de los incumplimientos legales e infracciones de las empresas
suministradoras, se produjera un corte de suministro contrario a las disposiciones de esta
ley, la administracion, al inicio del procedimiento sancionador, obligara a dichas empresas a
la reposicién inmediata, y a su cargo, del suministro interrumpido.

3. Cuando la infraccion consistiera en una situacion de hecho que pudiera prorrogarse
por voluntad del infractor, la resolucion del expediente sancionador acordara el cese de la
misma, concediendo al infractor un plazo no superior a 15 dias.

Articulo 36. Responsabilidad.

1. Seran sancionadas por la comision de las infracciones previstas en la presente ley las
personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, que resulten responsables de estas, por
accién u omision. Cuando la responsabilidad de los hechos constitutivos de la infraccién
corresponda a una persona juridica podran considerarse responsables, ademas, las
personas fisicas integrantes de sus Organos de direccion que hubiesen autorizado o
consentido la comisién de la infraccion. Dichas personas fisicas seran consideradas
responsables, en todo caso, si la persona juridica se extinguiera antes de dictarse la
resolucion sancionadora.

2. En caso de infracciones continuadas, y a efectos de modular la sancion, se tendran en
cuenta la cantidad de viviendas afectadas y la duracion de la infraccion.

Articulo 37. Prescripcion.

Los plazos de prescripcion de las infracciones y sanciones establecidas en esta ley
seran los fijados en la legislacion valenciana en materia de vivienda, de acuerdo con
correspondiente graduacion.

Disposicidn adicional primera. Acceso a la informacion publica y proteccion de datos de
caracter personal.

El acceso a la informacion publica contenida en los registros a que se refiere la presente
ley se ejercerd de acuerdo con la legislacion en materia de transparencia, acceso a la
informacion publica y buen gobierno, y con sujecion a las limitaciones establecidas para la
proteccidn de datos de caracter personal. Los datos de caracter personal seran tratados con
el grado de proteccion adecuado y el acceso a la informacion publica requerird la previa
disociacion de los datos de caracter personal.

Disposicién adicional segunda. Deber de comunicacion de las entidades financieras, sus
filiales inmobiliarias y las entidades de gestion de activos relativa a viviendas protegidas.

En el plazo de quince dias desde la entrada en vigor de la presente ley, y con respeto a
la legislacion en materia de proteccidon de datos personales, las entidades financieras, sus
filiales inmobiliarias y las entidades de gestién de activos, incluidos los procedentes de la
reestructuracién bancaria, vendran obligadas a comunicar a la conselleria competente en
materia de vivienda, para su inscripcion en el correspondiente registro, el inventario de las
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viviendas protegidas radicadas en el territorio de la Comunitat Valenciana que integren su
balance, con indicacién de su ubicacion, precio y fecha de adquisicion asi como su situacién
administrativa.

Disposicidon adicional tercera. Creacion del Observatorio del Habitat y la Segregacion
Urbana.

1. Con la finalidad de conocer la situacién en términos cuantitativos y cualitativos de la
vivienda en general y de la vivienda publica en particular, la distribucion territorial y la
insercién en los respectivos tejidos urbanos, asi como para medir, de acuerdo con los
indicadores que se establezcan por reglamento, la segregacién urbana existente y la
adaptacion de la situacion de acceso a la vivienda al modelo econémico determinado por las
politicas publicas valencianas, el Consell creara el Observatorio del Habitat y la Segregacién
Urbana, dependiente de la conselleria competente en materia de vivienda. Este observatorio
debe llevar a cabo las tareas que se establezcan por reglamento, y debe servir de plataforma
para planificar, estudiar y analizar el entorno y la realidad social y econdmica valenciana en
el sector de la vivienda y colaborar asi en las tareas que cumpla cualquier otro organismo
publico.

2. El Observatorio del Habitat y la Segregacion Urbana tendra como misién todas
aquellas funciones de evaluacion de los efectos de las medidas introducidas en esta ley con
el fin de permitir un control de su aplicacion y proponer correcciones o mejoras. Asimismo,
velara por el estado y suficiencia del parque publico de viviendas, tanto autonémico como
municipal, proponiendo las medidas que deban adoptarse para garantizar la suficiencia del
Mismo y su correcta insercion evitando la segregacion.

3. Pueden formar parte del Observatorio del Habitat y la Segregaciéon Urbana la
Federaciéon Valenciana de Municipios y Provincias, todas las organizaciones sociales y
empresariales representativas de colectivos y agentes del ambito de la vivienda que
estatutariamente tengan reconocido un papel activo en este ambito y que manifiesten interés
en colaborar en las tareas que se establezcan.

4. El Observatorio del Habitat y la Segregacién Urbana colaborara con los diferentes
consejos municipales por el derecho a la vivienda y 6rganos equivalentes creados por los
municipios, e integrara a representantes de los mismos en sus trabajos colaborando con sus
labores de seguimiento y apoyo de las actuaciones municipales.

5. Debe crearse el observatorio dentro del plazo de un afio desde la fecha de publicacién
de la presente ley en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

Disposicidon adicional cuarta. Medidas excepcionales para el control de las rentas de
alquiler.

Excepcionalmente, y en situaciones contrastadas de incremento de las rentas de los
alquileres de inmuebles destinados a vivienda que produzcan que el mercado (por razones
de saturacion o imposibilidad de liberaciébn de bienes) no actie eficazmente como
mecanismo de reequilibrio estructural incrementando la oferta para equilibrar los precios, el
Consell podra proponer al Estado el establecimiento de un sistema que limite el precio
maximo de alquileres en estas zonas como medida de zonificacibn aprobable en el
planeamiento. La delimitacion de las mismas se har4, justificadamente, a partir de criterios
de planificacién por parte de los municipios implicados, tras la declaracion de esta posibilidad
atendiendo a las razones econémicas antedichas por el Consell.

Disposicidn adicional quinta. Mecanismos de coordinacién con otras administraciones y el
sector eléctrico.

El Consell deberd ejercer los mecanismos de coordinacion con otras administraciones y
el sector eléctrico para impulsar la implantacion de una tarifa social de coste minimo con
suministros suficientes para las unidades de convivencia en riesgo de exclusién social/
residencial, y mientras dure la situacion. El objetivo seria que las unidades de convivencia
paguen un maximo de un 10 % por el total de los suministros bésicos.
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Disposicidn adicional sexta. Agentes de intermediacion inmobiliaria y su registro.

1. A los efectos de la presente ley y de las actividades de promociéon y mediacion que
regula, los agentes de intermediacion inmobiliaria son personas fisicas, entidades sin
personalidad juridica o personas juridicas que se dedican de forma regular y remunerada,
dentro del territorio de la Comunitat Valenciana, a prestar servicios de mediacién,
asesoramiento y gestiébn en operaciones inmobiliarias en relacion con operaciones de
compraventa, alquiler, permuta o cesion de bienes inmuebles y los derechos
correspondientes, incluida la constitucién de estos derechos.

2. Pueden actuar como agentes de intermediacion inmobiliaria:

a) Agentes que cumplan los requisitos de cualificacién profesional establecidos por su
normativa especifica y la legislacién sectorial vigente.

b) Todas las personas fisicas, entidades sin personalidad juridica o personas juridicas
gue cuenten con la formacion profesional requerida y cumplan con las condiciones legales y
reglamentarias que se les exijan.

3. Los agentes de intermediacion inmobiliaria, para ejercer, deberan:

a) Disponer de un establecimiento abierto al publico a tal efecto, salvo que la
comercializacion de servicios inmobiliarios se realice de forma remota por via electrénica o
telemética, en cuyo caso es necesario acreditar una direccion fisica del agente responsable.

Se presume que tiene la consideracién de establecimiento abierto al publico el domicilio
fiscal, los locales comerciales y las oficinas y despachos, siempre que cumplan con los
requisitos que se determinen reglamentariamente para su apertura.

Se entendera que dispone de establecimiento abierto al publico, siempre que, como
minimo, se ofrezca una direccion fisica ubicada en la Comunitat Valenciana donde se
puedan remitir las consultas o reclamaciones en relacién con su actividad.

b) Estar en posesion de la formacion profesional regulada en los términos del apartado
anterior 2.°a.

c) Constituir y mantener una garantia, con validez permanente, que les permita
responder de las cantidades que reciban en el ejercicio de su actividad mediadora mientras
no las ponen a disposicion de los destinatarios. Para determinar el importe de la garantia, es
necesario tener en cuenta el nimero de establecimientos qué cada agente mantiene abiertos
al publico. Por reglamento, se pueden establecer las modalidades que se pueden adoptar y
los criterios para establecer el riesgo que debe cubrir esta garantia. En el caso de agentes
colegiados 0 asociados, la garantia podra constituirse a través del colegio profesional al que
pertenezcan.

d) Constituir y mantener una péliza de responsabilidad civil, con vigencia permanente,
gue les permita dar respuesta al ejercicio de la actividad mediadora. El capital a asegurar por
la pdliza debe determinarse reglamentariamente, teniendo en cuenta el numero de
establecimientos que cada agente mantiene abiertos al publico. La pdliza de seguro podra
ser individual o, en el caso de agentes colegiados o asociados, la péliza de grupo que la
escuela o colegio profesional al que pertenezcan haya concertado.

4. El Consell con el fin de promover la transparencia en el sector de la vivienda y
garantizar la proteccion de propietarios e inquilinos creara un registro obligatorio de agentes
de intermediacion inmobiliaria adscrito a la conselleria competente en materia de vivienda.
Las caracteristicas y desarrollo de este registro, el registro de agentes, los términos y el
procedimiento se regularan por reglamento aprobado por decreto del Consell.

Para inscribirse, los agentes, mediante declaracion responsable, haran constar que su
actividad cumple con los requisitos y cualificaciones establecidos por esta ley y los
establecidos por la normativa, sin perjuicio de que lo acrediten aportando la documentacién
procedente junto a la declaracion responsable y cuando asi sea requeridos por la
administracion.

La regulacién del registro de agentes de intermediacion inmobiliarios debera especificar
las condiciones y procedimiento para la verificaciéon de las entradas, la renovacion y
resolucion de estas y el resto de aspectos de funcionamiento. Los titulares del registro
deberan crear un distintivo con un formato y caracteristicas concretas que deberan colocarse
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en un lugar visible para el publico en cada uno de los locales de los agentes inscritos, asi
como en la funcién comercial y en la publicidad de los agentes.
El nimero de registro de los agentes debe estar incluido en el registro correspondiente.
Los profesionales en ejercicio pueden compartir la credencial de inscripciéon con la
credencial colegial y el nUmero de socio.

Disposicidén adicional [sic].

Los registradores de la propiedad notificaran a la conselleria competente en materia de
vivienda de la expedicion de las certificaciones de dominio y cargas a que se refieren los
articulos 656 y 688 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de enjuiciamiento civil, que expidan
sobre viviendas, haciendo constar en la inscripcién y en la nota de despacho la practica de
dicha notificacién.

Dicha notificacion informara sobre el nimero y tipo de procedimiento, juzgado ante el
gue se sustancia, e identificacién de la finca o fincas afectadas por el mismo, asi como de la
identificacién del ejecutado.

Disposicidn final primera. Facultades del Consell para la realizacion de un texto refundido.

Se faculta al Consell para que, en el plazo de un afio, refunda los contenidos de esta ley
con la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de la vivienda de la Comunidad
Valenciana y resto de disposiciones normativas con rango de ley en materia de vivienda que
puedan estar actualmente en vigor, asi como que proceda a regularizar, aclarar y armonizar
los textos legales que han de ser refundidos.

Disposicidn final segunda. Habilitacion para el desarrollo reglamentario.

El Consell dictard cuantas disposiciones sean necesarias para la ejecucion y desarrollo
de lo establecido en esta ley.

El contenido de los anexos de la ley, las cuantias de las sanciones y las referencias al
indicador publico de renta de efectos mudltiples, que pasan a tener rango reglamentario,
podran ser modificados, revisados y actualizados mediante decreto del Consell.

Disposicidn final tercera. Entrada en vigor.

La presente ley entrara en vigor a los veinte dias naturales de su publicacién en el «Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana».

ANEXO |

Requisitos para la justificacién de la situacién de riesgo de exclusién social a
los efectos del procedimiento de expropiacion forzosa del usufructo a que se
refiere el articulo 13 de la Ley

(Anulado).

ANEXO I
Procedimiento para la declaracion de vivienda deshabitada
I. Acuerdo de inicio.

1. El procedimiento para la declaracién de vivienda deshabitada a que se refiere la
presente ley se iniciard de oficio, mediante acuerdo del 6rgano competente en materia de
vivienda, bien por propia iniciativa 0 como consecuencia de una orden superior, peticion
razonada de otros érganos o denuncia.

2. El acuerdo de inicio del procedimiento tendra el siguiente contenido minimo:

a) Relacion de hechos sucintamente expuestos que motivan la incoacion del
procedimiento, con expresion de los indicios de falta de uso habitacional.
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b) Identificacion de la persona o personas titulares registrales o, en su defecto, los
titulares catastrales de las viviendas.

c) Nombramiento de instructor y, en su caso, secretario del procedimiento, con expresa
indicacién del régimen de recusacion de los mismos.

d) Indicacién del 6rgano competente para la resolucién y de la norma que le atribuya tal
competencia.

e) Medidas de caracter provisional acordadas por el érgano competente para iniciar el
procedimiento, sin perjuicio de las que durante la instruccion se puedan adoptar.

f) Indicacion del derecho a formular alegaciones y a la audiencia en el procedimiento,
con expresioén de los plazos para su ejercicio.

3. El acuerdo de inicio se comunicard al instructor, con traslado de cuantas actuaciones
existan hasta entonces, y se naotificara al denunciante, en su caso, y a todos los interesados.
En la notificacion se advertird a los interesados de que, caso de no realizar alegaciones
sobre el contenido de la iniciacion del procedimiento o propuesta de practica de pruebas,
esta podréa ser considerada propuesta de resolucién.

. Interesados en el procedimiento.

1. Se consideraran interesados en el procedimiento declarativo de vivienda deshabitada
las personas fisicas o juridicas, asociaciones y organizaciones que tengan la consideracion
de interesados de acuerdo con el concepto establecido en la legislacion de procedimiento
administrativo comuan de las administraciones publicas.

2. En todo caso tendran la consideracién de interesados los titulares registrales de los
inmuebles que constituyan objeto del procedimiento, los titulares de derechos reales y
situaciones juridicas inscritos y anotados en el registro de la propiedad, los titulares de
derechos de uso, sus ocupantes, las entidades acreedoras de créditos hipotecarios y los
ayuntamientos en cuyo término municipal se ubiquen.

3. Si el inmueble perteneciera a varias personas en régimen de pro-indiviso, a una
comunidad de bienes u otra entidad sin personalidad juridica y no se tuviera constancia de la
representacién legal, cada uno de los participes se considerard representante de su
colectividad a los efectos de la tramitacién de este procedimiento y responsable solidario, sin
perjuicio de la comunicacion a los demas cotitulares en el momento en que sean conocidos.

[ll. Alegaciones.

1. Notificado el acuerdo de inicio, los interesados dispondran de un plazo de diez dias
para formular alegaciones sobre las circunstancias e indicios de falta de uso habitacional de
la vivienda, asi como, en su caso, sobre los motivos que a su juicio excluyan la procedencia
de resolver la declaracion de la misma como deshabitada o la concurrencia de un motivo
justificado para la desocupacion continuada; y para aportar o proponer las pruebas
oportunas.

2. En caso de resultar acreditados los motivos de exclusion o justificacion alegados por
los interesados, se dictara resolucién de terminacidon del procedimiento estimando esas
alegaciones y ordenando el archivo del mismo.

3. Si no se presentasen alegaciones o0 si las alegaciones de los interesados no
desvirtuasen las circunstancias e indicios de falta de habitacion que motivaron la incoacién
del procedimiento, continuara la instruccién de acuerdo con lo previsto en los apartados
siguientes.

4. En tanto no haya propuesta de resolucion, los interesados podran realizar alegaciones
en cualquier momento.

IV. Prueba.

1. Los interesados podran solicitar la apertura de un periodo de prueba, indicando los
medios de prueba cuya practica proponen.

2. El instructor acordara la practica de las pruebas propuestas por los interesados y
cuantas considere pertinentes por guardar relacion con el objeto del procedimiento, por un
plazo no inferior a diez dias y que no exceda de veinte dias. Asimismo, rechazara de forma
motivada las pruebas propuestas por los interesados cuando sean manifiestamente
improcedentes o innecesarias.
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3. Los hechos constatados por funcionarios a los que se reconoce la condicion de
autoridad, y que se formalicen en documento publico observando los requisitos legales
pertinentes, tendran valor probatorio sin perjuicio de las pruebas que en defensa de los
respectivos derechos o intereses puedan sefialar o aportar los propios interesados.

4. La carga de la prueba correspondera siempre a quien alegue el correspondiente
hecho y se practicara por él mismo o a su costa, realizandose de acuerdo con lo previsto
para el procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.

V. Tramite de audiencia con ofrecimiento de medidas de fomento.

1. Concluida, en su caso, la prueba, el érgano instructor pondra de manifiesto las
actuaciones a los interesados, acompafiando una relacion de los documentos y testimonios
obrantes en el procedimiento, a fin de que los interesados puedan obtener las copias de los
gue estimen convenientes, confiriéndoles un plazo de audiencia de quince dias para formular
alegaciones y presentar los documentos e informaciones que estimen pertinentes.

2. Este tramite se acompafiara de una informacion sobre medidas de fomento de
habitacién de viviendas desocupadas, y que tengan relacién con:

a) Intermediaciéon en el mercado del arrendamiento de viviendas para propiciar su
efectiva ocupacion.

b) Aseguramiento de los riesgos que garanticen el cobro de rentas y cantidades
asimiladas de arrendamientos urbanos, desperfectos causados por ocupantes distintos de
sus propietarios y la defensa juridica para la resolucion de conflictos arrendaticios.

¢) Medidas fiscales que determinen la Generalitat y las entidades locales, en el ejercicio
de sus respectivas competencias.

d) Subvenciones para propietarios y arrendatarios, destinadas a la rehabilitacién de
viviendas y a la ayuda de pago de rentas de arrendamiento, respectivamente.

e) Cesibn de las viviendas a la Generalitat por sus titulares, para su gestion en régimen
de alquiler en las condiciones asimiladas a las de viviendas de proteccion publica que se
determinen reglamentariamente.

3. Las concretas medidas de fomento y su cuantia estaran en funcion de las
disponibilidades presupuestarias.

4. Se podra prescindir del tramite de audiencia, o quedara éste reducido al tramite de
ofrecimiento de medidas de fomento, cuando los interesados no hayan formulado
alegaciones al acuerdo de inicio, cuando se haya acordado rechazar la apertura de un
periodo de prueba, o cuando no figuren en el procedimiento ni sean tenidos en cuenta otras
pruebas que las aducidas, en su caso, por los interesados.

VI. Propuesta de resolucién.

1. Transcurrido el plazo de alegaciones, y practicadas en su caso las pruebas que
hubieran sido declaradas pertinentes, el instructor redactara la propuesta de resolucién, que
contendrd la valoracién de las pruebas practicadas y se pronunciara expresamente acerca
de la estimacion o desestimacion, total o parcial, de las alegaciones que se hubieren
presentado.

2. La propuesta habra de ser notificada a los interesados cuando tenga en cuenta
nuevos hechos, alegaciones, pruebas o documentos o que no sean conocidos por estos, en
cuyo caso se conferird un tramite adicional de alegaciones de diez dias.
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Informacion relacionada

» Téngase en cuenta que el contenido de los anexos de la ley, las cuantias de las sanciones y
las referencias al indicador publico de renta de efectos mdltiples, que pasan a tener rango
reglamentario, podran ser modificados, revisados y actualizados mediante decreto del Consell,
publicado Unicamente en el "Diario Oficial de la Generalitat Valenciana", segin establece su
disposicién final 2.
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Decreto-ley 6/2020, de 5 de junio, para la ampliacién de vivienda
publica en la Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo
y retracto

Comunitat Valenciana
«DOGV» niim. 8832, de 11 de junio de 2020
«BOE» num. 218, de 13 de agosto de 2020
Ultima modificacién: 30 de diciembre de 2022
Referencia: BOE-A-2020-9589

La situacién actual de la vivienda en la Comunitat Valenciana, sobre todo para aquellas
personas que se encuentran en una situacion econdémica mas desfavorecida, ha sufrido un
deterioro significativo a pesar de los esfuerzos que se han ido realizando en los ultimos afios
para solucionar un problema que se arrastra desde la crisis econémica e inmobiliaria sufrida
en nuestro pais.

Dentro del marco de politicas de vivienda, con el objeto de llevar a término las
actuaciones necesarias para asegurar el acceso a la vivienda en la Comunitat Valenciana a
las familias y personas con recursos limitados, la Generalitat ha implementado diversas
iniciativas entre las que destaca la promocion de vivienda publica o los programas de ayudas
al alquiler destinados a una pluralidad de colectivos y situaciones. Asi mismo, recientemente
se ha intentado dar un impulso adicional a las politicas publicas en esta materia a través del
concurso convocado para la adquisicion de viviendas en municipios de la Comunitat
Valenciana para su incorporacion al patrimonio publico de vivienda de la Generalitat.

No obstante, el reciente incremento del precio de la vivienda, tanto en régimen de
propiedad como de arrendamiento, unido a la repentina y masiva extincién de los contratos
de arrendamiento que venian ofreciéndose a un precio inferior al de mercado, ha puesto de
manifiesto que las medidas anteriores resultan insuficientes para hacer frente al problema
actual.

El incremento del precio de venta de la vivienda ha derivado en un notable incremento
de la demanda del mercado del alquiler. Sin embargo, dicho incremento encuentra un
obstaculo insoslayable en la oferta limitada, debido al auge de figuras como los pisos
turisticos, y en particular, a la reducida oferta de alquiler publico. Hasta hoy, los efectos de la
tendencia alcista de la demanda en el mercado del alquiler venian siendo contrarrestados
por los denominados alquileres sociales, pero el proceso de venta masiva de viviendas que
se ha iniciado recientemente ha derivado en la ausencia de renovacion de dicho tipo de
contratos de arrendamientos cuya titularidad, por otra parte, suele corresponder a las
personas y familias en situacion mas desfavorecida.

En este sentido, el reciente estudio sobre el mercado de la vivienda en Espafia entre
2014 y 2019 publicado por el Banco de Espafia advierte de que los precios en el mercado
del alquiler han aumentado de forma significativa durante los dltimos afios, incluso a un ritmo
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muy superior al observado en el mercado de compraventa. Esta evolucion de los precios en
el mercado del alquiler ha venido condicionada en gran medida por el fuerte repunte de la
demanda de vivienda de alquiler, el cual, segun el andlisis realizado por el Banco de Espafia,
responde a un conjunto de factores. De un lado, el endurecimiento de los criterios y
condiciones crediticias de las entidades financieras, lo que impide el acceso a una vivienda
en propiedad a las personas jévenes o en situacion econdémica mas desfavorecida al carecer
de ahorros suficientes. De otro, se apunta también como causante de esta tendencia a las
compras de inmuebles por parte de personas extranjeras, cuya concentracién en las
provincias insulares y en las de la costa mediterrdnea ha supuesto un incremento
desorbitado de los precios de venta y que las personas residentes en comunidades
autbnomas como la valenciana deban acudir al mercado del alquiler ante el aumento de los
precios de venta.

Adicionalmente, no se debe olvidar que el conjunto de personas y familias que en su dia
fueron desposeidas de sus viviendas como consecuencia de cualquiera de los
procedimientos de ejecucion hipotecaria, dacién en pago o venta extrajudicial, encuentran en
el mercado del alquiler la Unica alternativa posible para procurarse una vivienda, dado que,
en la préctica totalidad de los casos, tienen cerrado el acceso al crédito como consecuencia
de la deuda crediticia que arrastran.

No obstante, el desorbitado y reciente repunte de los precios en el mercado del alquiler
no se debe exclusivamente al aumento de la demanda, sino que, como precisa el referido
informe, también habria venido motivado por algunos factores recientes vinculados con la
oferta. Por una parte, el mercado espafol de alquiler se caracteriza por su relativo escaso
tamafio, en un contexto en el que el peso del régimen de propiedad de la vivienda ha sido
tradicionalmente muy elevado en comparaciéon con otros paises de nuestro entorno. Y, por
otra parte, el progreso tecnoldgico y el uso extensivo de Internet han facilitado la aparicién
de plataformas digitales que han abierto el mercado tradicional de los apartamentos
turisticos a otras viviendas cuyo uso era residencial.

Esta situacion dramatica que describe con precision el informe del Banco de Espafia en
referencia a la evolucién reciente del mercado inmobiliario y, en particular, del mercado del
alquiler, hasta la fecha venia siendo contrarrestada con la oferta de viviendas en alquiler a un
precio inferior al de mercado. Esto es, la oferta de los denominados alquileres sociales, de
los cuales se venian beneficiando personas y familias en una situacion econémica mas
desfavorecida. Ahora bien, en los Ultimos meses se ha constado una tendencia consistente
en la ausencia de renovacion de dichos contratos.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica, en el afio 2018 el nimero contratos de
arrendamientos por debajo del precio de mercado, como los alquileres sociales, se redujo a
menos de la mitad en la Comunitat Valenciana. Asi, en ese mismo afio 2018, la conflictividad
en materia de arrendamientos urbanos por denegacion de prorroga del contrato de
arrendamiento, inexistente en 2017, se ha situado como la segunda causa de litigiosidad en
materia de arrendamientos urbanos, sélo por detras de la falta de pago de la renta.

Como advierte el mencionado informe de Banco de Espafia, durante los ultimos afios se
ha observado un cierto incremento del peso de los inversores institucionales y los fondos de
inversién especializados. Sin embargo, la concentracion de la propiedad inmobiliaria,
también de la residencial, en un nimero mas reducido de agentes econémicos no ayuda a
corregir esta situacion, sino que la empeora. En efecto, atendida la escasez de oferta
disponible, la cuota de mercado que alcanzan estos fondos es suficiente para asegurarles
una posicion dominante en el mercado, asi como un considerable control de precios.

El Banco de Espafia, a la vista del exhaustivo andlisis realizado, concluye su estudio
sentenciando que: «durante los Ultimos afios han aumentado las dificultades para el acceso
a la vivienda para determinados colectivos, como los jévenes, los hogares con rentas mas
bajas y los que residen en areas metropolitanas». Es decir, para aquellas personas que se
encuentran en una situacion mas desfavorecida y a las que les resulta imposible subvertir los
efectos adversos del mercado inmobiliario. Con el objeto de hacer frente a estos retos
sociales, el Banco de Espafia concluye que: «la intervencion publica en el mercado del
alquiler puede contribuir a aliviar estos problemas». Y, asi mismo, afiade que: «de entre las
distintas medidas, las que parecen mas efectivas para este fin son aquellas que se centran
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en incrementar de manera estable la oferta de vivienda en arrendamiento a disposicion de
los colectivos mas vulnerables».

A este deterioro sufrido en el Gltimo afio, se suma, de forma imprevista y muy perjudicial,
las consecuencias que la pandemia generada por la COVID-19 estd causando vy,
probablemente, causard, en la actividad econémica. Como es previsible, repercutira de
manera mas acusada en las personas cuya situacion econémica es mMAas precaria,
especialmente, en lo que respecta a las necesidades de vivienda. Las situaciones de
desempleo y de pérdidas de ingreso que ha originado o puede originar en el futuro, influyen
también en la posibilidad de afrontar las necesidades basicas como son el pago de hipotecas
o el pago del alquiler, y en la experiencia adquirida en anteriores crisis, ello puede
desembocar en que una parte de la ciudadania no pueda hacer efectivo su derecho a una
vivienda.

La prevision de medidas en materia de vivienda mediante decreto ley para dar una
respuesta inmediata a las miles de familias que pueden encontrarse en riesgo de exclusién
residencial es inaplazable y su adopcion ha sido avalada por el Tribunal Constitucional
siempre que concurra una motivacion explicita y razonada de la necesidad, entendiendo por
tal que la coyuntura econdmica exige una rapida respuesta; y la urgencia, asumiendo como
tal que la dilacién en el tiempo de la adopcion de la medida de que se trate mediante una
tramitacion por el cauce normativo ordinario podria generar algin perjuicio.

Analizados los datos de la evolucion del mercado laboral en la Comunitat Valenciana
relativos a los Ultimos tres meses, podemos afirmar que nos encontramos ante una situacién
imprevisible y de extrema gravedad que se agudiza mes a mes y que requiere de una
actuacion inmediata de los poderes publicos para garantizar el acceso a la vivienda. Segun
la Encuesta de Poblacién Activa del mes de abril de 2020, cerca de medio millon de
personas (439.942 personas) se encuentran en situacion de desempleo. Por su parte, de la
informacion ofrecida por la Direccion General de Empleo referida al nUmero de personas
afectadas por un Expediente de Regulacién Temporal de Empleo (ERTE), se evidencia que
las cifras vienen incrementandose por cientos de miles cada mes desde los dltimos tres
meses. Asi, de las 214.448 personas sujetas a un ERTE el pasado 31 de marzo, se pasé a
las 292.685 personas el pasado 30 de abril, alcanzando las 411.216 personas el pasado 29
de mayo. De las cifras anteriores podemos concluir que el 35,02 % de la poblacién activa de
la Comunitat Valenciana se encuentra en situacion de desempleo o afectada por un ERTE.

De este modo, el impacto econémico y social que la crisis sanitaria ocasionada por la
COVID-19 esta ejerciendo sobre las personas en situacion de vulnerabilidad es
incuestionable, asi como también lo es el aumento del riesgo de exclusion residencial si no
se adoptan medidas con caracter inmediato. Todo ello evidencia la concurrencia de los
motivos que justifican la extraordinaria y urgente necesidad de implementar los mecanismos
para ampliar la red publica de vivienda sin dilacién.

Aunque todavia es muy pronto para disponer de datos especificos sobre el impacto de la
COVID-19 en las tasas de pobreza de nuestro pais, diversos estudios e informes emitidos
por algunas instituciones ponen de manifiesto que la pérdida de ingresos motivada por la
emergencia sanitaria ha afectado mas intensamente a los hogares que antes de la crisis ya
tenian ingresos muy bajos y serios problemas para el acceso a la vivienda.

En este sentido, el estudio sobre el mercado de la vivienda en Espafia entre 2014 y 2019
realizado por el Banco de Esparia, advierte de que la crisis de la COVID-19, en la medida en
gue va a generar un profundo efecto contractivo sobre las rentas y la actividad econdémica, al
menos en el corto plazo, previsiblemente impactara en la situacion del mercado inmobiliario.
Asi mismo, entiende que, sin perjuicio de que las medidas temporales aprobadas por el
Gobierno para aliviar la presién financiera de los segmentos mas vulnerables, como la
moratoria de las hipotecas o el aplazamiento del pago de los alquileres, contribuiran a mitigar
los efectos adversos en el corto plazo, éstas no dan respuesta a la gran incertidumbre que
existe sobre los efectos a medio plazo sobre el mercado inmobiliario.

A mayor abundamiento, cabe recordar que la contencién de la mayor crisis sanitaria
conocida en décadas, solo ha sido posible mediante el confinamiento de toda la poblacién en
viviendas. Organismos como la OMS, han insistido en la necesidad de atacar una pandemia
gue trasciende a cualquier frontera geografica, mediante el encierro en los hogares, y
observando estrictas medidas de seguridad cuando haya que cubrir las necesidades vitales
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basicas, como la adquisicion de los alimentos o0 medicamentos. En consecuencia, la vivienda
se ha constituido como el eje central de refugio, seguridad y proteccién de la ciudadania y
ahora, mas que nunca, es responsabilidad de los poderes publicos garantizar el debido
acceso a la misma.

En este contexto, la posibilidad de proporcionar una vivienda a las personas mas
vulnerables transciende el derecho a la vivienda, cuya importancia no obstante se halla
reconocida en mudltiples instrumentos internacionales de derechos humanos asi como en
nuestra Constitucién y nuestro Estatuto de Autonomia, para incidir directamente en el
derecho a la salud de toda la comunidad.

En esta linea de razonamiento, y siguiendo la doctrina constitucional (STC 61/2018),
cabe argumentar que el recurso al decreto ley para la ampliacién de la vivienda publica en la
Comunitat Valenciana tiene una doble motivacién cada una de las cuales, por si sola,
serviria para justificar la iniciativa. Por un lado, nos recuerda la citada sentencia que el uso
del decreto ley se ha venido aceptando en situaciones que se han calificado como
«coyunturas economicas problematicas». Y parece evidente que la magnitud de la tragedia
por la pérdida de vidas humanas y las devastadoras consecuencias sociales y econémicas
derivadas de la necesaria adopciéon de medidas para la contencion de la pandemia justifican
suficientemente la actuacion normativa de urgencia. Pero también ha admitido, por otro lado,
«... que el hecho de que se considere una reforma estructural no impide, por si sola, la
utilizacion de la figura del decreto ley, pues el posible caracter estructural del problema que
se pretende atajar no excluye que dicho problema pueda convertirse en un momento dado
en un supuesto de extraordinaria y urgente necesidad».

En consecuencia, resulta urgente y necesario atajar el actual escenario de vulnerabilidad
y riesgo residencial desencadenado por la COVID-19 adoptando las medidas que faciliten la
inmediata ampliaciéon de la red de viviendas publicas en la Comunitat para su puesta a
disposicion de la ciudadania valenciana, y en particular, de los colectivos vulnerables como
medio para afrontar las graves consecuencias y proteger la salud puablica.

Con la finalidad de abordar este nuevo problema de forma eficaz, y para evitar que
nuestra ciudadania quede privada de este derecho en un contexto econémico desfavorable,
la Generalitat necesita dotarse de instrumentos mas eficaces que los previstos hasta el
momento, a fin de crear una verdadera red de vivienda publica que permita, con la mayor
urgencia posible, dar alternativas a quienes no pueden acceder al mercado libre de vivienda,
tanto de compra, como de alquiler, asi como dar cobertura a quienes padecen una situacion
de emergencia en el ambito de la vivienda.

La Comunitat Valenciana posee competencia exclusiva en materia de vivienda, tal y
como se recoge en el articulo 49.1.9.2 del Estatuto de Autonomia, y de acuerdo con el marco
de distribucion de competencias disefiado por la Constituciéon, en su articulo 148.1.3.2
Asimismo, el derecho a la vivienda no solo se halla plasmado en la Constitucion, en su
articulo 47, como un mandato a los poderes publicos, sino que el Estatuto de Autonomia de
la Comunitat Valenciana, en su articulo 16, también establece el derecho a la vivienda digna
como un derecho de la ciudadania valenciana. Y, en consecuencia, es la Generalitat, como
poder publico con competencia exclusiva en la materia, quien debe afrontar de forma
decidida la garantia de este derecho.

El presente decreto ley pretende dar respuesta a estas nuevas situaciones con caracter
urgente e inmediato imprimiendo un nuevo impulso al derecho de adquisicién preferente de
la Administracion, de forma que con el ejercicio del mismo se convierta en una realidad la
existencia de un parque publico de vivienda que, del mismo modo que ocurre en otros
paises, contribuya de forma eficaz a garantizar el derecho a la vivienda en nuestra tierra.

El Titulo | regula los derechos de adquisicion preferente de la Generalitat sobre las
viviendas de proteccion publica, clarificando algunos aspectos procedimentales de la
legislacién anterior.

Con el objeto de dotar a la ciudadania de una red de viviendas publicas con vocacion de
permanencia, se introduce por primera vez la calificacion permanente de las viviendas
adquiridas mediante el ejercicio de los derechos de tanto y retracto, lo que supone la
incorporacion de estas viviendas al régimen de proteccién publica a todos los efectos y sin
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limite temporal. De este modo, se pretenden corregir las ineficiencias derivadas de los
regimenes de proteccién temporal o de los diversos instrumentos de ayudas publicas para la
adquisicién de viviendas en el mercado libre, dado que no han resultado adecuados para la
construccion de un parque publico de viviendas. Huelga decir que, pese a la cantidad de
recursos publicos invertidos a lo largo de los afios en nuestra Comunitat en materia de
vivienda, el nimero de viviendas de proteccion publica es insuficiente para atender las
necesidades basicas de la ciudadania valenciana, por lo que, en el actual contexto de
emergencia, resulta inaplazable la adopcién de nuevas soluciones que corrijan la situacion
diagnosticada.

Por otra parte, en la linea iniciada por la Ley 2/2017, de 3 de febrero, de la funcion social
de la vivienda de la Comunitat Valenciana, se apuesta por la descentralizaciéon de las
politicas publicas en materia de vivienda, invitando a los municipios a establecer un sistema
de colaboraciéon y apoyo mutuo a fin de llevar a término las actuaciones necesarias para
asegurar el acceso a una vivienda a las familias y personas con recursos limitados
respetando, en todo caso, la autonomia municipal.

De un lado, se prevén diversos mecanismos para crear o ampliar el parque publico
municipal de viviendas de aquellos municipios que asi lo deseen mediante el ejercicio de los
derechos de adquisicién preferente a su favor o la cesién de los citados derechos. En el
primer caso, la Generalitat ejercitara los derechos a favor de los municipios que no tengan la
posibilidad de llevar a cabo la tramitacién administrativa. En el segundo, los municipios a
cuyo favor se cedan los derechos de adquisicién preferente mediante la firma del
correspondiente convenio podran ejercitar de manera auténoma los citados derechos de
acuerdo con el procedimiento regulado en la ley.

De otro, en el marco de una accién conjunta en politicas de vivienda y con el propésito
de garantizar la participacion activa de todos aquellos municipios que lo deseen, aun cuando
no les resulte posible la adquisicién de viviendas, se prevé la cesién temporal del uso de las
viviendas de la Generalitat a los municipios donde radiquen para su gestién. Con ello, se
persigue una gestion mas eficiente del parque publico de viviendas y una mayor proximidad
a la ciudadania, lo que reportara un beneficio directo en el servicio publico que se preste.

Por dltimo, en este titulo se sistematizan los necesarios deberes de colaboracion de
organismos Yy funcionarias y funcionarios publicos, con la finalidad de asegurar el
cumplimiento y control de las obligaciones derivadas de los derechos de adquisicién
preferente de la Generalitat.

El titulo 1l regula los derechos de adquisicién preferente a favor de la Generalitat en las
transmisiones de viviendas adquiridas mediante procesos de realizacion patrimonial para el
pago de deudas hipotecarias 0 en las transmisiones relativas a grandes operaciones
inmobiliarias.

Esta prevision persigue, de un lado, la ampliacién del parque publico de viviendas de las
administraciones publicas de la Comunitat Valenciana para poder destinarlas a personas y
familias en situacion de vulnerabilidad y, de otro, mitigar las consecuencias desfavorables de
los grupos sociales méas desfavorecidos que, tras la pérdida de la propiedad de su vivienda,
ahora ven amenazada la posibilidad de mantenerse en la misma en régimen de
arrendamiento por su falta de renovacién; asi como remediar la situaciébn de aquellas
personas que, habiendo consolidado un derecho subjetivo respecto de la vivienda, se
encuentren ante el riesgo de ser desalojados sin ningun tipo de alternativa habitacional.

El ejercicio de los derechos de adquisicidn preferente en las antedichas transmisiones se
limita a las viviendas ubicadas en las areas de necesidad de vivienda (ANHA) declaradas por
la Generalitat, por ser éstas las areas en las que la Generalitat no dispone de medios
suficientes para satisfacer la necesidad de vivienda no satisfecha por el mercado libre. Con
ello, se garantiza que la intervencion de la administracion es la minima e imprescindible para
hacer frente a la situacion de emergencia cuyos efectos se persigue paliar.

Para la delimitacion de las areas de necesidad de vivienda se prevé la elaboracion y
aprobacion por parte de la Generalitat de un catalogo de areas de necesidad de vivienda en
el plazo méaximo de seis meses desde la entrada en vigor de este decreto ley. Este catalogo
podra comprender todas aquellas areas en las que el acceso a la vivienda resulte afectado
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negativamente por un fenémeno social, econémico, demografico geografico, climatolégico o
de salud publica. Hasta la entrada en vigor de dicho catalogo, y con el objeto de asegurar la
aplicacién inmediata de la norma, se prevé un régimen transitorio en virtud del cual se
consideran areas de necesidad de vivienda a los municipios previstos en la Resolucion de 15
de abril de 2019, de la Presidencia de la Generalitat, sobre la asignacién de la linea
especifica del Fondo de Cooperaciéon Municipal para la Lucha contra el Despoblamiento de
los Municipios de la Comunitat Valenciana, y en el informe de necesidad de vivienda en la
Comunitat Valenciana de 2020 realizado por el Observatorio del Habitat y la Segregacion
Urbana.

En el marco de un modelo avanzado de descentralizacion en las politicas de vivienda,
tratando de incentivar que los municipios participen activamente de dichas politicas, se prevé
la posibilidad de que aquellos municipios no incluidos en el Catalogo de areas de necesidad
de vivienda delimiten las areas de necesidad de su ambito territorial para ser incluidos en
dicho catdlogo cuando concurra alguno de los fenémenos de afeccién negativa, previa
comprobacion por parte de la Generalitat de que la delimitacion se ajusta a los parametros
descritos.

Asi mismo, se determina el destino, el proceso de adjudicacién y su -calificacion
permanente como viviendas protegidas de las viviendas adquiridas por este medio, con el
propdsito de que su adquisicién se ponga al servicio del interés general y, en particular, al
cumplimiento de la funcién social presente y futura.

Por dltimo, se modifica la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunidad
Valenciana con el objeto de adecuar su regulacion a las nuevas previsiones introducidas por
este decreto ley y reforzar el régimen sancionador para el incumplimiento de las obligaciones
derivadas de los derechos de adquisicién preferente previstos a favor de la Generalitat.

En definitiva, se pretende dar respuesta a una realidad sobrevenida que coloca a gran
parte de la poblaciéon valenciana en una situacion de emergencia y riesgo de exclusién
residencial, mediante la actuacion conjunta y coordinada de las administraciones publicas de
la Comunitat Valenciana.

\%

La jurisprudencia del Tribunal Constitucional ha respaldado la aprobacién de
disposiciones de caracter socio econdémico mediante el instrumento normativo del real
decreto ley en aquellos casos en los que se aprecie una motivacion explicita y razonada de
la necesidad y urgencia de la medida. El caracter «necesario» se ha afirmado en los casos
de coyunturas econémicas problematicas que exigen una rapida respuesta. Por su parte, la
urgencia se ha aceptado cuando la dilacion en el tiempo de la adopcion de la medida de que
se trate mediante una tramitacion por el cauce normativo ordinario podria generar algun
perjuicio.

Ambos aspectos confluyen en esta norma relativa a la ampliacién de vivienda publica en
la Comunitat Valenciana, dadas las circunstancias econdmicas y sociales expresadas en el
primer parrafo de este preAmbulo. Los problemas estructurales de acceso a la vivienda y la
necesidad de asegurar su funcién social se han visto sumamente agravados con la crisis
sanitaria ocasionada por la COVID-19, cuyo impacto econdmico y social estd agudizando
tanto cualitativa como cuantitativamente las situaciones de vulnerabilidad asi como los
riesgos de cronificacion y aumento de la pobreza en el futuro, con especial afectacién a
jévenes y familias monoparentales. La vivienda, como derecho social basico para permitir el
disfrute del resto de derechos, se ha convertido en un elemento de bienestar y de salud
imprescindible para permitir la gestion de la grave crisis sanitaria acaecida. La posibilidad de
gue se repitan crisis como la vivida exige que las instituciones utilicen todos los medios a su
alcance para asegurar el derecho a una vivienda adecuada, que pueda ser el refugio de las
personas frente a nuevas amenazas sanitarias.

En este sentido, y teniendo en cuenta que las medidas de contencién y prevencién de la
COVID-19 deben acompafiarse de contenido econémico y social para afrontar sus
consecuencias en la ciudadania en el corto y medio plazo, en particular, en los colectivos
vulnerables, no adoptar esta norma con caracter urgente podria ahondar en el problema
anteriormente sefialado, lo cual pone de manifiesto la concurrencia de los motivos que
justifican la extraordinaria y urgente necesidad de su adopcién.
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La justificacion de la utilizacién del instrumento del decreto ley se apoya igualmente en
una dilatada jurisprudencia del Tribunal Constitucional, cuyos requisitos esta norma cumple.
Asi, cabe recordar que nuestro Tribunal Constitucional, en las sentencias 6/1983, de 4 de
febrero, F. 5; 11/2002, de 17 de enero, F. 4, 137/2003, de 3 de julio, F. 3 y 189/2005, de 7
julio, F. 3, ha vinculado la utilizacion de esta norma a la solucién de una situacién concreta
gue dentro de los objetivos del 6rgano emisor, y por razones dificiles de prever, requiere una
accion normativa inmediata en un plazo mas breve que el requerido por la via normal o por
el procedimiento de urgencia para la tramitacién parlamentaria de las leyes.

En concreto, la doctrina constitucional contenida en la STC 61/2018, que recoge la
jurisprudencia anterior mas relevante, indica que el uso del decreto ley se ha venido
aceptando en situaciones que se han calificado como «coyunturas econémicas
problematicas». Evidentemente, y segun los datos aportados en el primer parrafo de este
preambulo, la Comunitat Valenciana atraviesa una situacion de crisis econémico-social,
derivada de pandemia provocada por la COVID-19, que requiere la adopcion de una
normativa de urgencia orientada a hacer efectivo el derecho a la vivienda.

Evidentemente, y asi lo ha admitido el propio tribunal, lo anterior no excluye la adopcion
de normas que impliquen reformas estructurales y que solucionen problemas con caracter
igualmente estructural que se hayan visto agravados en un momento concreto. En palabras
del tribunal: «... el hecho de que se considere una reforma estructural no impide, por si sola,
la utilizacién de la figura del decreto ley, pues el posible caracter estructural del problema
que se pretende atajar no excluye que dicho problema pueda convertirse en un momento
dado en un supuesto de extraordinaria y urgente necesidad, que justifique la aprobacion de
un decreto ley, lo que debera ser determinado atendiendo a las circunstancias concurrentes
en cada caso (STC 137/2011, FJ 6; reiterado en SSTC 183/2014, FJ 5; 47/2015, FJ 5, y
139/2016, FJ 3)».

Por afadidura es preciso contemplar que corresponde al Consell, en este tipo de
normas, la realizacién de un juicio politico o de oportunidad (SSTC 61/2018, de 7 de junio,
FJ 4; 142/2014, de 11 de septiembre, FJ 3) sobre la coyuntura y la motivaciéon de la norma.
En este aspecto, los parrafos anteriores acreditan de manera suficiente los motivos de
oportunidad para la adopcion de la presente norma, la cual responde en todos sus términos
a la finalidad legitima de aprobar medidas que contribuyan a abordar de forma inmediata el
enorme impacto econémico y social provocado por la COVID-19 que ha venido a agravar el
ya importante problema de vivienda existente en la Comunitat Valenciana (SSTC 29/1982,
de 31 de mayo, FJ 3; 111/1983, de 2 de diciembre, FJ 5; 182/1997, de 20 de octubre, FJ 3).

Como es preceptivo, debe sefalarse también que este real decreto ley no afecta al
ordenamiento de las instituciones basicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades
de los ciudadanos regulados en el Titulo | de la Constitucién, al régimen de las comunidades
autonomas ni al derecho electoral general.

A la vista de lo expuesto anteriormente, concurren las circunstancias de extraordinaria y
urgente necesidad establecidos por el articulo 44.4 del Estatuto de Autonomia de la
Comunitat Valenciana como presupuestos habilitantes para recurrir al instrumento juridico
del decreto ley. Igualmente se pone de manifiesto el cumplimiento de los principios de
necesidad y eficacia dado el interés general en el que se fundamentan las medidas que se
establecen, siendo el decreto ley el instrumento mas adecuado para garantizar su
consecucion.

La norma es acorde con el principio de proporcionalidad al contener la regulacion
imprescindible para la consecucién de los objetivos previamente mencionados. Igualmente,
se ajusta al principio de seguridad juridica, siendo coherente con el resto del ordenamiento
juridico.

En relacibn con el principio de eficiencia, este decreto ley no impone cargas
administrativas que no estén justificadas para la consecucion de sus fines.

En definitiva, se pretende dar respuesta a una realidad sobrevenida que coloca a gran
parte de la poblaciéon valenciana en una situacion de emergencia y riesgo de exclusién
residencial, mediante la actuacion conjunta y coordinada de las administraciones publicas de
la Comunitat Valenciana.

En uso de las atribuciones conferidas por el articulo 44.4 del Estatut d’Autonomia de la
Comunitat Valenciana, a propuesta del vicepresidente segundo y conseller de Vivienda y
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Arquitectura Bioclimatica, y previa deliberacién del Consell, en la reunion de 5 de junio de
2020, decreto:

TITULO |

Los derechos de adquisicion preferente de las administraciones publicas

CAPITULO |

Ejercicio de los derechos de adquisicion preferente de las administraciones
publicas

Articulo 1. Los derechos de adquisicion preferente de la administracion sobre viviendas de
proteccion publica.

1. La Generalitat es titular de los derechos de tanteo y retracto respecto de todas las
viviendas de proteccion publica y sus anejos, de acuerdo con la ley, en tanto se mantenga
dicha calificacion. El ejercicio de los citados derechos se ajustara a las condiciones y el
procedimiento sefialado en la ley.

2. Los derechos de tanteo y retracto seran de aplicacién a las segundas y sucesivas
transmisiones inter vivos, gratuitas u onerosas, voluntarias o derivadas de un procedimiento
de ejecucién patrimonial o realizacion patrimonial extrajudicial, de viviendas de proteccién
publica y sus anejos.

3. Los derechos de tanteo y retracto se exceptlan en los casos de transmisiones
gratuitas inter vivos a favor de descendientes, ascendientes o conyuge o pareja de hecho
debidamente acreditada, salvo que la vivienda no vaya a ser destinada a residencia habitual
y permanente de la nueva persona titular.

Se exceptla asimismo la aportacién por cualquier titulo de la vivienda y sus anejos a la
sociedad de gananciales o a cualquier otro régimen econémico matrimonial de comunidad,
nacional o extranjero, la adjudicacién a cualquiera de sus integrantes en caso de acordarse
su disolucion, no considerandose transmision a los efectos de tanteo o retracto.

Igualmente se exceptlian todas las transmisiones que tengan su origen en actos de
extincién de condominio.

4. La Generalitat sera titular de los derechos de tanteo y retracto respecto de las
transmisiones efectuadas durante todo el periodo de vigencia del régimen de protecciéon que
corresponda, a contar desde la calificacion definitiva. En el supuesto de viviendas protegidas
con calificacion permanente, sera titular permanente de los derechos de tanteo y retracto.

5. La Generalitat ejercitara los derechos de tanteo y retracto con cargo a sus
presupuestos y en el supuesto de las viviendas de promocidon pulblica y sus anejos lo hara a
través de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo o quien asuma sus competencias.

Articulo 2. Procedimiento para el ejercicio del tanteo.

1. Todas las personas propietarias de viviendas de proteccion publica deberan notificar a
la Generalitat, por cualquier medio que permita tener constancia de su recepcion, la decision
de enajenarlos, especificando los siguientes datos:

a) Datos de la persona titular o personas titulares de la vivienda objeto de transmision.

b) Datos de identificacién de la vivienda y, en su caso, de sus anejos, incluyendo el
estado de cargas y estado de ocupacion.

c) Precio de la transmision y forma de pago proyectada, salvo que la transmision sea a
titulo gratuito.

d) Datos de la persona interesada en la adquisicion, con referencia expresa al
cumplimiento de los requisitos exigidos para acceder a la vivienda, sin perjuicio de lo
dispuesto en el apartado tercero del articulo uno respecto de las transmisiones gratuitas inter
vivos a favor de descendientes, ascendientes o conyuge o pareja de hecho debidamente
acreditada. Asi mismo, se indicara si la persona interesada en la adquisicion se encuentra en
alguna situacion de vulnerabilidad.

e) Cualquier otra condicién esencial de la transmision.

— 86 —



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
8 4 Ampliacion de vivienda publica mediante los derechos de tanteo y retracto

La notificacion de las circunstancias anteriores deberd ir acompafiada de los
correspondientes documentos acreditativos.

2. El derecho de tanteo podra ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales a partir
del dia siguiente a aquel en que haya tenido entrada en el registro general de la conselleria
competente en materia de vivienda la notificacion de la transmision con el contenido descrito
en los apartados anteriores, sin perjuicio de la presentacion en cualquier registro publico o
mediante comunicacion electrénica de conformidad con la normativa reguladora del
procedimiento administrativo comun.

El citado plazo de sesenta dias naturales podréa ser suspendido o ampliado con arreglo a
lo dispuesto la normativa reguladora del procedimiento administrativo coman.

3. Si la notificacion de la persona transmitente fuera incompleta o defectuosa, la
Generalitat podra requerirle para que la subsane, quedando entretanto en suspenso el plazo
para el ejercicio del derecho de tanteo conforme a lo previsto en el parrafo segundo del
apartado anterior.

Cuando la citada subsanacion presente dificultades especiales atendido su contenido o
naturaleza del requerimiento, la Generalitat podra, de oficio o0 a instancia de parte, conceder
un plazo superior o ampliar el inicialmente concedido hasta un maximo de dos meses.

4. Con el objeto de colaborar en el ejercicio del derecho de tanteo, la persona titular de la
vivienda sujeta a tanteo facilitara, en el marco de la ley, el acceso a la misma para su
correspondiente valoracion por parte de la Generalitat cuando asi fuere requerida.

El plazo para el ejercicio del derecho de tanteo se suspendera desde el dia en que la
Generalitat curse requerimiento a la persona titular de la vivienda hasta el dia en que se
produzca el acceso efectivo a la misma o, de no ser posible dicho acceso, hasta el dia en
gue haya tenido entrada en el Registro General de la Conselleria competente en materia de
vivienda la comunicacién de la persona titular en la que se indiquen vy justifiquen las causas
que lo impiden.

El incumplimiento del deber de colaboracion comportara la aplicacién del régimen
sancionador previsto en la normativa reguladora de las viviendas de proteccion publica.

5. Transcurrido el plazo previsto para el ejercicio de tanteo conforme a los preceptos
anteriores sin que la Generalitat notifique su voluntad de ejercer el derecho, la persona titular
podra transmitir la vivienda en las mismas condiciones que hubieren sido notificadas y de
acuerdo al régimen que le resulte de aplicacion.

La Generalitat podra comunicar a la persona transmitente su renuncia motivada a ejercer
el derecho de tanteo antes de que finalice el plazo previsto para su ejercicio.

Los efectos liberatorios derivados de la notificacion de la transmision de la vivienda y del
transcurso del plazo para su ejercicio caducaran a los seis meses desde que se hubiera
realizado la natificacion. Cualquier transmision que se realice transcurrido este plazo
requerird una nueva notificacion y, de no realizarse, se entendera transmitida la vivienda sin
notificacion a efectos del ejercicio del derecho de retracto

6. El derecho de tanteo se ejercitarda mediante notificacién fehaciente a la persona
transmitente u organismo que hubiera realizado la adjudicacién y se procedera al pago del
precio en el plazo de cuatro meses desde la misma, salvo que en las condiciones de la
transmision se hayan establecido plazos superiores.

La notificacion del ejercicio de tanteo recogera, al menos, el siguiente contenido:

a) La indicacién por parte de la Generalitat de si el derecho se ejercita en beneficio
propio o si se ejercita a favor de tercera persona.

b) Las razones que justifican el ejercicio del derecho.

c) El precio a satisfacer con indicacion de la partida presupuestaria.

Articulo 3. Procedimiento para el ejercicio de retracto.

1. Las personas adquirentes de viviendas de protecciéon publica deberan notificar a la
conselleria competente en materia de vivienda la adquisicién efectuada, en el plazo de
quince dias naturales a contar desde la misma, por cualquier medio que permita tener
constancia de su recepcion, indicando las condiciones previstas en el apartado primero del
articulo anterior y acompafiando copia del documento en que se hubiera formalizado.
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Si la enajenacion se produjera como consecuencia de un procedimiento de ejecucion
patrimonial o venta extrajudicial de la vivienda dada en garantia, el organismo que realice la
adjudicacién debera notificarlo a la conselleria competente en materia de vivienda en el
plazo de tres dias. La natificacion consistira en la remision de una copia del testimonio de
firmeza del decreto de adjudicacion, comprensivo de la resoluciéon de aprobacién del remate
o de la adjudicacién a la persona acreedora de aquella o, en caso de realizacion
extrajudicial, de una copia simple del acto traslativo del dominio, la cual debera contener, en
todo caso, el precio y la identificacion de la persona adjudicataria, a quien se advertira que
se cursa la natificacion a fin de que pueda acreditar el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el régimen que resulte de aplicacion. Dicha acreditacion no sera exigible si
resultara adjudicataria la persona titular del préstamo o crédito objeto de reclamacion, en
cuyo caso se le advertira de las condiciones de uso y transmision de la vivienda protegida si
la Generalitat decidiera no ejercitar el derecho de retracto.

2. La Generalitat podra ejercer el derecho de retracto respecto de las viviendas que sean
transmitidas infringiendo lo establecido en los articulos anteriores o las restantes
obligaciones derivadas del régimen de protecciébn y, en particular, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando no se le haya realizado la notificacion prevista en el articulo precedente o
cuando, habiéndose realizado, se hubiere denegado por parte de la Generalitat la
autorizacién de transmision de la vivienda de proteccién publica.

b) Cuando se haya omitido en la misma cualquiera de los requisitos establecidos.

¢) Cuando se haya producido la transmisién después de haber caducado los efectos
liberatorios derivados de la notificacion de la voluntad de transmitir la vivienda o antes de
gue transcurra el plazo del que dispone la Generalitat para el ejercicio del derecho de tanteo.

d) Cuando se haya realizado la transmision en condiciones distintas de las notificadas.

e) Cuando la transmision se produzca como consecuencia de un procedimiento de
ejecucion patrimonial o venta extrajudicial de la vivienda dada en garantia.

Sin perjuicio del derecho de retracto al que daran lugar las infracciones indicadas, el
incumplimiento del deber de notificar por parte de la persona transmitente o el
incumplimiento de cualquier otra obligacion derivada del régimen de proteccion aplicable a la
vivienda y sus anejos, comportara la aplicacién del régimen sancionador previsto en la
normativa reguladora de las viviendas de proteccion publica.

3. Este derecho se ejercitara en el plazo de sesenta dias naturales a contar desde el dia
siguiente a aquel en que haya tenido entrada en el registro general de la conselleria
competente en materia de vivienda la notificacion de la transmision referida en el apartado
primero de este articulo, sin perjuicio de la presentacién en cualquier registro publico o
mediante comunicacion electronica de conformidad con lo dispuesto en la normativa
reguladora del procedimiento administrativo comudn. Si no se realiza la notificacion, el plazo
de sesenta dias se contara desde que la Generalitat tuviera conocimiento de la transmisién
efectuada y de sus condiciones.

El citado plazo de sesenta dias naturales podra ser suspendido o ampliado con arreglo a
lo dispuesto la normativa reguladora del procedimiento administrativo coman.

4. Si la notificaciébn de la persona adquirente fuera incompleta o defectuosa, la
Generalitat podra requerir su subsanacion, quedando entretanto en suspenso el plazo para
el ejercicio del derecho de retracto conforme a lo previsto en el parrafo tercero del apartado
anterior.

Cuando la citada subsanacion presente dificultades especiales a causa de su contenido
o de la naturaleza del requerimiento, la Generalitat podra, de oficio o a instancia de parte,
conceder un plazo superior o ampliar el inicialmente concedido hasta una duracién maxima
de dos meses.

5. Notificada la transmision, con el objeto de colaborar en el ejercicio del derecho de
retracto, la nueva persona titular de la vivienda sujeta a retracto facilitara el acceso a la
misma para su correspondiente valoracién por parte de la Generalitat cuando asi fuere
requerido.

El plazo de sesenta dias naturales para el ejercicio del derecho de retracto se
suspendera desde el dia en que la Generalitat curse requerimiento a la persona adquirente
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de la vivienda hasta el dia en que se produzca el acceso efectivo a la misma o, de no ser
posible dicho acceso, hasta el dia en que haya tenido entrada en el Registro General de la
Conselleria competente en materia de vivienda la comunicacién de la persona titular en la
gue se indiquen las causas que lo impiden.

El incumplimiento del deber de colaboracion comportara la aplicacién del régimen
sancionador previsto en la normativa reguladora de las viviendas de proteccion publica.

6. Transcurrido el plazo previsto para el ejercicio de retracto conforme a los preceptos
anteriores sin que la Generalitat notifique su voluntad de ejercer el derecho, se entendera
renunciado el ejercicio del mismo respecto de la transmisién notificada.

La Generalitat podra comunicar a la persona adquirente, antes de que finalice el plazo,
su renuncia motivada a ejercer el derecho de retracto.

7. El derecho de retracto se ejercitara mediante notificacién fehaciente a la persona
adquirente y se procedera al pago del precio en el plazo de cuatro meses desde la misma,
salvo que en las condiciones de la transmision se hayan establecido plazos superiores. En el
supuesto de transmisiones consecuencia de procedimientos de ejecucién patrimonial, el
plazo de pago sera de cuatro meses.

La notificacion del ejercicio de retracto recogera, al menos, el siguiente contenido:

a) Indicacion por parte de la Generalitat de si el derecho se ejercita en beneficio propio o
si se ejercita a favor de tercera persona.

b) Las razones que justifican el ejercicio del derecho.

c) El precio a satisfacer con indicacion de la partida presupuestaria.

Articulo 4. Precio de adquisicion.

1. Cuando se ejerzan los derechos de adquisicion preferente, el precio de adquisicion de
las viviendas de proteccion publica sera el que se hubiere fijado para la transmision objeto
de tanteo o de retracto.

2. En las transmisiones a titulo gratuito, el precio de adquisicién coincidird con el valor
gue corresponderia a la vivienda a efectos del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones,
determinado por la Administracién mediante la aplicacién de la normativa tributaria sobre
comprobacion de valores. La persona interesada comunicard a la Administracion su
conformidad o disconformidad con la valoracion efectuada en un plazo de diez dias habiles.
Si la interesada no estuviera conforme con la estimacién hecha por la Administracién, se
determinara por un perito independiente nombrado de comun acuerdo por las partes, y, en
defecto de acuerdo entre ellas, por la jurisdiccion contencioso-administrativa. Los plazos de
los que dispone la Administracidon para ejercer los derechos de tanteo o retracto quedaran
suspendidos desde el dia en que se haya comunicado por la interesada su disconformidad
hasta el dia en que se comunique a la Administracion el precio de adquisicion finalmente
establecido.

3. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, el precio de adquisicién de las
viviendas de proteccidon publica no podra superar en ningun caso el precio maximo
legalmente establecido en los casos de viviendas protegidas sujetas a dicha limitacién. Si el
precio fijado conforme a los dos apartados anteriores fuera superior al precio méaximo
legalmente establecido, la Generalitat podra ejercitar los derechos de tanteo y de retracto por
este Ultimo precio.

Articulo 5. Calificacién permanente de las viviendas adquiridas en el ejercicio de los
derechos de adquisicion preferente.

1. Las viviendas adquiridas mediante el ejercicio de los derechos de adquisicién
preferente se calificaran como viviendas protegidas con caracter permanente por su mera
adquisicién, quedando incorporadas al régimen de proteccién publica a todos los efectos y
sin limite temporal. La referida calificacion se acordara aun cuando ello suponga un cambio
del régimen de proteccion vigente al tiempo de su adquisicion.

2. La proteccién publica alcanzara a garajes, anejos, trasteros y restantes elementos
recogidos en la normativa de vivienda de proteccion publica y el contenido de su régimen se
determinara conforme a lo dispuesto en la citada normativa.
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3. En el documento publico en el que se formalice la adquisicidn resultante del ejercicio
de los derechos de adquisicion preferente se indicara expresamente la calificacién
permanente de la vivienda adquirida y sus anejos, si los hubiera, y el régimen de proteccion
correspondiente. En caso de que la persona adquirente sea una persona o entidad de las
reguladas en el articulo siete 0 municipio previsto en el articulo ocho se hara constar en la
escritura, ademas, los derechos de tanteo y retracto de la Generalitat; asi como el régimen
de notificaciones y comunicaciones previsto en este decreto ley, todo lo cual debera
reflejarse en la respectiva inscripcién registral.

Articulo 6. Especiales deberes de colaboracion de organismos y funcionarias y funcionarios
publicos.

1. Las notarias y los notarios exigiran, para autorizar escrituras que documenten la
transmision de toda vivienda de proteccion pulblica, que se acredite por la persona
transmitente la notificacion a la conselleria competente en materia de vivienda de la decision
de enajenar, asi como el vencimiento del plazo establecido para el ejercicio del derecho de
tanteo o la renuncia expresa y motivada de la Generalitat si éste no hubiera vencido,
circunstancias que deberan constar en las correspondientes escrituras.

Asi mismo, deberan comunicar la transmision realizada a la conselleria competente en
materia de vivienda en el plazo de veinte dias naturales desde la misma, mediante remisién
de copia simple de la escritura publica. Esta comunicacidon se efectuara de manera
telematica a través del servicio electrénico para adquisiciones preferentes de la conselleria
competente en materia de vivienda.

La comunicacién prevista en el presente apartado no exime, en ningun caso, del
cumplimiento de la obligacion de notificar de los articulos dos y tres de este decreto ley, ni
tendra la consideracion de notificacion a los efectos de la inscripcion de la transmision en el
Registro de la Propiedad.

2. Para inscribir en el Registro de la Propiedad correspondiente la transmisién de toda
vivienda de proteccion publica y sus anejos, cualquiera que sea su régimen de proteccion en
tanto se mantenga el mismo, las registradoras y los registradores exigiran que las escrituras
cumplan con los requisitos previstos en el apartado anterior y que se acredite la notificacion
efectuada por la persona adquirente a la conselleria competente en materia de vivienda.

Asi mismo, deberan comunicar a la conselleria competente en materia de vivienda las
inscripciones de transmisiones referidas a viviendas de proteccién publica en el plazo de
veinte dias naturales desde la misma, mediante remisién de copia de la inscripcién. Esta
comunicacién se efectuard de manera telematica a través del servicio electrénico para
adquisiciones preferentes de la conselleria competente en materia de vivienda.

3. La conselleria competente en materia de hacienda, con objeto de facilitar el control de
las transmisiones sujetas a los derechos de adquisicion preferente, identificara las
transmisiones referidas a viviendas de proteccién publica, cualquiera que sea su régimen de
proteccion, y comunicard a la direccion general competente en materia de vivienda, con
periodicidad trimestral, las viviendas cuya transmision le conste durante el periodo
correspondiente.

CAPITULO Il

Del ejercicio de los derechos de adquisicién preferente a favor de tercera
personay su cesién

Articulo 7. Ejercicio de los derechos de adquisicién preferente a favor de tercera persona.

1. La Generalitat podra ejercer los derechos de adquisicion preferente establecidos en
los articulos anteriores a favor de un ente local o cualquier ente del sector publico
institucional autondmico o local con competencias en materia de vivienda.

2. La Generalitat podra, asi mismo, ejercer los derechos a favor de entidades sin animo
de lucro que realicen funciones de insercion de colectivos en situacion de vulnerabilidad, a
favor de personas que hubieren consolidado un derecho subjetivo con respecto a la vivienda,
y a favor de personas inscritas en el registro de demandantes de vivienda de proteccion
publica. En este ultimo caso, deberd respetarse el orden establecido conforme a los criterios
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de adjudicaciéon de viviendas y la persona a cuyo favor se ejercite el derecho debera
acreditar el cumplimiento de los requisitos socioecondmicos que estuvieren establecidos. A
los efectos de esta norma, se entenderd que una persona tiene un derecho subjetivo
respecto de una vivienda cuando exista una situacion posesoria que satisfaga sus
necesidades vitales y que cumpla con la funcién social de la vivienda.

3. Cuando se ejerzan los derechos de adquisicion preferente a favor de tercera persona,
los gastos que genere la transmision seran de cuenta de esta, asi como el abono del precio
a la persona transmitente o cualquier otro gasto analogo derivado, directa o indirectamente,
de la transmision. La actuacion de la Generalitat se limitara al ejercicio fehaciente del
derecho conforme a lo establecido en la ley, indicando expresamente que se ejerce el
derecho a favor de tercera persona.

4. La tercera persona beneficiaria se sometera a los criterios que establezca la
Generalitat respecto del destino de la vivienda y, en particular, al régimen de calificacién
permanente que, en todo caso, resulte de aplicaciéon por su mera adquisicion.

5. El documento publico en el que se formalice la transmision de propiedad resultante del
ejercicio de los derechos de adquisicién preferente a favor de tercera persona hara constar
la calificacion permanente de la vivienda y sus anejos, si los hubiera, el régimen de
proteccion correspondiente, los derechos de tanteo y retracto de la Generalitat, asi como el
régimen de notificaciones y comunicaciones previsto en la ley, todo lo cual debera reflejarse
en la respectiva inscripcion registral.

Articulo 8. Cesion de los derechos de adquisicion preferente a los municipios.

1. La Generalitat podra ceder los derechos de adquisicion preferente al municipio donde
radique la vivienda objeto de tanteo o retracto, que podra ejercerlos directamente o a través
de cualquier ente del sector publico institucional en quien hubiera delegado las competencias
en materia de vivienda.

2. La cesién de los citados derechos se formalizara mediante la firma de un convenio en
el que se determinaran las condiciones de la cesidn y, en especial, las relativas al destino de
los inmuebles y a los criterios para su adjudicacién. En todo caso, la Generalitat se reservara
la preferencia en el ejercicio de estos derechos. Sin perjuicio de su publicacion en el «Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana», cuando asi proceda, la conselleria competente en
materia de vivienda remitira al decanato del Colegio de Registradores de Comunidad
Valenciana y al Colegio Notarial de Valéncia el texto de los convenios celebrados.

3. Si la Generalitat no comunicara al municipio cesionario, en el plazo de diez dias
naturales, el ejercicio de su preferencia, los derechos de adquisicion preferente se
entenderan cedidos al municipio con quien se hubiese suscrito el convenio, que podra
ejercitarlos de acuerdo con el procedimiento establecido en la ley. No obstante, si el
municipio decidiere no ejercitar los mencionados derechos, lo pondra en inmediato
conocimiento de la conselleria competente en materia de vivienda, quien podra ejercitarlos
de manera subsidiaria.

4. La Administracién o entidad cesionaria que ejercite los derechos de adquisicion
preferente asumird integramente los gastos que genere la transmision, asi como el abono
del precio a la persona transmitente o cualquier otro gasto analogo derivado, directa o
indirectamente, de la transmision.

5. Las viviendas y sus anejos adquiridos por los municipios mediante el ejercicio de los
derechos de adquisicion preferente cedidos conforme a este articulo se calificaran como
viviendas protegidas con caracter permanente por su mera adquisicion, quedando
incorporadas al régimen de proteccién publica a todos los efectos y sin limite temporal, y
sujetas a los derechos de adquisicion preferente a favor de la Generalitat. Dichas
circunstancias se haran constar en el documento publico en el que se formalice la
adquisicién y en su inscripcion registral en los términos previstos en el articulo cinco.

6. La cesion de los derechos de adquisicién preferente a favor de los municipios queda
limitada al primer ejercicio de cualquiera de los citados derechos en relaciébn con cada
vivienda, sin perjuicio de que el segundo o sucesivo ejercicio del mismo pueda ser también
objeto de cesion.
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Articulo 9. Colaboracién con los entes locales en la gestion del parque publico de vivienda
que se adquiera en el ejercicio de los derechos de adquisicion preferente.

1. La Generalitat podrd suscribir convenios con los municipios, mancomunidades,
entidades del sector publico y entidades privadas sin &nimo de lucro para la cesioén del uso
temporal de las viviendas de su titularidad con la finalidad de contribuir a una mayor eficacia
y proximidad en la gestién del parque publico de viviendas.

2. Los convenios estableceran los derechos y obligaciones de cada una de las partes,
asi como las condiciones de utilizacion de las viviendas cedidas y, en particular, el destino
autorizado que deba darse a las mismas, el cual deberd facilitar, en todo caso, el disfrute de
vivienda para familias, personas y colectivos con escasos recursos econémicos 0 en
situacion de vulnerabilidad.

3. La conselleria competente en materia de vivienda facilitard a los municipios,
mancomunidades, entidades de derecho publico y sin animo de lucro que asi lo soliciten la
relacion de viviendas disponibles a los efectos de que puedan solicitar la cesiéon del uso
temporal las mismas.

TiTuLo Il

Los derechos de adquisicion preferente en transmisiones singulares

CAPITULO |

Ejercicio de los derechos de adquisicion preferente en transmisiones
singulares

Articulo 10. Titularidad, competencia y transmisiones de viviendas sujetas a los derechos
de adquisicién preferente.

1. La Generalitat es titular de los derechos de tanteo y retracto respecto de las siguientes
transmisiones de vivienda:

a) Derecho de tanteo y retracto en las transmisiones de viviendas y sus anejos que
hubieren sido adquiridas mediante dacion en pago de deuda con garantia hipotecaria.

b) Derecho de tanteo y retracto en las transmisiones de viviendas y sus anejos que
hubieren sido adquiridas en un proceso judicial de ejecucion hipotecaria 0 en un
procedimiento de venta extrajudicial en sede notarial.

c) Derecho de tanteo y retracto en las transmisiones de edificios cuyo destino principal
sea el residencial, con un minimo de cuatro viviendas, cuando se transmita un porcentaje
igual o superior al 80 por ciento de dicho edificio y aun cuando dicha operacién se realice
mediante la venta de acciones o participaciones sociales de mercantiles cuyo objeto social
esté vinculado con la actividad inmobiliaria.

d) Derecho de tanteo y retracto en las transmisiones referidas a diez 0 mas viviendas y
sus anejos, y aun cuando dicha operacidn se realice mediante la venta de acciones o
participaciones sociales de mercantiles cuyo objeto social esté vinculado con la actividad
inmobiliaria.

Los citados derechos de tanteo y retracto podran ejercerse por la conselleria con
competencias en materia de vivienda, quien podra hacerlo por si misma o a través de su
ente instrumental, actualmente la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, de conformidad
con las disposiciones del presente titulo.

2. Se excluye el ejercicio de los citados derechos en caso de concurrencia con otros
derechos de adquisicion preferente de caracter legal cuando estos fueren ejercidos por otras
administraciones o personas a cuyo favor estuvieran establecidos. Si estas administraciones
o personas decidieran no ejercitar su derecho en el plazo legalmente establecido para ello, la
Generalitat podra optar por el ejercicio del propio en el plazo de sesenta dias a contar a
partir de aquél en que finalice el plazo del derecho legal concurrente.

3. Como requisito esencial para la procedencia de los citados derechos, las viviendas
sobre las que se podran ejercitar los derechos de tanteo y retracto deberan estar ubicadas
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en los municipios incluidos en las areas de necesidad de vivienda o, en su caso, en sus
areas de influencia.

4. Este derecho de adquisicion preferente afecta a la primera y posteriores transmisiones
de las viviendas y edificios previstos en el apartado primero mientras los municipios en los
gue se ubiquen continden incluidos en las areas de necesidad de vivienda declaradas por la
Generalitat, 0 en sus areas de influencia si han sido declaradas, o en las areas de necesidad
de vivienda declaradas por los municipios.

5. Los derechos de adquisicion preferente recogidos en este articulo se ejercitaran
conforme a las previsiones del presente titulo y, en lo no previsto, les sera aplicable lo
dispuesto para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto de viviendas de proteccién
publica en la medida en que esta regulacion resulte compatible. En particular, resultara de
aplicaciéon lo dispuesto en los articulos cinco y seis de este decreto ley. Asi mismo, los
derechos de adquisicién preferente previstos en este articulo podran ser cedidos a favor de
tercera persona en los mismos términos y con el mismo régimen que el previsto en los
articulos siete, ocho y nuevo del presente decreto ley.

Articulo 11. Procedimiento para el ejercicio de los derechos de tanteo en transmisiones
singulares.

1. La decision de transmitir toda vivienda o edificio incluidos en cualquiera de los
supuestos sujetos a tanteo conforme a lo dispuesto en el articulo precedente, y ubicados en
los municipios incluidos en las areas de necesidad de vivienda o en sus areas de influencia
declaradas, debera ser notificada por parte de la persona titular transmitente a la conselleria
competente en materia de vivienda. La notificacion comprendera el contenido previsto en el
articulo dos de este decreto ley y debera acompafiarse de la correspondiente documentacion
acreditativa.

2. Notificada la decision de transmitir, la Generalitat podra ejercer el derecho de tanteo
de acuerdo con el procedimiento previsto en el articulo dos de esta ley.

3. Cuando se ejerza el derecho de tanteo previsto en este articulo, el precio de
adquisicién sera el que se hubiere fijado para la transmision objeto de tanteo.

Articulo 12. Procedimiento para el ejercicio de los derechos de retracto en transmisiones
singulares.

1. Las personas adquirentes de toda vivienda o edificio incluidos en cualquiera de los
supuestos sujetos a retracto conforme a lo dispuesto en el articulo diez y ubicados en los
municipios incluidos en las areas de necesidad de vivienda o en sus areas de influencia
declaradas, deberan notificar la transmision efectuada a la conselleria competente en
materia de vivienda por cualquier medio que permita tener constancia de su recepcion en el
plazo de quince dias naturales a contar desde la misma. La notificacidn comprendera el
contenido previsto en el articulo tres de este decreto ley deberd acompafar una copia del
documento en que se hubiere formalizado.

2. Notificada la transmision efectuada, la Generalitat podra ejercer el derecho de retracto
en los supuestos y de acuerdo con el procedimiento previsto en el articulo tres de esta ley.

3. Cuando se ejerza el derecho de retracto previsto en este articulo, el precio de
adquisicién sera el que se hubiere fijado en la transmisién objeto de retracto.

CAPITULO Il

Municipios sujetos a los derechos de adquisiciéon preferente en transmisiones
singulares

Articulo 13. Municipios sujetos a los derechos de adquisicion preferente.

1. Con el objeto de establecer las areas de necesidad de vivienda, la Generalitat, a
través de la conselleria competente en materia de vivienda, elaborard y aprobard un
Catalogo de &reas de necesidad de vivienda que podra comprender todas aquellas areas en
las que el acceso a la vivienda resulte afectado negativamente por un fenédmeno social,
econdémico, demogréfico, geografico, climatoldgico o de salud publica.
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2. Tendran la consideracién de municipios sujetos a los derechos de adquisicién
preferente en transmisiones singulares aquellos que se ubiquen en las areas de necesidad
de vivienda que hubieren sido declaradas e incluidas en el catadlogo de areas de necesidad
de vivienda, asi como aquellos municipios que se ubiquen en sus areas de influencia y se
hagan constar en el referido catalogo.

3. Los municipios podran delimitar las areas de necesidad de vivienda de su ambito
territorial para su inclusién en el catdlogo de areas de necesidad de vivienda. La referida
delimitacién incluird todo o parte del municipio y requerira la elaboracién de un informe
técnico de necesidad que justificara la afectacion negativa del acceso a la vivienda conforme
a cualquiera de los fendbmenos previstos en el apartado anterior y la delimitacion territorial de
las areas incluidas.

Las areas de necesidad de vivienda delimitadas en el informe técnico deberan ser
aprobadas por acuerdo del pleno con el voto favorable de la mayoria absoluta de los
miembros de la corporacion.

Una vez adoptado el acuerdo anterior, se remitira a la conselleria competente en materia
de vivienda, que comprobard, con caracter previo a su inclusion en el catalogo de areas de
necesidad de vivienda, que el informe técnico se ajusta a los anteriores parametros.

Articulo 14. Actualizacién y publicidad de las areas de necesidad de vivienda.

1. El catédlogo de areas de necesidad de vivienda se actualizard cuando se revisen los
parametros de afectacion negativa del acceso a la vivienda previamente considerados y se
aprueben las nuevas areas de necesidad de vivienda conforme a los parametros revisados,
0 cuando se apruebe la inclusién de una nueva area de necesidad de vivienda declarada por
un municipio.

2. La disposicién reglamentaria que apruebe las areas de necesidad de vivienda
declaradas por la Generalitat o apruebe la inclusién de una nueva area de necesidad de
vivienda declarada por un municipio, sera publicada en el «Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana» y sera aplicable durante un periodo de diez afios desde su publicacién.

Articulo 15. Comunicacion de las areas de necesidad de vivienda.

1. Sin perjuicio de su publicacién en el «Diari Oficial de la Generalitat Valenciana», la
conselleria competente en materia de vivienda comunicara al Decanato del Colegio de
Registradores de Comunidad Valenciana y al Colegio Notarial de Valéncia las areas de
necesidad de vivienda recogidas en el catadlogo de areas de necesidad de vivienda a las que
les resultara de aplicacion los derechos de tanteo y retracto contenidos en este titulo y
demas previsiones de esta ley, asi como cualquier actualizacion de las mismas.

2. Asi mismo, la conselleria competente en materia de vivienda comunicara a los
municipios incluidos en el referido catalogo su afeccibn como areas de necesidad de
vivienda para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, a efectos de que puedan
solicitar que los derechos de adquisicion preferente que pudieren corresponder a la
Generalitat se ejerciten a su favor o les sean cedidos mediante la celebracion del
correspondiente convenio.

CAPITULO III

Adjudicacién de viviendas adquiridas mediante el ejercicio de los derechos de
adquisicion preferente en transmisiones singulares

Articulo 16. Destino y adjudicacion de las viviendas adquiridas.

1. Las viviendas o edificios adquiridos en virtud del ejercicio de los derechos de
adquisicion preferente regulados en este titulo seran destinados a personas en situacién de
vulnerabilidad, o que rednan los requisitos socioecondmicos establecidos en cada momento
para el acceso a las viviendas de proteccion publica.

Si estuvieron arrendadas con plazo de duracion determinada, el destino se iniciara en el
momento en que se extinga el contrato de arrendamiento y sus arrendatarios hubieron
cesado en la posesion de la vivienda adquirida por la Generalitat. En virtud del que se
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dispone en el articulo 25 apartado 7 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, el arrendatario
no tendra derecho de tanteo y retracto cuando la Conselleria en materia de vivienda ejerza
estos derechos de adquisicién preferente sobre la totalidad del inmueble.

2. La adjudicacion de las viviendas por parte de la Generalitat se realizara con arreglo a
los criterios de adjudicacién de viviendas publicas que se encuentren vigentes en cada
momento y, especialmente, con respeto al orden de prelaciéon que resulte, salvo en los casos
de adjudicaciones de viviendas o edificios destinados a situaciones de emergencia en el
ambito de la vivienda o en los casos de adjudicacion a los anteriores titulares de la propiedad
0 personas que hubiesen consolidado un derecho subjetivo respecto de las viviendas sobre
las que se ha ejercido el derecho de tanteo o retracto.

3. Si se ejerciera el derecho de tanteo o retracto a favor de tercera persona, la persona
beneficiaria se sometera a los criterios que establezca la Generalitat respecto del destino de
la vivienda y, en particular, al régimen de calificacién permanente que, en todo caso, resulta
de aplicacién por su mera adquisicion conforme al articulo cinco y el articulo siete de este
decreto ley.

4. El uso temporal de estas viviendas o edificios podra cederse a los entes locales,
entidades del sector publico con competencias en materia de vivienda o asociaciones sin
animo de lucro que realicen funciones de reinsercion de colectivos en situacién de
vulnerabilidad para la gestiéon de su uso, mantenimiento y adjudicacién, debiendo respetar la
administracion o entidad cesionaria, en todo caso, el destino y los criterios de adjudicacién
especificos que establezca la Generalitat.

Articulo 17. Calificacion permanente de las viviendas adquiridas.

Las viviendas adquiridas mediante el ejercicio de los derechos de adquisicion preferente
previstos en este titulo se calificardn como viviendas protegidas con caracter permanente por
su mera adquisicion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo cinco de este decreto
ley, cuyo contenido resulta de aplicacién en toda su extension.

Disposiciéon adicional primera. Modificacion de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la
Vivienda de la Comunidad Valenciana.

Se modifica la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunidad Valenciana,
en los siguientes términos:

1. Se afiade un apartado 3 al articulo 46 con la siguiente redaccion:

«3. La calificacién permanente supone la incorporacion al régimen de proteccion
publica de toda edificacion, vivienda o suelo residencial adquirido por la Generalitat, a
todos los efectos y sin limite temporal. Dicha calificaciéon se realizara automaticamente
en los casos expresamente previstos en la ley, 0 mediante acto administrativo expreso
en el resto de supuestos.

La proteccion alcanzara a los elementos y supuestos recogidos en el articulo 45
de esta ley y concretara el régimen de uso, las formas de acceso, limitaciones y
demas condiciones que resulten de aplicacién, las cuales se determinaran por
disposicion reglamentaria.

La referida calificacién podra acordarse aun cuando ello suponga un cambio del
régimen de proteccidn vigente al tiempo de la adquisicion».

2. Se afade un apartado 20 al articulo 68 con la siguiente redaccion:

«20. Transmitir o adquirir una vivienda o edificio sujetos a los derechos de
adquisicion preferente sin notificacion a la conselleria competente en materia de
vivienda, asi como transmitirla sin autorizacién, transmitirla después de haber
caducado los efectos liberatorios de la notificacion de la transmisidn realizada o
transmitirla en condiciones distintas a las autorizadas».

3. Se aflade un apartado 21 al articulo 68 con la siguiente redaccion:

«21. El incumplimiento del deber de colaboracion en el ejercicio de los derechos
de adquisicion preferente, negando injustificadamente el acceso al inmueble o la
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entrega de la informacién o documentacion requeridas, asi como toda accién que
impida u obstaculice el ejercicio de tales derechos».

4. Se da contenido al punto 12 del articulo 69 con la siguiente redaccion:

«12. El incumplimiento por parte de los organismos y funcionarias y funcionarios
publicos de las obligaciones contenidas en el procedimiento de adquisicion preferente,
determinara la imposicion de las sanciones procedentes de acuerdo con el régimen
disciplinario que les resulte de aplicacion».

Disposicién adicional segunda. Modificacion de la Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la
funcién social de la vivienda de la Comunitat Valenciana.

Se modifica el apartado 1 del articulo 24 de la Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcion
social de la vivienda de la Comunitat Valenciana, que queda redactado en los términos
siguientes:

«1. La conselleria competente en materia de vivienda establecera un sistema
voluntario de obtencién o de oferta de viviendas privadas para su puesta en alquiler,
en el que se incluirdn necesariamente las inscritas en el Registro de viviendas
deshabitadas y las adquiridas a consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto que no estén destinadas a otros fines sociales o de aquellas otras acciones
dirigidas a garantizar el uso social de la vivienda previstas por esta ley».

Disposicidn adicional tercera. Servicio electrénico para adquisiciones preferentes.

A los efectos de las comunicaciones y notificaciones de organismos y funcionarias y
funcionarios publicos previstas en este decreto ley, se habilitara un servicio electrénico para
adquisiciones preferentes que dependera de la conselleria competente en materia de
vivienda. El servicio electrénico para adquisiciones preferentes se habilitar4 en el plazo de
tres meses desde la entrada en vigor de este decreto ley.

Disposicidn transitoria primera. Aplicacién del ejercicio de los derechos de adquisicion
preferente en transmisiones singulares.

Los derechos de tanteo y retracto en transmisiones singulares resultaran de aplicacion a
las transmisiones sujetas que se realicen desde la entrada en vigor de esta norma respecto
de viviendas y edificios ubicados en las areas de necesidad de vivienda que hubieren sido
adquiridos después de la entrada en vigor de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda
de la Comunidad Valenciana.

Disposicién transitoria segunda. Régimen transitorio de los derechos de adquisicion
preferente regulados en este decreto ley.

1. Los derechos de adquisicion preferente regulados en el titulo primero, tras la entrada
en vigor del presente decreto ley, se aplicaran directa e integramente a las segundas y
sucesivas transmisiones de viviendas de proteccion pulblica de promocion privada, cuya
fecha de calificacion definitiva sea posterior a la entrada en vigor de la Ley 8/2004, de 20 de
octubre, de la Vivienda de la Comunidad Valenciana.

En el caso de las viviendas de proteccion publica de promocion publica, los derechos de
adquisicion preferente regulados en el titulo primero, tras la entrada en vigor del presente
decreto ley, se aplicaran directa e integramente a las segundas y sucesivas transmisiones de
viviendas, durante todo el periodo de vigencia del régimen de proteccidon que corresponda y
aun cuando su cédula de calificacion definitiva fuera anterior a la entrada en vigor de la Ley
8/2004, cuando el citado régimen, legal o contractual, estableciera los derechos de
adquisicion preferente a favor de la administracion.

2. Los procedimientos de adquisicion preferente iniciados al amparo de la Ley 8/2004,
gue no hubieren finalizado, continuaran su tramitacion conforme a las disposiciones de este
decreto ley, incluidas las disposiciones relativas a la calificacion permanente de las viviendas
adquiridas mediante el ejercicio de tales derechos.
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3. Los procedimientos de adquisicion preferente iniciados y concluidos al amparo de la
Ley 8/2004, en caso de impugnacion de la firmeza de dichos actos juridicos, se regiran por el
régimen legal que resulté de aplicacién en dicho procedimiento, sin perjuicio de la aplicacion
complementaria de la regulaciéon contenida en el presente decreto ley, en lo que no sea
contraria al citado régimen legal.

4. Desde la entrada en vigor de esta norma, cualquier referencia realizada por una
disposicion normativa a lo dispuesto en los articulos 50, 51, 52 y 53 de la Ley 8/2004, de 20
de octubre, de la Vivienda de la Comunidad Valenciana, se entendera realizada a lo
dispuesto en el presente decreto-ley.

Disposicidon transitoria tercera. Notificaciones y comunicaciones de organismos y
funcionarias y funcionarios publicos.

En tanto no esté habilitado el servicio electrénico para adquisiciones preferentes, los
organismos Yy funcionarias y funcionarios publicos obligados a realizar comunicaciones o
notificaciones a la conselleria competente en materia de vivienda con relacion a los derechos
de adquisicion preferente dirigiran sus comunicaciones o natificaciones a la direccion
territorial competente en materia de vivienda que corresponda, atendida la ubicacion de la
vivienda o edificio objeto de transmision.

Disposicidn transitoria cuarta. Municipios incluidos en las areas de necesidad de
vivienda.

1. En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de este decreto ley, la conselleria
competente en materia de vivienda aprobara el catdlogo de areas de necesidad de vivienda
gue comprendera las areas de necesidad de vivienda declaradas por la Generalitat y, en su
caso, sus areas de influencia, asi como las areas de necesidad que hubiesen sido
declaradas por los municipios, previa comprobacion de que el informe técnico municipal se
ajusta a los requisitos previstos en este decreto ley.

2. En tanto no se apruebe el citado catalogo de areas de necesidad de vivienda, a los
efectos del ejercicio de los derechos de adquisicion preferente en transmisiones singulares,
los municipios incluidos en las areas de necesidad de vivienda son los que figuran en la
Resolucién de 15 de abril de 2019, de la Presidencia de la Generalitat, sobre la asignacién
de la linea especifica del fondo de Cooperacién Municipal para la lucha contra el
Despoblamiento de los municipios de la Comunitat Valenciana y en el Informe de Necesidad
de Vivienda en la Comunitat Valenciana de 2020 realizado por el Observatorio del Habitat y
la Segregacion Urbana, que figuran como anexo | y anexo I, respectivamente.

Disposicién derogatoria Gnica. Derogacion normativa.

Quedan derogadas las siguientes disposiciones:

a) Los articulos 50, 51, 52 y 53 de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la
Comunitat Valenciana.

b) La disposicién transitoria segunda del Decreto 75/2007, de 18 de mayo, del Consell,
por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion Pudblica a la Vivienda.
Disposicidn final primera. Desarrollo reglamentario.

Se faculta al Consell para desarrollar y ejecutar este decreto ley.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor.

Este decreto ley entrara en vigor el dia siguiente de su publicacién en el «Diari Oficial de
la Generalitat Valenciana.
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Decreto 68/2023, de 12 de mayo, del Consell, por el que se aprueba
el Reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico
de patrimonio publico de vivienda y suelo de la Generalitat

Comunitat Valenciana
«DOGV» nim. 9596, de 16 de mayo de 2023
Ultima modificacion: sin modificaciones
Referencia: DOGV-r-2023-90212

PREAMBULO

La Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la vivienda de la Comunidad Valenciana asumié el
mandato constitucional del articulo 47, en el que se establece el derecho fundamental de
toda la ciudadania a una vivienda digna y adecuada, con base en la competencia atribuida
por el articulo 49.1. 9.2 del Estatuto de Autonomia de la Comunitat Valenciana.

En desarrollo de la norma, el Consell aprobo el Decreto 75/2007, de 18 de mayo, en el
que se regulaba el ambito referido a la vivienda de proteccion publica. El Decreto 82/2008,
de 6 de junio modificé algunos de sus preceptos, pero estas modificaciones resultaron
insuficientes, y en fecha 26 de junio el Consell aprobé mediante el Decreto 90/2009, el
Reglamento de Viviendas de Proteccion Puablica que derogé parcialmente el Decreto
75/2007. Por ultimo, el Decreto 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, modificé algunos
preceptos del Decreto 90/2009 considerando las nuevas estrategias que plasmaba el Plan
Estatal de Vivienda 2013-2016 (RD 233/2013, de 5 de abril) que ya no contemplaba medidas
de financiacidon ni de ayudas especificas para el acceso y la promocion de vivienda de
proteccidn publica. Este ha sido hasta el momento el marco normativo de aplicacién a este
tipo de viviendas en el ambito de la Comunitat Valenciana.

Por ello, a la vista de la dispersién normativa existente y la falta de seguridad juridica que
esto provoca para todas las y los agentes intervinientes en el proceso de promocion y
gestion de la vivienda de proteccién publica, el presente texto tiene entre sus objetivos la
simplificacion normativa mediante un Unico Reglamento que regule tanto la promocion
privada como la publica, asi como la gestién del patrimonio publico de vivienda y suelo de la
Generalitat Valenciana.

Asimismo, el presente decreto busca hacer frente a la persistente escasez de oferta de
vivienda asequible en nuestra comunidad auténoma, asi como frenar los efectos que la
inflaciéon y la subida de los tipos de interés estan teniendo en el sector inmobiliario
valenciano.

Los datos macroecondmicos recientes plasman la tendencia inflacionista y consecuente
pérdida del poder adquisitivo de la ciudadania. Segin datos del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), la inflacion anual estimada del indice de Precios al Consumo (IPC) en julio
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de 2022 es del 10,8 %. Este indicador proporciona un avance del IPC que, en caso de
confirmarse, supondria un aumento de seis décimas en su tasa anual, y se situaria en su
nivel mas alto desde septiembre de 1984.

Como respuesta a esta realidad y con el objetivo de frenar la inflacion, el Banco Central
Europeo (BCE) subid los tres tipos de interés clave en la eurozona —el principal de
refinanciacion, el marginal de crédito y la tasa de depdsito— durante el mes de julio de 2022,
rompiendo con la tendencia a la baja de los Gltimos 11 afios. Los tipos de interés han subido
un 0,5 % hasta el momento: el doble de lo previsto. EI consecuente encarecimiento del
crédito que implica la adopciéon de esta medida excepcional tiene un inmediato impacto
negativo en toda persona que tenga una hipoteca o0 que pretenda comprarse una casa.
Espafia es, ademas, el segundo pais de la Unién Europea con mas hipotecas a tipo variable,
por lo que nuestro pais y su ciudadania se encuentran especialmente afectados por esta
decision del BCE.

A pesar de ello, el sector inmobiliario presenta una marcada tendencia alcista, pese a la
subida de los tipos de interés, el empeoramiento del contexto econdémico y la recesion
pronosticada para otofio de 2022. La falta de oferta de vivienda producida por el
encarecimiento de los costes de produccién se ha visto agravada por la invasion y guerra en
Ucrania, que ha provocado el desabastecimiento de materiales a nivel global y ha implicado
un continuado aumento de los precios de esta, que también esta teniendo su reflejo en el
mercado del alquiler.

La media de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana ha
experimentado un incremento interanual del 17,1 % en junio de 2022, hasta alcanzar el
maximo histérico de 9,71 euros el metro cuadrado al mes: casi el doble que hace siete afos.
El aumento desmesurado de los precios del alquiler es una realidad en nuestra comunidad
autonoma. Segun datos del INE empleados para el célculo del IPC, los precios del alquiler
de vivienda en la Comunitat Valenciana presentaban, a fecha de abril de 2022, un indice de
crecimiento del 1,7, esto es, un crecimiento de 0,6 puntos por encima de la media del
conjunto del Estado, que es de 1,1.

Entre las causas principales del aumento del precio del alquiler cabe destacar la escasez
de vivienda publica, el insuficiente alquiler asequible, el auge de los pisos turisticos, y las
practicas especulativas de algunos grandes tenedores, contrarias a la funcion social de la
vivienda. La burbuja de los precios de alquiler que se vive en toda la Comunitat Valenciana
se ha convertido en un problema crucial para gran cantidad de personas que no pueden
acceder a una vivienda a causa de los altos precios de la vivienda libre.

Ademas, las Instituciones Europeas vienen subrayando que la UE y sus Estados
miembros tienen la obligacion de garantizar el acceso para todas las personas a una
vivienda digna y asequible de conformidad con derechos fundamentales recogidos en los
articulos 16, 30 y 31 de la Carta Social Europea y el Pilar Europeo de derechos sociales. En
esta linea, en la Resolucion del Parlamento Europeo, de 21 de enero de 2021, sobre el
acceso a una vivienda digna y asequible para todos (2019/2187(INI)) destacan las siguientes
consideraciones: que existe una escasez de viviendas sociales asequibles y de viviendas
accesibles en la Europa de los Veintisiete; que entre las barreras en el sector de la vivienda
cabe citar la falta de accesibilidad, el sentimiento de soledad o de inseguridad y los costes
de mantenimiento; que las personas vulnerables y aquellas pertenecientes a colectivos
discriminados estan representados de manera desproporcionada entre las personas sin
hogar, o viven en alojamientos informales o viviendas inadecuadas y, a menudo, son
relegados a las zonas mas marginales e inseguras; que las mujeres estan especialmente
expuestas a la crisis de la vivienda.

Por lo que el desarrollo del presente Decreto resulta de gran pertinencia para continuar
desarrollando el régimen de las viviendas de proteccién publica en la Comunitat Valenciana,
dotandolo de unidad normativa y adaptandolo al ciclo socioeconémico actual, mucho mas
dinamico y cambiante que el anterior.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del procedimiento administrativo comuin de las administraciones publicas, en la elaboraciéon
de la presente regulacion se ha actuado de acuerdo con los principios de necesidad,
eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia.
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Asi, el presente reglamento se gesta en virtud del principio de necesidad y eficacia,
puesto que su falta de revisibn desde el afio 2013 pese a los cambiantes ciclos
socioecondmicos acontecidos desde entonces impide disponer de una mayor oferta de
vivienda de proteccién publica y asequible en el mercado.

El decreto, al unificar en un Unico texto la regulacion de la vivienda de proteccién publica
de promocién publica y privada, asi como el régimen juridico del patrimonio publico de
vivienda y suelo de la Generalitat, responde a los principios de proporcionalidad y seguridad
juridica para todos los operadores intervinientes en los citados procesos.

Durante el procedimiento de elaboracién y tramitacion del presente decreto, se han
cumplido los tramites esenciales exigidos por el articulo 43 de la Ley 5/1983, de 30 de
diciembre, del Consell, incluidos los de consulta publica previa, informacién publica y de
audiencia a Consellerias y a entidades que agrupan intereses relacionados con el objeto de
este y se han recogido los informes preceptivos, cumpliéndose el principio de transparencia.

Asimismo, respecto de la eficiencia de los recursos publicos, la aprobacion de este
decreto no requiere la creacién de nuevas lineas presupuestarias, ni el aumento de las ya
existentes, ni la creacion de nuevas estructuras administrativas y por tanto no tiene
incidencia econémica en el presupuesto de la Generalitat, mas alld de la necesaria
actualizacion de los parametros informaticos para su correcta aplicacion.

El presente reglamento distingue claramente entre la promocion publica y la promocion
privada, y sistematiza cada uno de los regimenes a lo largo de la norma.

Una de las principales novedades es el caracter permanente de la calificacion de las
viviendas de proteccion publica, frente a los limites temporales establecidos en las anteriores
legislaciones y programas de vivienda que se aprobaron a su amparo. La razén de esta
modificacion no es otra que tratar de frenar la especulacion en este tipo de viviendas,
deteniendo la paulatina desaparicion de la vivienda de proteccién publica en la Comunitat
Valenciana.

Se permite el acceso a la propiedad de personas juridicas, siempre que se produzca el
destino a arrendamiento o cesién de uso de las viviendas, que deberdn ocuparse en
cualquier caso por personas fisicas que cumplan los requisitos para acceder al alquiler de
estas. Se introduce la excepcionalidad de mantener la propiedad de una Unica vivienda de
proteccion publica, de modo transitorio, para los casos tasados en los que exista necesidad
de cambio de domicilio y vinculado a obtener la calificacion permanente, para el caso de que
la vivienda no la tenga.

Otra de las importantes novedades que trae esta norma se encuentra en la fijacion de los
precios maximos de venta, renta y cesién de uso con arreglo a la realidad socioeconémica
actual y tomando indicadores oficiales y referencias objetivas. Se establece asi un precio
méaximo de venta de referencia en el momento de aprobaciéon de la norma para toda la
Comunitat, que estara condicionado a situarse por debajo de los precios de mercado de la
vivienda libre extraidos del Consejo General del Notariado, pudiéndose actualizar de
acuerdo con las fluctuaciones de los costes de ejecucién material en un porcentaje minimo,
tanto al alza como a la baja.

El precio maximo del alquiler se calcula en base a las diferentes escalas de ingresos de
la unidad de convivencia e incluira los gastos de comunidad ordinarios.

En lo que se refiere a los procedimientos de calificacion de las viviendas, se prevé en
titulos diferentes el relativo a la promocién publica y la privada, habiéndose implementado en
ambos casos medidas que permitan la agilizacion de estos.

Asimismo, al amparo del articulo 43 de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda
de la Comunidad Valenciana, se prevé la posibilidad de que la Generalitat, a través de la
Conselleria competente en materia de vivienda se reserve la adquisicion de un porcentaje,
gue puede llegar al 100 %, de las viviendas de proteccién publica en aquellas promociones
privadas de nueva construccién que se encuentren en areas de necesidad de vivienda o en
municipios con riesgo de despoblacion. Estas viviendas seran ofrecidas en régimen de
alquiler o cesién de uso, que son las modalidades de acceso a la vivienda que se consideran
mas adecuadas y compatibles con las politicas de vivienda que se estan desarrollando en la
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actualidad en todos los niveles, autonémico, estatal y europeo, con el objetivo de agilizar el
incremento del parque publico de vivienda.

La medida anteriormente descrita se aplicara con el objetivo de hacer frente a la
emergencia residencial de los municipios con mayores necesidades, tal y como se establece
en el catdlogo de areas de necesidad habitacional regulado por la Generalitat, con el objetivo
de ampliar el parque publico de vivienda de forma estable con nuevas promociones de
vivienda que se destinaran a los colectivos con mayor vulnerabilidad.

Por dltimo, se ha unificado la normativa sobre gestion de inmuebles de promocion
publica y del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat, incluyéndose como titulo sexto
especificamente la regulacién referente a la gestién de los inmuebles, precios de venta,
renta y cesion de uso, conservacion, medidas de regularizacion, recuperacion de la
titularidad o disponibilidad de las viviendas, y régimen de otro tipo de inmuebles, evitando asi
la dispersion normativa y la consecuente inseguridad juridica que puede conllevar.

La Comunitat Valenciana, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 148.1.3 de la
Constitucion Espafiola, tiene competencia exclusiva en materia de vivienda, competencia
gue viene recogida en el articulo 49.1.9.2 del Estatut d’Autonomia de la Comunitat
Valenciana. A tenor de ello, el presente texto regula el nuevo Reglamento de Viviendas de
Proteccién Publica, que se estructura en siete titulos (el titulo preliminar y seis titulos mas),
once disposiciones adicionales, seis disposiciones transitorias, una derogatoria y una final.

El titulo preliminar establece el objeto y ambito del Reglamento, la tipologia de las
viviendas de proteccion publica y duracion del periodo de proteccién, que pasa a tener
caracter permanente. El titulo primero, regula el régimen de derecho de acceso a la vivienda
de proteccién publica y el titulo segundo establece el sistema de fijacién de precio de venta,
renta y cesion de uso en el acceso a estas viviendas. El titulo tercero se divide en tres
capitulos y regula el régimen juridico de las viviendas de proteccién publica de promocién
publica en cuanto a los procedimientos de obtencion de las calificaciones provisional y
definitiva. El titulo cuarto se divide en tres capitulos y desarrolla el régimen juridico de las
viviendas de proteccion publica de promocién privada. El titulo quinto regula los supuestos
especiales de calificacion de viviendas y el titulo sexto que se divide en nueve capitulos se
dedica al régimen juridico del patrimonio de promocion publica y del patrimonio publico de
vivienda y suelo de la Generalitat diferenciando asi aquellos inmuebles que forman parte del
patrimonio de la Generalitat y cuya gestién se realiza a través de la Entidad Valenciana de
Vivienda y Suelo.

Entre las disposiciones adicionales destaca la maodificacibn y ajustes de algunos
preceptos del Decreto 106/2021, de 6 de agosto, del Consell, del Registro de Vivienda de la
Comunitat Valenciana y del procedimiento de adjudicacién de viviendas.

En las seis disposiciones transitorias se regula la aplicabilidad del presente Reglamento
a aquellos procedimientos de viviendas que obtengan la calificacién provisional después de
la entrada en vigor de este, con la posibilidad de acogerse voluntariamente a lo regulado en
este, si los trAmites resultan compatibles. En lo que se refiere a los visados de contratos de
transmision de dominio, de arrendamiento o de cesién de uso se regiran por la normativa
vigente en el momento de obtencién de la calificacién provisional del inmueble al que vengan
referidos.

El presente Decreto se dicta en desarrollo de la Ley 14/2003, de 10 de abril, de
Patrimonio de la Generalitat Valenciana, en lo que se refiere al patrimonio publico de
vivienda, en virtud de la habilitacién establecida por la Disposicion final primera por la que
«se autoriza al Gobierno Valenciano para que, a propuesta del departamento que tenga
atribuidas 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».

Por todo ello, se procede a impulsar una regulacién novedosa y crucial en materia de
vivienda de proteccion publica y régimen juridico del patrimonio de vivienda y suelo de la
Generalitat.

En mérito de lo cual, habiéndose recogido todos los informes preceptivos, a propuesta
del vicepresidente segundo y conseller de Vivienda y Arquitectura Bioclimética, una vez
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cumplidos los tramites procedimentales previstos en el articulo 43 de la Ley 5/1983, de 30 de
diciembre, del Consell, conforme con el Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana, y previa deliberacién del Consell, competente para aprobarlo en el ejercicio de la
habilitacion realizada al Consell mediante la Disposicion final primera de la Ley 8/2004, en la
reunién del dia 12 de mayo de 2023, decreto:

TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto y ambito.

El presente reglamento tiene por objeto el desarrollo de la normativa en materia de
vivienda de proteccién publica de la Comunitat Valenciana.

Asimismo, establece el conjunto de actuaciones, derechos y obligaciones de las y los
agentes publicos, privados y sociales implicados, encaminadas a satisfacer las necesidades
de vivienda de las personas y unidades de convivencia que puedan acogerse a las medidas
previstas en los Programas de Vivienda de Proteccién Publica.

Articulo 2. Definiciones y caracteristicas.

1. Se consideran viviendas de proteccion publica aquellas cuyo precio maximo de venta,
renta o cesion de uso y superficie Util maxima se definen en el presente reglamento, retinen
los requisitos establecidos por la legislacion en la materia y sus normas de desarrollo, esta
destinadas a personas usuarias con un nivel de ingresos limitados y se califiquen o
reconozcan como tal por la administracién competente.

Se consideran todas aquellas que se encuentren calificadas como tal por la Conselleria
competente en materia de vivienda y aquellas que se regulan en el presente Reglamento
gue forman parte del patrimonio publico de la Generalitat Valenciana.

Se caracterizan por:

a) Poder ser promovidas por entes publicos o privados.

b) Cumplir los requisitos técnicos y normativa de accesibilidad universal, disefio y
condiciones necesarios para ello y haber obtenido la calificacion oportuna.

c) Acogerse a un precio de venta, renta o cesion de uso adecuado a lo dispuesto en la
normativa que la regula, de manera permanente.

d) Encontrarse inventariadas en el Inventario de Vivienda de Proteccién Publica de la
Comunitat Valenciana.

e) Ser utilizadas por destinatarios y destinatarias que cumplan los requisitos para ello y
se encuentren inscritos en el Registro de demanda de Vivienda de la Comunitat Valenciana;
y sean ocupadas dentro de los plazos establecidos en la legislacion aplicable.

f) Destinarse a domicilio habitual y permanente de los titulares del derecho
correspondiente, y constituir un domicilio en el padrén municipal, no pudiendo tras su
ocupacion permanecer desocupada mas de tres meses seguidos, salvo causa justificada.

g) Sujecién al derecho de tanteo y retracto a favor de la Generalitat, en las segundas y
sucesivas transmisiones, salvo en aquellas excepciones previstas en la legislacién en
materia de vivienda.

A los efectos de este Reglamento, se asimilaran a las viviendas de proteccién publica de
nueva construccion las viviendas que procedan de la rehabilitacion de edificios, siempre que
rednan los requisitos exigidos.

2. A estos efectos la superficie Gtil computable para las viviendas con proteccion incluird
el 50 por 100 de la superficie de los espacios exteriores cubiertos por la planta
inmediatamente superior, tales como balcones, terrazas, etc. No se tendra en cuenta a estos
efectos los cubrimientos mediante voladizos, losas de remate o celosias estructurales cuya
anchura sea inferior a sesenta centimetros.

Las caracteristicas técnicas, superficies y dimensiones minimas de los garajes y
trasteros se regularan por la normativa técnica especifica de aplicacion.
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3. La superficie utii maxima de la vivienda de protecciéon publica sera de 90 m?
incluyendo, en el caso de viviendas colaborativas, la participacién correspondiente a la
superficie Gtil de los espacios compartidos en el edificio complementarios a los espacios
privativos. Ademas, podra incorporar en su caso, una superficie Gtil maxima adicional de 10
m2 por vivienda o vivienda colaborativa para el local de uso colectivo, 8 m2 para trasteros
anejos, y de otros 25 m? destinados a una plaza de garaje o a los anejos destinados a
almacenamiento de Utiles necesarios para el desarrollo de actividades productivas en el
medio rural.

Excepcionalmente la superficie Gtil maxima de la vivienda podra ser de 120 m?2 (tiles,
cuando se pueda justificar que la mayor superficie responde a la necesidad de cumplir los 10
m2 por persona dentro la misma unidad de convivencia.

4. El régimen de las viviendas colaborativas se ajustara a lo dispuesto en la Ley 3/2023,
de 13 de abiril, de la Generalitat, de Viviendas Colaborativas de la Comunitat Valenciana.

Articulo 3. Calificacion de la proteccion publica.

El procedimiento para que las viviendas se encuentren reconocidas como de proteccion
publica, reuniendo los requisitos necesarios para ello, o de calificacién, se realizara en dos
fases:

1. Calificacion provisional.

La calificacion provisional se otorga por la direccidon general competente en materia de
gestion, ampliacién y mejora del parque publico de vivienda de la Generalitat, o bien por
quien por delegacion de la misma ostente el ejercicio de la citada competencia, una vez se
ha comprobado el cumplimiento de los requisitos exigidos para las viviendas de proteccion
publica previstos en la legislacion en materia de vivienda de la Comunitat Valenciana, este
Reglamento y disposiciones complementarias, tras la presentacion del proyecto por parte de
la promotora o el promotor.

La concesién de la calificacion provisional requiere la observancia de las condiciones
gue se establecen en este Reglamento, y se expedird en modelo normalizado.

2. Calificacion definitiva.

La calificacion definitiva, es la resolucion administrativa que se concede por la direccién
general competente en materia de gestion, ampliacion y mejora del parque publico de
vivienda de la Generalitat, o bien por quien por delegacién de la misma ostente el ejercicio
de la citada competencia, por la que se verifica y reconoce que la realidad construida ha
cumplido con el proyecto que obtuvo la calificacion provisional o con los modificados del
mismo debidamente autorizados.

Articulo 4. Duracién del periodo de proteccion.

1. Las viviendas y sus anejos que hayan obtenido la calificacion definitiva por parte de la
Conselleria competente en materia de vivienda mantendran la citada calificacion de manera
permanente. Debera hacerse constar de dicha forma expresamente en el acto administrativo
que otorgue la Calificacion Definitiva, y se reflejara en la escritura de Declaracion de Obra
Nueva, a los efectos de su constancia en el registro de la propiedad.

2. El plazo de calificacion de las viviendas que no lo hubiesen sido con caracter
permanente, podra ser ampliado por resolucion de la direccion general competente en
materia de gestion, ampliacion y mejora del parque publico de vivienda de la Generalitat, a
peticion de la persona titular de la misma debiendo hacer constar dicha circunstancia en el
Registro de la Propiedad.

Articulo 5. Clases de viviendas de proteccion publica.

Las viviendas de proteccion publica se clasificaran en:

1. Viviendas de proteccion publica de nueva construccion o rehabilitacion de promocion
privada, por personas juridicas o fisicas.

2. Viviendas de proteccion publica de promocién publica de nueva construccion,
rehabilitacion o adquisicion por parte de la administracién puablica, en cualquiera de las
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modalidades establecidas en la legislacion en materia de la Vivienda de la Comunitat
Valenciana.

Articulo 6. Ambito de la proteccion.

1. La proteccién alcanzara a otros elementos diferentes de la vivienda, pero
pertenecientes al mismo edificio: garajes, anejos, trasteros y locales. En los edificios o
conjuntos residenciales de viviendas colaborativas o coviviendas la proteccion alcanzara a
los espacios de uso y disfrute compartidos.

2. Los elementos diferentes de la vivienda, pero pertenecientes al edificio, deberan
cumplir, las siguientes condiciones:

a) Locales de negocio. Se podran incluir en las promociones de viviendas de proteccion
publica locales de negocio, que habran de situarse en plantas completas y distintas de las
gue se destinen a viviendas, o separadas por elementos que imposibiliten su conexién,
siendo sus accesos claramente independientes y diferenciados.

Cuando una misma promocion incluya mas de cien viviendas, se podra agrupar la
superficie destinada a locales de negocio en edificio independiente, siempre que esté situado
en terrenos contiguos a los ocupados por aquellas, forme con los edificios de viviendas un
conjunto urbano y se integre en el mismo proyecto, y siempre que observe la normativa
urbanistica de aplicacion.

b) Garajes, trasteros y anejos. En las condiciones que determine cada plan, la proteccién
se extiende a los garajes y trasteros de edificios de viviendas de proteccion publica, que
tendrén el precio limitado y podran ser anejos vinculados a las viviendas. La proteccidn
podra extenderse a los anejos destinados a almacenamiento de Utiles necesario para el
desarrollo de actividades productivas en el medio rural, siempre que se encuentren
vinculados a la vivienda.

La vinculacién, en su caso, se hard constar en el expediente administrativo, se
consignara en las calificaciones, provisional y definitiva, y en la escritura de declaracion de
obra nueva y constitucion del régimen de propiedad horizontal, a los efectos de su
constancia en el Registro de la Propiedad.

3. En los edificios o conjuntos residenciales de vivienda colaborativa o covivienda en
régimen de cesion de uso no serd necesaria la constitucion del régimen de propiedad
horizontal.

TITULO |

Régimen del derecho de acceso a la vivienda de proteccién publica

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

1. Sera requisito para acceder al uso de la vivienda de proteccién publica en cualquiera
de sus modalidades y régimen de uso o acceso, tanto en primera como en segundas y
sucesivas transmisiones, estar inscrita como persona demandante en la seccion primera del
Registro de Vivienda de la Generalitat cumpliendo los requisitos necesarios para ello.

2. Solamente pueden ser usuarios y usuarias de las viviendas de proteccion publica las
personas fisicas. El régimen de uso de las viviendas de proteccién publica se determinara en
la correspondiente cédula de calificacion definitiva.

3. Las personas juridicas y entidades sin animo de lucro podran acceder a la propiedad
de viviendas de proteccion publica Gnicamente en los casos en los que las citadas viviendas
vayan a destinarse a su arrendamiento o cesion de uso.

4. El régimen de uso podra ser el siguiente:

a) Arrendamiento.

b) Propiedad.

c) Cesién de uso.

d) Otras formas de explotacién justificadas por razones sociales.
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5. El acceso a la propiedad o al uso y disfrute de una vivienda de proteccion publica
podra realizarse:

a) Por compraventa.

b) Mediante arrendamiento con opcién de compra.

c) Por promocién para uso propio, de personas agrupadas en comunidades de
propietarios y propietarias sin personalidad juridica.

d) Por promocién a través de cooperativas de viviendas o cualquier otra entidad con
personalidad juridica.

e) Acceso a las viviendas de proteccién publica en segunda o posteriores transmisiones
por cualquier titulo previsto en la legislacion de general y pertinente aplicacion.

f) Por cesién de uso.

Articulo 8. Circunstancias especiales de cambio de vivienda para personas fisicas ya
titulares de una vivienda de proteccion publica.

1. Las personas fisicas titulares en régimen de pleno dominio o de usufructo vitalicio del
100 % de una vivienda de proteccién publica, no podran ser titulares de otra vivienda de
proteccion publica, salvo que en esta se den las circunstancias siguientes:

a) Cuando la vivienda no cumpla las condiciones minimas de habitabilidad establecidas
para las viviendas usadas. En tal caso, la citada vivienda se pondrd a disposicion de la
Generalitat.

b) Cuando la vivienda resulte inadecuada por razén de superficie para las personas que
pertenecen a la unidad de convivencia, y no se cumpla el minimo establecido de diez metros
cuadrados utiles por persona.

c) Cuando se genere la necesidad de una vivienda adaptada a las condiciones de
discapacidad de alguna persona integrante de la unidad de convivencia de la persona
interesada.

d) Cuando resulte necesario el cambio de ubicacién de vivienda para mejorar las
condiciones de convivencia de la persona interesada o unidad de convivencia, por requerir
una mayor atencion por parte de familiares con residencia lejana a la vivienda actual o existir
en la unidad de convivencia alguna persona con discapacidad que requiera un cambio de
domicilio.

2. Para que sea posible la aplicacion de las salvedades previstas en los apartados b), c)
y d), se debera proceder por parte de la persona interesada, a solicitar la calificacién de
caracter permanente de la vivienda de proteccién publica de la que resulte usuaria, en caso
de que no lo tenga. Y en todo caso, a la inscripcion de esta en el Registro de Oferta de
Vivienda, tal y como prescribe el articulo 25 del Decreto 106/2021, de 6 de agosto, del
Consell, del Registro de Vivienda de la Comunitat Valenciana y del procedimiento de
adjudicacién de viviendas, con la finalidad de que se proceda a su ocupacion una vez resulte
desocupada.

Para ello se otorgara el plazo de un afio, que empezara a contar desde que se haya
solicitado lo establecido en el parrafo anterior, para que se produzca el cambio de vivienda.
Dicho plazo se podra prorrogar en casos justificados.

En el caso de que no se pueda arrendar o transmitir, en dicho plazo, se pondra a
disposicion de la Generalitat para su movilizaciéon, que se realizar4 en aplicaciéon de lo
establecido en la Ley 2/2017, de 3 de febrero, de la Generalitat, por la funcién social de la
vivienda de la Comunitat Valenciana y del Decreto 130/2021, de 1 de octubre, del Consell,
de aprobacién del reglamento para la movilizacién de viviendas vacias y deshabitadas.

Dichas circunstancias podran ser modificadas por resolucion de la Conselleria
competente en materia de vivienda.

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

1. Las viviendas de proteccién publica estan sometidas al precio maximo de venta, renta
0 cesion de uso y superficie Util maxima que fije la Generalitat.

2. La vivienda deberd destinarse a domicilio habitual y permanente de la persona
propietaria o inquilina. En caso de ser receptora de ayudas publicas, durante el plazo y
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condiciones que sefiale la normativa reguladora de la correspondiente ayuda, no podra ser
objeto de cesiodn inter vivos, por ningdn titulo.

3. Las limitaciones a que se refiere este articulo se haran constar expresamente en las
escrituras de compraventa, adjudicaciéon o declaraciéon de obra nueva en el supuesto de
promocion en alquiler, y en la escritura de formalizacion del préstamo hipotecario, a los
efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad, donde se especificara
expresamente la prohibicién de disponer por medio de nota marginal.

4. Cuando se trate de viviendas ubicadas en edificios o conjuntos residenciales de
viviendas colaborativas el régimen de transmision se sujetara a la legislacion especial que
regule esta modalidad.

Articulo 10. Entrega y ocupacion. Destino.

1. La ocupacion y uso de las viviendas de proteccidn publica se efectuara una vez se
haya obtenido la cédula de calificacion definitiva.

Los y las promotoras y, en su caso las personas propietarias, estan obligados a entregar
a las personas adquirentes y arrendatarios y arrendatarias una copia de la cédula de
calificaciéon definitiva en el acto de la entrega de llaves, ademas de la documentacién
establecida por la legislacién sobre ordenacién y fomento de la calidad de la edificacion.

2. Las viviendas de proteccion publica deberan ser ocupadas en el plazo de seis meses
a contar desde la fecha de concesion de la cédula de calificacion definitiva o desde la fecha
de la firma del contrato de arrendamiento o de la escritura de compraventa o arrendamiento
con opcién de compra.

El plazo de ocupacién podra ser objeto de prorroga justificada por razones de tipo
laboral, familiar, u otro tipo de circunstancias suficientemente acreditadas, y habra de ser
autorizada por los servicios territoriales competentes en materia de vivienda.

3. No perdera el caracter de residencia habitual y permanente por el hecho de que la
persona titular o usuaria, su cényuge, y las y los parientes de uno u otro hasta el tercer
grado, que con cualquiera de ellos conviva, ejerza en la vivienda o en sus dependencias una
profesion o pequefia industria doméstica, aunque sea objeto de tributacion, siempre que en
el ejercicio de dicha actividad se cumpla con normativa aplicable, y ademas se cumpla con lo
dispuesto en los Estatutos de la Comunidad de propietarios y propietarias y con la
autorizacién o consentimiento expreso de la persona propietaria arrendadora en el supuesto
de que la vivienda esté arrendada, o con lo establecido en los contratos de cesién de uso y
los estatutos de la cooperativa 0 asociacion propietaria de las viviendas colaborativas de
proteccion publica, segun corresponda.

4. La residencia habitual y permanente podra excepcionar se mediante resolucién
motivada de la direccion general competente en materia de gestion, ampliacion y mejora del
parque publico de vivienda de la Generalitat, en programas de integracion social o de
preparacion para la vida independiente, o supuestos de emergencia, 0 victimas de violencia
de género o terrorismo, que por su naturaleza requieran un alojamiento temporal. Asimismo,
cuando la falta de residencia habitual y permanente se deba a razones justificadas,
relacionadas con las circunstancias familiares y laborales, se podra excepcionar dicho
requisito.

Articulo 11. Acceso a la financiacion de las actuaciones protegidas.

El acceso a la financiacibn o ayudas publicas para la promocion de actuaciones
protegidas conllevara el acceso a la vivienda en régimen de cooperativa o en arrendamiento
0 en cesion de uso.

Articulo 12. Percepcién de cantidades a cuenta.

1. Para que las promotoras y los promotores de viviendas de proteccion publica puedan
percibir de las personas adquirentes o adjudicatarias durante el periodo de construccion,
cantidades a cuenta del precio, deberan haber obtenido la calificacion provisional y la
autorizacién del servicio territorial competente en materia de vivienda.

a) La solicitud de la autorizacion para la percepcion de cantidades a cuenta debera
realizarse con anterioridad a la calificacion definitiva.
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En la solicitud de autorizacion se debera hacer constar el importe total de las cantidades
gue se pretenda obtener por este concepto.
A la solicitud se debera acompafiar:

1.° Aval bancario o de compafiia de seguros global suficiente que dé cobertura a los
avales individuales posteriores o contrato de seguro. El aval debera constituirse con renuncia
expresa a la clausula de beneficio de excusion, division y orden, que garanticen la
devolucion del importe de las cantidades recibidas, mas los intereses legales
correspondientes hasta el momento en que se haga la efectiva devolucion, en caso de no
obtener la calificacion definitiva o no haberla solicitado dentro del plazo fijado en la
calificacién provisional o en la prérroga reglamentariamente concedida.

2.° En caso de gue hayan transcurrido seis meses de la concesion de la calificacion
provisional, debera aportarse certificacion del Registro de la Propiedad acreditativa del
dominio de los terrenos o del derecho que faculte al promotor o promotora para realizar la
construccion, y que se hallan libres de cargas y gravamenes que puedan representar un
obstaculo econdmico, juridico o técnico para el desarrollo del proyecto, salvo aquellos
constituidos en garantia de devolucién de los préstamos concedidos para la construccién de
las viviendas.

b) Que las cantidades anticipadas se apliquen Unicamente a la construccién de las
viviendas, siendo ingresadas en cualquier establecimiento bancario o entidad de crédito
publica o privada a disposicion del promotor o promotora, con distincion de cualquier otra
clase de fondos pertenecientes al mismo.

c) Que en los contratos que se otorguen para formalizar las entregas a cuenta se haga
constar de manera indubitada la cuantia de las mismas, los plazos en que han de ser
satisfechas, la cuenta especial de la entidad bancaria o de crédito donde ha de verificarse el
ingreso, y la garantia que haya sido constituida por el promotor o promotora entre las
previstas en el anterior inciso a) del subapartado A.

d) Las garantias establecidas se extenderan a las cantidades entregadas en efectivo o
mediante cualquier efecto cambiario, cuyo pago se domiciliara en la cuenta especial prevista.
Cuando el pago del precio aplazado se instrumente a través de efectos cambiarios, se
identificara en las garantias el nUmero, vencimiento e importe de los mismos.

e) En el periodo de construccién solo podran percibirse de los futuros adquirentes pagos
en concepto de cantidades a cuenta.

2. Cuando, una vez obtenida la calificacién provisional de una promocién, las personas
promotoras dispongan la formalizacién de reservas de vivienda, con entrega de cantidades
por este concepto, previamente deberan solicitar autorizacién del Servicio Territorial
competente en materia de Vivienda, especificando las cuantias que vayan a solicitar, hasta
un importe del 5 por 100 del coste de la vivienda, y acompafiando la documentacién que
acredite la constitucién de un aval bancario o de compafia de seguros global suficiente que
dé cobertura a los avales individuales posteriores, contrato de seguro o cuenta especial
indisponible. El aval se constituird con renuncia expresa a la clausula de beneficio de
excusion, division y orden, que garanticen la devoluciéon del importe de las cantidades
recibidas, mas los intereses legales correspondientes hasta el momento en que se haga la
efectiva devolucion.

Posteriormente, una vez obtenida la autorizacion para percibir cantidades a cuenta del
precio de la vivienda, avaladas o aseguradas conforme dispone este articulo, se podran
formalizar los contratos, y dichas reservas podran tener la consideracion de entrega a cuenta
del precio. Todo ello sin perjuicio de establecer, en el documento de reserva de vivienda, los
pactos necesarios para los supuestos en que la reserva no llegue a buen fin.

Para poder autorizar la formalizacion de reservas de viviendas solo se exigira la
acreditacion de la existencia de aval o seguro conforme a lo dispuesto en el parrafo primero.

En el caso de promociones que se hubieran iniciado como promociones libres, o en el
supuesto de obra comenzada, en las que se hubieran suscrito reservas, sera preceptivo
indicarlo en la solicitud de calificacién provisional, y se aportara la documentacién necesaria
para que se pueda expedir simultdneamente la calificacién provisional y la convalidacion de
las reservas recibidas.
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3. El cumplimiento de las condiciones para percibir cantidades a cuenta es aplicable
incluso a las promociones que se realicen en régimen de comunidad de propietarios y
propietarias, sociedad cooperativa u otra forma juridica.

Articulo 13. Cldusulas de insercion obligatoria en los contratos.

Los contratos de compraventa, arrendamiento y cesién de uso deberan incluir las
clausulas que recojan los requisitos de informacion y venta exigidos en la legislacion
valenciana en materia de vivienda, ademas de las que puedan establecer los Programas de
Vivienda de Proteccién Publica y las medidas de financiacién que correspondan.

Ademas, obligatoriamente incluiran:

1. Con caréacter general:

a) Que la vivienda objeto de la transmisién o cesion esta sujeta a las prohibiciones y
limitaciones derivadas del régimen de proteccion publica establecido por la legislacion
valenciana en materia de vivienda y, por consiguiente, que las condiciones de utilizacion
seran las sefialadas en la referida normativa y en la calificacion definitiva, y los precios de
venta o renta no podran exceder de los limites establecidos.

b) Que la persona promotora/vendedora, arrendadora o propietaria/cedente, se obliga a
entregar las llaves de la vivienda en el plazo maximo de tres meses a contar desde la
concesion de la calificaciéon definitiva, o desde la fecha del contrato, si fuera posterior, salvo
gue dicho plazo sea prorrogado por el Servicio Territorial competente en materia de vivienda.

c) Que la persona adquirente y arrendataria o cesionaria se obliga a ocupar la vivienda
en el plazo maximo de seis meses a partir de la entrega de llaves y de seis meses a partir de
la firma del contrato de arrendamiento respectivamente, salvo que medie justa causa.

d) Que la persona promotora/vendedora, arrendadora o cesionaria se obliga a entregar a
la persona adquirente o arrendataria un ejemplar del contrato, debidamente visado por el
Servicio Territorial competente en materia de vivienda.

e) En el supuesto de contratos de compraventa con percepcion de cantidades a cuenta,
habrdn de consignarse en el contrato los datos requeridos por el articulo anterior,
especificando que se ha obtenido la autorizacién administrativa para la percepcion de estas
cantidades.

No seran admisibles contratos de compraventa anticipada de viviendas de proteccion
publica, sin estipular la percepcion de cantidades a cuenta, y no se permitira la percepcion
de cantidades por cualquier otro concepto.

En los contratos de cesién de uso, las cantidades a cuenta estaran constituidas por la
aportacion de capital a la cooperativa.

f) En los contratos y escrituras se hara constar, de manera indubitada, la identificacion de
la vivienda (tipo, superficie (til, construida y construida con elementos comunes, y situacion
del edificio) de acuerdo con la calificacion provisional o definitiva, segun la fase de
tramitacion en que se encuentre el expediente, haciéndose constar por separado los precios
de venta y superficie Gtil, construida y construida con elementos comunes de la vivienda,
garaje, trasteros y anejos, en su caso, asi como sus datos registrales y periodo de
proteccion.

2. En los contratos de compraventa, ademas:

a) Que el promotor o la promotora o persona vendedora se obliga a elevar a escritura
publica el contrato privado de compra/venta en el plazo de tres meses a partir de la fecha de
la calificacion definitiva de la vivienda, o de la del contrato, si fuera posterior, salvo que dicho
plazo sea prorrogado por el Servicio Territorial competente en materia de vivienda.

b) Que los gastos concernientes a la declaracion de obra nueva y division horizontal, asi
como los de constitucion y division del crédito hipotecario, serdn en todo caso a cuenta del
promotor o la promotora de la vivienda.

c) Que la persona que compra podra instar la resolucion del contrato en el caso de
denegacion de la calificacion definitiva de la vivienda, o cuando la promotora o el promotor
no la solicite en los plazos reglamentarios.

3. En los contratos de arrendamiento, ademas de las clausulas de caracter general:

—108 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
8 5 Reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico patrimonio publico vivienda

a) Que el contrato se sujeta a la Ley de Arrendamientos Urbanos con las
especificaciones establecidas por la normativa de proteccion.
b) Que el subarriendo total o parcial de la vivienda dara lugar a la resolucién del contrato.

4. De conformidad con la legalidad vigente, la informacion contractual obligatoria se
facilitara en formatos universalmente accesibles, cuando en los negocios juridicos
intervengan personas con discapacidad que requieran apoyos para el ejercicio de su
capacidad juridica o a la comunicacion.

Articulo 14. Procedimiento de visado de contratos.

1. El visado de contrato es el acto administrativo por el que se faculta la persona
adquirente o persona arrendataria de la vivienda de proteccién publica a acceder a la misma.
Su finalidad sera comprobar el cumplimiento de los requisitos de acceso y que el precio de
venta o renta se adecua a los maximos vigentes.

Para el caso de viviendas del patrimonio publico de vivienda, cuya adjudicacion se
realiza mediante el procedimiento administrativo regulado en el Decreto 106/2021 del
Consell, 0 norma que lo sustituya, y su formalizacion como contrato administrativo especial,
se entiende incorporado el visado de contrato en la resolucién de adjudicacion de la
vivienda.

2. Los contratos de transmision inter vivos del derecho de propiedad, o del derecho de
uso de las viviendas colaborativas, tanto en primera como en segunda 0 sucesivas
transmisiones, o que constituya o transmita cualquier otro derecho real sobre las viviendas, a
excepcion del derecho de hipoteca, se presentaran en los servicios territoriales competentes
en materia de vivienda en el plazo de seis meses a partir de su otorgamiento.

3. Igualmente se presentaran ante los servicios territoriales para su visado los contratos
de arrendamiento de las viviendas de proteccién publica y sus anejos vinculados. Sera
obligatorio la presentacién del justificante del ingreso de la fianza.

4. Junto con los contratos a visar se presentara autorizacion expresa de la persona
adquirente y persona arrendataria para que los servicios territoriales puedan comprobar la
inscripcidon en el Registro de demanda de Vivienda, y que se cumplen los requisitos de
acceso a dicha vivienda; en particular la informacion de carécter tributario o econémico que
fuera legalmente pertinente en el marco de la colaboracion que se establezca con la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria o con otras administraciones publicas competentes.

5. Si los contratos no reunieran los requisitos exigidos o si no fuera posible acreditar el
cumplimiento de los requisitos oportunos, se requerira a las personas interesadas para que
en el plazo de quince dias procedan a su subsanacion. Transcurrido el referido plazo sin que
se lleve a cabo la citada subsanacién se tendra por desistido de su solicitud.

Articulo 15. Elevacion a escritura publica.

1. Es requisito indispensable para la elevacién de un contrato de compraventa de
vivienda de proteccion publica a escritura puUblica que se haya obtenido visado del citado
contrato, reconociendo el cumplimiento de las condiciones para acceder a la propiedad.

2. Los promotores y las promotoras de viviendas de proteccion publica estaran obligados
a elevar a escritura publica, en el plazo de tres meses a contar desde la concesion de la
calificacion definitiva, los contratos de compraventa celebrados con anterioridad a dicha
calificacion.

Si la compraventa tuviera lugar con posterioridad a la concesién de la calificacion
definitiva, el citado plazo de tres meses se contara desde la fecha de obtencion del visado, y
se presentara en el Servicio Territorial competente en materia de vivienda conforme dispone
el articulo anterior.

3. En las promociones para uso propio, la escritura de declaracion de obra nueva
especificara el sometimiento a la legislacion de proteccion publica de la vivienda, que las
condiciones de utilizacion seran las sefialadas en la referida normativa y en la calificacion
definitiva, y que los precios de venta no podran exceder de los limites establecidos.
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TiTuLo 1l

Sistema de fijacion de precios de venta, renta y cesion de uso

Articulo 16. Conceptos.
A los efectos de lo previsto en este Reglamento, se considera:

1. Indicador Piblico de Renta de Efectos Multiples (IPREM), al indicador definido en el
Real Decreto ley 3/2004, de 25 de junio, para la racionalizaciéon de la regulacion del salario
minimo interprofesional y para el incremento de su cuantia, que se considera unidad de
medida para la determinacién de la cuantia de los ingresos de la unidad de convivencia, en
su computo anual referido a 12 meses.

2. Precios maximos de venta, renta y de cesion de uso. Las viviendas de proteccion
publica tendran precio de venta, renta y cesion de uso que se determinara de acuerdo con lo
gue establezcan el presente Reglamento y los Programas de Vivienda de Proteccion Publica
y en las disposiciones normativas que la desarrollen.

Articulo 17. Limitaciones al valor de los terrenos.

1. El valor de los terrenos donde se vayan a promover viviendas de proteccion publica,
afiadido al importe total del presupuesto de las obras de urbanizacién, no podra exceder del
porcentaje que establezcan al efecto, en su caso, los Programas de Vivienda de Proteccion
Publica aplicables. A los efectos del célculo de valoraciones, el coeficiente entre la superficie
util y la construida sera del 0,70.

En defecto de prevision en los Programas de Vivienda de Proteccion Publica del sistema
de valoracion referido en el apartado anterior, se aplicaran de forma subsidiaria los
siguientes coeficientes: con caracter general para todas las viviendas de proteccién publica,
dicho valor no excedera del 15 por ciento de los precios maximos de venta equivalentes de
las viviendas, locales, garajes y trasteros.

2. En el supuesto de que los terrenos no tengan completadas las obras de urbanizacién,
ademas de las garantias exigibles por la legislacion urbanistica para la ejecucion simultanea
a la edificacion, se computara como valor de los terrenos el valor del suelo mas el coste de
las obras de urbanizaciéon precisas, conforme se definen en la legislacién urbanistica
valenciana.

3. En caso de que los terrenos sean resultantes de una reparcelacion, al valor de los
terrenos se sumara el importe de las cargas de urbanizacion aprobadas.

4. Los servicios territoriales competentes en materia de vivienda comprobaran el
cumplimiento del limite del valor de los terrenos. Para ello se calculara el valor en venta
equivalente segun lo dispuesto en el parrafo segundo del apartado 1, a efectos de aplicar el
porcentaje correspondiente.

Alternativamente, se podra optar por la comprobacién en base al método de valoracion
residual estética, calculando el valor en venta del edificio, que habra de resultar inferior al
valor en venta del edificio calculado segun el parrafo segundo del apartado 1.

Sé6lo a efectos de comprobar el cumplimiento de lo dispuesto en este articulo, se
asignara a los locales de negocio, un valor por metro cuadrado util igual al del precio maximo
de venta multiplicado por 1,25.

5. En el supuesto de actuaciones protegidas en ambitos urbanos sujetos a programas
especificos, o cuando por motivos sociales, arquitecténicos, urbanisticos o de coyuntura
econdmica se estime necesario, la persona titular de la direccion general competente en
materia de gestién, ampliacion y mejora del parque publico de vivienda de la Generalitat
podra, de oficio, exceptuar esta limitacion mediante resolucién motivada, de acuerdo con los
informes técnicos correspondientes.

Articulo 18. Precio maximo de venta de las viviendas de proteccion publica (PMV).

1. El precio maximo de venta de las viviendas de proteccion publica sera fijado por la
Conselleria competente en materia de vivienda. Su valor se establece en funcién de la
superficie Util de las viviendas y los elementos vinculados a ellas. En el momento de entrada
en vigor del presente Reglamento se fija en 2.200 €/m2 de superficie util.

- 110 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
8 5 Reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico patrimonio publico vivienda

Para las viviendas pertenecientes al Patrimonio Publico de Vivienda de la Generalitaty a
las viviendas de proteccion publica de promocién publica, se estara a lo previsto en el Titulo
Sexto del presente Reglamento.

2. A efectos de la determinacién del precio maximo de venta para los trasteros, plazas de
garaje y locales anejos vinculados, se computara el 60 por 100 de su superficie (til.

3. La Conselleria competente en materia de vivienda podra modificar mediante
resolucién el precio maximo de venta en funcion de la evolucion de los costes de ejecucién
material de los edificios de viviendas, cuando se produzcan variaciones anuales superiores
al 5 %, al alza o a la baja, del M6dulo Bésico de Edificacién publicado anualmente por el
Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE). En circunstancias excepcionales consecuencia
de fluctuaciones desproporcionadas de los costes de construccidn, la modificacion del precio
maximo podra realizarse trimestralmente.

4. El precio de venta de la vivienda de proteccién publica no excedera del precio de
mercado de la vivienda libre de obra nueva. Dicho precio de mercado se tomara de los
valores de venta de inmuebles de obra nueva extraidos del Consejo General del Notariado.
La direccion general competente en materia de gestién, ampliacién y mejora del parque
publico de vivienda de la Generalitat, sera la competente para modificar y publicar estos
precios de mercado mediante resolucién.

5. El precio maximo de las viviendas acogidas al presente Reglamento permanecera
invariable durante un afio desde la calificacion definitiva. Si transcurrido dicho plazo las
viviendas no hubieran sido vendidas, el precio maximo podra actualizarse aplicando el
vigente en el momento del contrato de venta, si el mismo hubiese variado al alza o a la baja.

6. En todo caso, para las segundas y posteriores transmisiones de viviendas de
proteccion publica y los elementos vinculados a ellas, el precio ser4, como maximo, el
correspondiente al momento de la transmisién calculado de acuerdo con los apartados
anteriores.

7. El precio maximo de venta de las viviendas y anexos de los inmuebles de promocién
publica y del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat queda regulado en el Titulo
Sexto de este Reglamento.

Articulo 19. Renta maxima y precio de cesion de uso de las viviendas de proteccion publica
(RMV).

1. La renta maxima anual de arrendamiento y del precio de la cesién de uso en su caso,
de las viviendas de proteccién publica, incluidos los gastos de comunidad ordinarios a
repercutir en cada caso, vendra referido a las diferentes escalas de ingresos de la unidad de
convivencia tomando en consideracion el IPREM anual, calculado conforme lo previsto en el
articulo 14 del Decreto 106/2021 del Registro de Vivienda de la Comunidad Valenciana y del
procedimiento de adjudicacién de viviendas, del momento de la formalizacién del
correspondiente contrato de arrendamiento.

En el caso de las personas cooperativistas y asociaciones que sean adjudicatarias de
vivienda en régimen de cesion de uso se entenderan como gastos de comunidad ordinarios
los relativos a la construccion y mantenimiento del edificio, exclusivamente.

2. Dicho importe se obtendra por aplicacién de los criterios anteriores segun la siguiente
tabla:

Rentas inferiores a 2,5 veces el IPREM: 4,5 €/m2 (til mes.
Rentas entre 2,5y 3,5 veces el IPREM: 6,0 €/m2 (til mes.
Rentas entre 3,5y 4,5 veces el IPREM: 7,5 €/m2 (til mes.
Rentas entre 4,5y 5,5 veces el IPREM: 9 €/mz (til mes.
Rentas entre 5,5y 6,5 veces el IPREM: 10,5 €/mz2 (til mes.

3. Mediante Resolucion de la Conselleria competente en materia de vivienda se podran
revisar la renta maxima anual de arrendamiento y las diferentes escalas de ingresos de la
unidad de convivencia.

4. La renta de las viviendas y anexos de los inmuebles de promocién publica y del
patrimonio publico de vivienda de la Generalitat se establece en el Titulo Sexto del presente
Reglamento.
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TITULO 1l

Régimen juridico de las viviendas de proteccion ptblica de promocién publica

CAPITULO |

Concepto y ambito

Articulo 20. Viviendas de promocion publica.

1. Las viviendas de promocion publica son objeto de una actuacion, sin animo de lucro,
dirigida a facilitar el disfrute de una vivienda para familias, personas y colectivos con escasos
recursos econdémicos, en los términos, destino y modalidades de promocién que establece la
legislacion en materia de Vivienda de la Comunitat Valenciana.

Esta actuacion podra consistir:

a) En la promocion publica de viviendas de nueva construccion en cualquiera de las
modalidades que determina la citada legislacién, que hayan sido calificadas por la
Conselleria competente en materia de vivienda.

b) En las viviendas objeto de una rehabilitacién de edificio, siempre que cumplan las
condiciones establecidas en la normativa aplicable, y hayan sido calificadas de promocién
publica por la Conselleria competente en materia de vivienda.

¢) En la adquisicién de viviendas existentes en el mercado, por edificios completos o por
unidades, en fase de proyecto, de construccién o terminadas, siempre que cumplan las
condiciones establecidas en la normativa en materia de vivienda y hayan sido calificadas de
promocién publica por la Conselleria competente en materia de vivienda.

2. El régimen de cesién y de adjudicacion de las viviendas de promocion publica se
ajustara a lo dispuesto en el Decreto 106/2021, del Registro de Vivienda de la Comunidad
Valenciana y del procedimiento de adjudicacion de viviendas y en el presente Reglamento.

3. Las viviendas de promocion publica se inscribirdn en un apartado especifico del
Inventario de Vivienda de Proteccion Publica de la Comunidad Valenciana.

4. El destino de las viviendas de promocion publica tendréa preferentemente por objeto el
arrendamiento o la cesion de uso, debiendo quedar justificados los casos en los que el
destino sea diferente.

CAPITULO Il

Procedimiento de Calificacion Provisional

Articulo 21. |Iniciacion del expediente de construcciéon y concesion de la calificacion
provisional en las Promociones Publicas Directas de la Generalitat.

1. Cuando se trate de Promocion Publica Directa efectuada por la Generalitat, la
direccion general competente en materia de gestién, ampliacion y mejora del parque publico
de vivienda de la Generalitat, o en su caso la Direccién General impulsora de la promocion,
procedera en primer lugar a cumplimentar los siguientes extremos:

a) Acreditacion de la consignacion presupuestaria, que podra complementarse con la
financiacion cualificada establecida para estas promociones por los Programas de Vivienda
de Proteccion Publica o medidas singulares de financiacion aplicables, de forma que sea
suficiente para el desarrollo de la promocion.

b) Redaccion del proyecto técnico basico, directamente o mediante asistencia técnica.

c) La elaboracion de informe técnico que contenga revision y comprobacion de la
medicion, mediante levantamiento topografico, y de que la realidad se corresponde con la
situacion juridica de la finca; que se llevara a cabo directamente o mediante asistencia
técnica.

d) Remisién del proyecto técnico basico de edificacién al Ayuntamiento competente,
solicitando informe técnico municipal acreditativo de que es susceptible de obtener la licencia
municipal de obras. Este informe se emitird en el plazo establecido para la expedicién de la
licencia de obras, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente.
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La obtencion y pago de la licencia de obras correra a cargo de la contratista o el
contratista de las obras.

2. Una vez llevados a término los aspectos anteriores, la direccidén general competente
en materia de gestion, ampliacién y mejora del parque publico de vivienda de la Generalitat,
0 en su caso la Direcciéon General impulsora de la promocion, mediante resolucién motivada,
acordara la iniciacion de la promocién y su calificacion provisional de promocion publica,
consignando en ella los siguientes extremos:

a) Consignacion presupuestaria y, en su caso, financiacién cualificada aplicable.

b) Disponibilidad de los terrenos.

c¢) Aprobacion del proyecto técnico basico de la edificacion.

d) Caracteristicas de las viviendas, detallando las superficies Gtiles y construidas, garajes
y anejos vinculados.

e) Régimen de adjudicacion y de uso de las viviendas.

f) Procedimiento y forma de adjudicacién de las obras de construccion, incluso por
concesion administrativa o cesion del derecho de superficie.

Articulo 22. |Iniciacion del expediente de construcciéon y concesion de la calificacion
provisional en las Promociones Publicas Directas de las Entidades Locales.

1. Cuando se trate de Promocion Publica Directa efectuada por una Entidad Local, se
requerird un acuerdo del 6rgano municipal competente, sobre la iniciacién de la promocién
publica, consignando los siguientes extremos:

a) Consignacion presupuestaria y, en su caso, financiacion cualificada aplicable.

b) Disponibilidad de los terrenos.

c) Aprobacion del proyecto técnico basico de la edificacion.

d) Consignacion de que el citado proyecto cumple con las condiciones de obtencion de la
licencia municipal de obras.

e) Caracteristicas de las viviendas, detallando las superficies Utiles y construidas, garajes
y anejos vinculados.

f) Régimen de adjudicacion y uso de las viviendas.

g) Procedimiento y forma de adjudicacion de las obras de construccion.

h) Especificar, en su caso, que se realiza mediante Convenio. En este supuesto se
adjuntard el Convenio como anexo.

2. Con caracter previo se habran efectuado las actuaciones relacionadas en el apartado
1 del articulo anterior.

3. La Entidad Local promotora remitira al Servicio Territorial competente en materia de
vivienda el acuerdo sobre la iniciacién de la promocién indicado en el apartado 1 de este
articulo, junto con el proyecto técnico basico de edificacion, para la obtencion de la
calificacién provisional.

Si existieren defectos en la documentacién aportada, el Servicio Territorial requerira a la
Entidad Local concediéndole plazo adecuado para su subsanacion.

La Competencia para resolver la calificacién de la promocién correspondera a la persona
titular de la direccién general competente en materia de gestion, ampliacién y mejora del
parque publico de vivienda de la Generalitat o bien por quien por delegacién de esta ostente
el ejercicio de la citada competencia.

Articulo 23. |Iniciacion del expediente de construcciéon y concesion de la calificacion
provisional en las Promociones Publicas Instrumentales.

1. En el caso de las entidades autbnomas y empresas publicas dependientes de la
administracion Autonémica, se procedera a la preparacion de la documentacion indicada en
el apartado 1 del articulo 22 y se remitirda a los servicios territoriales, para la emision de la
correspondiente calificacion con el contenido indicado en el apartado 2 del citado articulo. La
calificaciéon se emitira por parte de la persona titular de la direcciébn general competente en
materia de gestion, ampliacién y mejora del parque publico de vivienda de la Generalitat o
bien por quien por delegacién de la misma ostente el ejercicio de la citada competencia.
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2. En el caso de las empresas publicas dependientes de la Administraciéon Local se
seqguira el procedimiento previsto en el articulo 22, referido a las Promociones Publicas
Directas de las Entidades Locales.

Articulo 24. Iniciacion del expediente de construccion y concesion de la calificacion
provisional en las Promociones Publicas Asimiladas.

En lo que se refiere al procedimiento a seguir para la solicitud y concesion de la
calificacién provisional en aquellas promociones publicas efectuadas por entidades sin animo
de lucro con fines sociales, con el control y seguimiento de la Generalitat se llevara a cabo el
mismo previsto en los articulos del presente Reglamento relativos a las viviendas de
promocioén privada.

CAPITULO Il

Calificacion definitiva

Articulo 25. Calificacion definitiva.

1. La solicitud de calificacion definitiva se presentara, antes de finalizar el plazo de
ejecucion de las obras, en modelo normalizado, acompafiada de los documentos que
seguidamente se detallan:

a) Cuando se trate de Promocién Publica Directa e Instrumental dependiente de la
Generalitat, se acreditara haberse formalizado el acta de recepcién de las obras, y
certificacién de la Direccion facultativa sefialando que el proyecto de ejecucion final cumple
con la normativa técnica aplicable y que las obras realizadas se adecuan al mismo.

b) Cuando se trate de Promocion Publica Directa e Instrumental dependiente de
Entidades Locales, se acompafiara acta de recepcion de las obras, e informe técnico
municipal acreditando que el proyecto de ejecucién final cumple con la normativa técnica
aplicable y que las obras realizadas se adecuan al mismo.

c) Cuando se trate de Promocién Publica Asimilada, se acompafiara la documentacion
establecida en el articulo 29, asi como la que acredite el seguimiento y control de la
promocién por los servicios territoriales competentes, y en su caso la descalificacién, cuando
se incumpla la normativa aplicable y las finalidades de la promocién.

d) En los supuestos establecidos por la Ley de Ordenacion y Fomento de la Calidad de
la Edificaciéon, se acompafiara el Libro del Edificio.

2. Los servicios territoriales competentes en materia de vivienda o las Oficinas de
Supervision de Proyectos de la Conselleria de vivienda con competencia para ello,
informaran las solicitudes desde el punto de vista técnico y administrativo, de manera previa
a la inspeccion técnica de las obras.

3. Cuando se trate de Promocion Publica Directa de la Generalitat o de Entidades
Locales, Instrumental dependiente de Entidades Locales y Promocién Publica Asimilada, la
calificacién definitiva serd concedida por la persona titular de la direcciébn general
competente en materia de gestion, ampliacion y mejora del parque publico de vivienda de la
Generalitat, teniendo en cuenta el informe de los servicios territoriales o las Oficinas de
Supervision de Proyectos de la Conselleria de vivienda con competencia para ello.

4. Cuando se trate de Promocién Publica Instrumental dependiente de la Generalitat, la
calificacién definitiva serd concedida por la persona titular de la direcciébn general
competente en materia de gestion, ampliacion y mejora del parque publico de vivienda de la
Generalitat o bien por quien por delegacion de la misma ostente la citada competencia.

Articulo 26. Calificacion de viviendas objeto de actuaciones de rehabilitacion de edificios.

Previo informe y propuesta de los servicios territoriales correspondientes, las viviendas
objeto de actuaciones de rehabilitacion podran calificarse de promocion publica por la
direccion general competente en materia de gestion, ampliacién y mejora del parque publico
de vivienda de la Generalitat, siguiendo los procedimientos previstos para las promociones
de obra nuevay en atencion al ente promotor en cada uno de los casos.
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Articulo 27. Calificacién de viviendas existentes.

Podran calificarse de promocion publica viviendas existentes, siempre que se ajusten a
las siguientes condiciones:

1. Promocion Publica Directa de la Generalitat. Previo informe técnico y estudio
econdémico, la direccion general competente en materia de gestion, ampliacién y mejora del
parque publico de vivienda de la Generalitat podra resolver la adquisicion y calificaciéon de
viviendas existentes, por edificios completos o por unidades independientes, tanto en fase de
proyecto, en construccién o terminadas, bien directamente o bien a través de las entidades
publicas dependientes de la misma. Asimismo, tendran la consideracion de Promaocion
Publica Directa de la Generalitat aquellas viviendas adquiridas mediante el ejercicio de los
derechos de adquisicion preferente.

2. Promocién Publica Directa de Entidades Locales, Promocion Publica Instrumental y
Promocion Publica Asimilada.

a) Se podran calificar de promocién publica, las viviendas existentes adquiridas por los
entes locales, sus organismos autdnomos o Patronatos, empresas de capital integramente
publico, asi como por las organizaciones sin animo de lucro, para destinarlas a colectivos
especificos en los términos y condiciones establecidas por los Programas de Vivienda de
Proteccién Publica o medidas singulares de financiacién aplicables.

b) La Generalitat reconocera para estas actuaciones el acceso a la financiacion
cualificada que establezcan los Programas de Vivienda de Proteccién Publica o medidas
singulares de financiacion aplicables, y en las condiciones que determinen.

TiTULO IV

Régimen juridico de las viviendas de proteccion publica de promocién privada

CAPITULO |

Concepto y ambito

Articulo 28. Viviendas de proteccién publica de promocién privada.

1. Se consideraran viviendas de proteccion publica de promocion privada aquellas de
nueva construccion o rehabilitacion, llevadas a término por parte de personas juridicas o
fisicas con o sin animo de lucro o utilizacién propia, y siempre que haya obtenido las
calificaciones provisional y definitiva con arreglo a la legislacion vigente en materia de
vivienda.

2. El régimen de cesién y de adjudicacion de las viviendas de protecciéon publica de
promocion privada se ajustara a lo dispuesto en el Decreto 106/2021, del Registro de
Vivienda de la Comunidad Valenciana y del procedimiento de adjudicacion de viviendas y en
el presente Reglamento. Se aplicard tanto en primera como en segunda y posteriores
transmisiones.

3. Las viviendas de promocién privada se inscribiran en el Inventario de Viviendas de
Proteccién Publica de la Conselleria competente en materia de vivienda.

4. El destino de las viviendas de proteccion publica de promocion privada sera la venta,
el arrendamiento, la cesion de uso u otras formas de explotacién del uso residencial siempre
gue se cumplan aquellos requisitos de acceso de las usuarias y los usuarios y adquirentes
de las mismas.

CAPITULO Il

Procedimiento de calificacién provisional

Articulo 29. Solicitud de calificacién provisional.

El promotor o la promotora de las viviendas de proteccién publica de promocién privada
deberan presentar mediante formulario telematico en el Servicio Territorial competente en
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materia de vivienda la solicitud de calificacién provisional en modelo normalizado, que
debera estar acompafiada por los siguientes documentos:

1. Proyecto bésico de ejecucion, definido en la normativa de ordenacion de la edificacion
aplicable y redactado por la técnica o el técnico competente, que debera estar visado por el
Colegio Oficial de Arquitectos.

2. Los que acrediten la personalidad de la persona solicitante y, en su caso, la
representacion que ostente. La representacion podra acreditarse por cualquier medio vélido
en derecho que deje constancia fidedigna.

Cuando se trate de sociedades con personalidad juridica, inclusive las sociedades
cooperativas, u otras entidades, debera acreditarse la constitucién de estas, su inscripcion
en el Registro Mercantil, aportar el numero de Codigo de Identificaciobn Fiscal
correspondiente, y acreditar la persona o personas fisicas que la representen.

Cuando se trate de asociaciones, deberd acreditarse la constituciéon de estas, su
inscripcién en el Registro de Asociaciones de la Comunitat Valenciana, aportar el nimero de
Cddigo de ldentificacién Fiscal correspondiente, y acreditar la persona o personas fisicas
gue la representen.

Las Comunidades de Bienes carecen de personalidad juridica propia, y en consecuencia
la promocion se entender, a todos los efectos, realizada como agrupacion de particulares.

3. Certificado del Registro de la Propiedad acreditando la titularidad del dominio o de otro
derecho real que legitime la actuacion. En aquellos casos en los que la promotora o el
promotor de la actuacion no sea la persona titular registral de los terrenos, aportara, ademas,
acreditaciéon efectiva de la disponibilidad para edificar de los terrenos mediante autorizacién
de la persona titular registral de los mismos. Del mismo modo, se deber& acreditar el estado
de cargas. Los terrenos deberdn estar libres de cargas o gravamenes que puedan
representar un obstaculo econdémico, juridico o técnico para el desarrollo del proyecto. La
antigliedad de esta certificacion registral no podra ser superior a tres meses, a contar hasta
la fecha de solicitud de calificacion provisional.

4. Certificado de Ayuntamiento en el que conste al menos, los siguientes datos:

a) Clasificacion y calificacion urbanistica de los terrenos.

b) Si el terreno esta calificado de reserva obligatoria para viviendas de proteccion
publica.

c) La dotacién de servicios urbanisticos de los que dispone el terreno. En el supuesto de
no estar completos los servicios urbanisticos, si se trata de actuacion aislada, debera
acreditar que se cumplen las condiciones establecidas en la legislacion urbanistica para la
edificacion de solares. Asimismo, si se trata de actuacidn integrada debera acreditar que se
cumplen las condiciones dispuestas en la citada legislacion para poder obtener licencia
urbanistica.

Asimismo, el promotor presentara por escrito el compromiso de hacer constar en los
contratos de compraventa, arrendamiento o cesion de uso que no se podra obtener la
calificacion definitiva de las viviendas mientras el Ayuntamiento no determine la conformidad
con las obras de urbanizacion.

d) Que se ha depositado la garantia de financiacion exigida por la legislaciéon urbanistica
aplicable (cuota de urbanizacién integra manifestada en el correspondiente expediente de
gestion para la parcela).

5. Tasas. La persona promotora debera haber abonado las tasas establecidas para este
tramite por la legislacién de aplicacion.

6. Las promociones de viviendas de proteccion publica de nueva construccién se
efectuaran en edificios completos y sobre una Unica parcela, salvo para las promociones por
fases que indicaran el nimero de fases en que se dividen obteniendo cada una de ellas la
correspondiente calificacion.

Articulo 30. Supuestos especiales de solicitud de calificacion provisional.

1. Derecho de superficie o concesion administrativa.

Se considerara titulo apto para construir y promover viviendas de proteccién publica la
titularidad del derecho de superficie o concesién administrativa.
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Las promociones cuya construccidn se apoye en estos titulos requerirdn que esta
circunstancia se haga constar en la cédula de calificacién provisional y definitiva, asi como
en los contratos de compraventa o de percepcion de cantidades a cuenta y en los contratos
de arrendamiento.

Dichos derechos deberan constar inscritos en el Registro de la Propiedad.

2. Elevacion de plantas.

Cuando la promocion consista en construir un edificio de viviendas de proteccién publica
sobre edificios libres ya construidos, se aportara la siguiente documentacion:

a) Certificacion registral acreditativa de ser titular del derecho de sobreelevacion y de la
libertad de cargas y gravamenes conforme a la legislacién hipotecaria.

b) Certificacion expedida por la arquitecta o el arquitecto sobre la aptitud de la edificacion
base para la proyectada encima.

c) Si la persona promotora es propietaria del edificio base, constara en documento
publico, que establecera el correspondiente derecho de sobreelevacion con arreglo a la
legislacion hipotecaria, en caso de enajenacién del edificio base durante el periodo de
ejecucion, de forma que no pueda producirse un cambio de titularidad del expediente no
autorizado.

d) Licencia de obras del edificio independiente de la otorgada para el edificio base ya
construido.

e) Certificado final de obra de la edificacién base libre ya construida, o, en su defecto,
acreditacion de estar terminada mediante documentacion notarial o registral, que incluya la
prestacion de las garantias legalmente exigibles por la legislacion de ordenacién de la
edificacion.

3. Servidumbres.

Las servidumbres de cualquier naturaleza que constituyan un obstaculo para el
desarrollo del proyecto impediran la concesion de la calificacion provisional. Sin embargo,
cuando la constitucion de servidumbres sea necesaria para el desarrollo del proyecto
deberan ser acreditadas en documento publico, que debera constar inscrito en el Registro de
la Propiedad. Cuando las servidumbres se establezcan entre fincas colindantes
pertenecientes a un mismo duefio o duefia se constituird un signo aparente de servidumbre
con arreglo al articulo 541 del Cadigo civil, que se convertira en servidumbre en el momento
de la enajenacion de alguna de las fincas a una tercera persona.

4. Titulo no inscrito.

En caso de que la persona solicitante disponga solamente de documento privado, se
presentara este con la nota de liquidacion del impuesto que corresponda segun su
naturaleza, efectuada por la administracion tributaria competente, acompafiado de la
certificacion registral vigente.

En caso de que la persona solicitante no sea la titular registral de los terrenos,
presentara el titulo publico o documento que le faculte para construir sobre los mismos,
acompafiado de la certificacion registral vigente.

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

1. Con la finalidad de dar cumplimiento a las necesidades de caracter social, la
Generalitat ostentara el derecho a pronunciarse sobre la reserva para la adquisicién de un
porcentaje o la totalidad de viviendas de las promociones privadas de proteccion publica que
vayan a someterse a régimen de venta, quedando excluidas las que se promuevan en
régimen de utilizacién propia o autopromocion, asi como aquellas viviendas colaborativas
gue se promuevan por cooperativas.

2. La reserva podra ejercerse en aquellas promociones privadas de proteccion publica
que se encuentren ubicadas en municipios incluidos en una de las Areas de Necesidad de
Vivienda (ANHA) donde exista necesidad habitacional y aquellos en riesgo de despoblacion.

3. En el proceso de obtencién de la calificaciéon provisional de las promociones privadas
de proteccién publica, que cumplan dichos requisitos, la Generalitat se pronunciara sobre el
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ejercicio de la citada reserva de un porcentaje de las viviendas y los anejos vinculados a las
mismas, que podra llegar al 100 % del total de la promocién. La resolucion en la que se
ejerza la reserva se notificara de manera expresa y fehaciente a la persona promotora del
expediente de solicitud de calificacién provisional junto con la concesion de la misma, y se
pronunciara expresamente acerca de:

a) El porcentaje y las viviendas en concreto de la promocién sobre las que se ejerza.

b) Se concretaréa el importe a satisfacer con indicacion de la partida presupuestaria.

c) Las razones que justifican el ejercicio del derecho.

d) Referencia a la reserva de fondos que se practicar4 de manera previa a la resolucién
de la citada reserva, identificAndose la misma de forma concreta.

La adquisicion se realizara a través de alguno de los procedimientos y supuestos
establecidos en el articulo 40 o en la Disposicion adicional tercera de la Ley 14/2003, de 10
de abril, de Patrimonio de la Generalitat Valenciana, o norma que lo sustituya.

4. El destino de las citadas viviendas sera el de residencia permanente en régimen de
alquiler o cesién de uso a colectivos desfavorecidos o vulnerables, como pueden 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 alternativa de alojamiento para personas participantes en programas de preparacion
para la vida independiente.

5. Tras la obtencidon de la calificacion definitiva de las viviendas, se procedera a
formalizar la adquisicion mediante la correspondiente escritura piblica de transmision.

6. Ejercitada la reserva resultara de aplicacion a las viviendas objeto de la misma, lo
dispuesto en el articulo 12 del presente Reglamento relativo a la percepcién de cantidades a
cuenta por parte del promotor o la promotora.

7. Por parte de la Generalitat, Gnicamente cabra la renuncia o el desistimiento a dicha
adquisicion, por causas justificadas de caracter presupuestario o debido a posibles
modificaciones durante la tramitacion de la calificacion de las viviendas que supongan
cambios de caracteristicas en las mismas que no resulten adecuadas a los fines sociales
que se persiguen.

Articulo 32. Concesion de la calificacion provisional.

1. Los servicios territoriales competentes en materia de vivienda informaran las
solicitudes de calificacion provisional desde el punto de vista técnico y administrativo. El
visado especifico tendra en cuenta que el proyecto se adapta a las disposiciones del
régimen legal de viviendas de proteccion piblica, a las normas de disefio, habitabilidad,
accesibilidad universal y calidad aplicables, asi como a lo dispuesto en la legislacién
reguladora de la ordenacion y fomento de la calidad de la edificacion.

El servicio territorial competente en materia de vivienda otorgard, si procede, la
calificacion provisional, teniendo en cuenta la documentacion aportada por la persona
promotora y los informes de sus unidades competentes.

Transcurrido un mes desde la presentacion de la solicitud, sin que haya recaido
resolucion expresa la calificacion provisional de las viviendas con proteccion publica se
considerara otorgada a todos los efectos.

2. La resolucién de concesion de calificacion provisional contendra, como minimo, los
siguientes datos:

a) El régimen legal de viviendas de proteccion publica de nueva construccion y la
signatura del expediente, modalidad de promocioén, identificacion del promotor o la promotora
y emplazamiento de las viviendas.

b) Régimen de uso.

c) Plazo de ejecucién de las obras.

d) Nimero de viviendas, superficies Utiles por cada tipo y precios maximos aplicables.

e) Numero y superficie de locales comerciales objeto de proteccién.

f) Garajes vinculados o no vinculados a las viviendas, y precios maximos.

g) Trasteros, vinculados o no a las viviendas, y precios maximos.

h) Anejos vinculados a las viviendas y precios maximos.

i) Condiciones que puedan establecer los Programas de Vivienda de Proteccién Publica.
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j) Tipo de promocién, en el supuesto de promociones especiales conforme a este
Reglamento.

k) Los datos registrales del solar, o del derecho que faculte para construir, especificando
lo necesario para la indubitada identificacion (Registro de la Propiedad —Seccién, Tomo,
Libro, Folio, Nimero de finca, Numero de inscripcion—, referencia catastral del mismo y
denominacién, en su caso).

[) Reserva urbanistica del suelo en su caso.

m) Referencia al periodo de protecciéon permanente de las viviendas.

n) Mediante diligencia se consignaran, en su caso, las especificaciones determinadas en
este Reglamento.

o) NUimero y superficie de los locales de uso comun en viviendas colaborativas

Articulo 33. Efectos de la concesion de la calificacion provisional.

La concesién de la calificacion provisional determina el sometimiento de la promocién al
régimen legal de viviendas de proteccién publica, produciendo desde su notificacién los
efectos que a continuacion se relacionan:

1. El cdmputo del periodo de ejecucion de las obras se efectuara a partir de dicha fecha.
Sin perjuicio de ello, la efectiva ejecucién de las obras se ajustard a lo dispuesto en la
legislacién urbanistica valenciana y de ordenacion de la edificacion.

2. Formalizacion de la escritura de declaracion de obra nueva en construcciéon y
constitucién del régimen de propiedad horizontal.

3. Percepcion de cantidades a cuenta, previa la correspondiente autorizacién, y
contratacion de las viviendas.

4. Acceso a la financiacion especifica que corresponda con arreglo a la normativa de
aplicacion.

5. La obligacion de colocar en lugar visible el cartel que identifique la promocién de
viviendas como de proteccion publica, conforme a la normativa aplicable.

Articulo 34. Modificacién de la calificacién provisional.
Otorgada la calificacion provisional, podra ser modificada en los siguientes supuestos:

1. Los que puedan determinar los Programas de Vivienda de Proteccion Publica. En los
supuestos de cambio de modalidad de proteccidn prevista en los citados programas, para el
caso que se hayan obtenido ayudas directas por parte de la persona promotora, esta debera,
€n su caso, con caracter previo, proceder al reintegro de las ayudas.

2. Los derivados de modificaciones de proyecto debidamente autorizados por el servicio
territorial competente en materia de vivienda. Con anterioridad a la concesién de la
calificaciéon definitiva, los promotores y las promotoras podran solicitar reformados del
proyecto que sirvi6 de base para la expedicion de la calificacion provisional, siempre que
cumplan con la normativa de aplicacién pertinente. En su caso, se acompafara, ademas de
la documentacion técnica exigida, la licencia municipal de obras que ampare las
modificaciones, asi como el abono del complemento de tasas conforme a la legislacién de
hacienda aplicable.

Si existen terceras personas adquirentes de viviendas que pudieran resultar afectadas,
habra de aportarse su consentimiento expreso a cada una de las modificaciones en que el
reformado consista. Cuando la solicitud de reformado de proyecto venga exigida
necesariamente por la normativa técnica aplicable, se dara audiencia a las terceras personas
adquirentes de vivienda en los términos establecidos por la legislacién de procedimiento
administrativo comun, para que puedan alegar lo que a su derecho convenga. El servicio
territorial competente en materia de vivienda, previos informe técnico y administrativo, y
oidas las alegaciones efectuadas por las interesadas y los interesados, emitira resolucién
motivada, y expedira modificacion de la calificacion provisional conforme determina el
articulo 32 de este Reglamento.

3. Los cambios de titularidad autorizados por el servicio territorial competente en materia
de vivienda. Una vez concedida la calificacién provisional de la promocion, y antes de la
concesion de la calificacion definitiva sin perjuicio de lo dispuesto para enajenaciones de
promociones en arrendamiento, sera necesario obtener la autorizaciéon previa, mediante
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resolucién motivada, del servicio territorial competente en materia de vivienda para que
pueda transmitirse por actos inter vivos la titularidad, total o parcial, de expedientes, asi
como la propiedad de los terrenos sobre los que haya de construirse o se construya un
proyecto de viviendas de proteccién publica, o el titulo que faculte para construir sobre los
Mismos.

La solicitud de autorizacion se formalizara conjuntamente por cedente y cesionaria o
cesionario, acreditando suficientemente a juicio del servicio territorial, los siguientes
extremos:

a) Que la cesionaria o el cesionario tiene suficiente garantia y capacidad econémica.

b) Que las obras de construccion se ejecutan en su caso a ritmo normal y de acuerdo
con los plazos fijados.

c) Que no existe perjuicio para terceras personas adquirentes de las viviendas u otras
terceras personas que puedan verse afectadas. A tal efecto se acompafard declaracion de
inexistencia de adquirentes, o, bien, en su caso, el consentimiento de los mismos.

Una vez autorizado y resuelto el cambio de titularidad, se expedird modificacion de la
cédula de calificacién provisional conforme determina el articulo 32 de este Reglamento.

La transmision mortis causa de las promociones requerird comunicacion al servicio
territorial competente en materia de vivienda, acompafiada de la documentacion que acredite
la sucesioén, que se efectuara en el plazo maximo de tres meses a contar de la fecha que
motiva la transmision.

4. Las prorrogas del plazo de ejecucion de obras autorizadas por el servicio territorial
competente en materia de vivienda. Los promotores y las promotoras de viviendas de
proteccidn publica dispondran de un plazo de treinta meses a partir de la obtencion de la
calificacion provisional, para presentar la solicitud de calificacion definitiva.

Antes de la terminacion del plazo sefialado, el promotor o la promotora podra solicitar del
servicio territorial competente en materia de vivienda una prérroga que no exceda de la
tercera parte del plazo establecido, siempre que medie justa causa, y se acompafie
certificado de la arquitecta o el arquitecto director de las obras acreditativo de la situacion de
las mismas, de las causas que motivan la solicitud y sefialando la fecha en que podran
guedar terminadas.

Excepcionalmente, ponderadas las circunstancias concurrentes en el caso, y con la
finalidad de proteger a las personas adquirentes o adjudicatarias y en aras del interés
general, los servicios territoriales competentes en materia de vivienda, previa conformidad
con las personas adquirentes o adjudicatarias, podran autorizar la terminacion de la obra en
fecha posterior a los plazos sefialados en el parrafo anterior.

El Servicio Territorial competente en materia de vivienda expedira resolucion motivada,
sobre la solicitud de prorroga del plazo de ejecucion de las obras, indicando en caso de que
se hubieran rebasado los plazos oportunos la caducidad del expediente.

5. La variacion en la relacién de socios y socias de cooperativas o participantes en
comunidades, que se produzcan conforme a su legislacion especifica. A tal efecto, el servicio
territorial competente en materia de vivienda, previo el informe técnico o administrativo
correspondiente, emitira resolucion motivada, aprobando o denegando, segun corresponda,
la modificacion de la calificacion provisional.

En los supuestos 4 y 5, la resolucion consistird en la concesion o no de la prérroga
solicitada o de la variacién de los socios y socias de cooperativas y participantes en
comunidades. En los casos de concesidn de prorroga de caracter excepcional la resolucién
de la misma reflejara el plazo maximo concedido.

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

1. La resolucién de caducidad, una vez firme en via administrativa, serd titulo bastante
para la ejecucion, por parte de las personas adquirentes y adjudicatarias, de las garantias
establecidas en el articulo 12 de este Reglamento.

2. La solicitud del desistimiento o de la renuncia incluird la declaracion sobre la
existencia de terceras personas afectadas, y si se hubiesen percibido ayudas econdmicas
directas se exigira el previo reintegro de las mismas, incrementadas con los intereses legales
devengados desde el momento de su percepcion.
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El servicio territorial competente en materia de vivienda, previa ponderacion de los
intereses particulares y del interés puablico, y mediante resolucién motivada, determinara la
aceptacion o no, las limitaciones aplicables o las medidas a adoptar.

3. En ninguno de los supuestos contemplados en este articulo procedera la devolucion
de las tasas administrativas abonadas para la obtencion de la calificacién provisional,
percibidas por la prestacion del citado servicio.

CAPITULO Il

Procedimiento de calificacion definitiva

Articulo 36. Solicitud de la calificacion definitiva.

Antes del vencimiento del plazo de ejecucion de las obras, o de sus prérrogas
reglamentariamente concedidas, el promotor o la promotora presentard mediante formulario
telematico, la solicitud de calificacion definitiva dirigida al servicio territorial competente en
materia de vivienda, en modelo normalizado, acompafiada de los siguientes documentos:

1. Proyecto de ejecucion final definido en la normativa de ordenacion de la edificacion
aplicable, visado por el Colegio Oficial de Arquitectos, que recoja fielmente el estado final de
las obras.

2. Licencia municipal de edificacion.

3. Copia simple expedida por la notaria autorizante, de la escritura de obra nueva en
construccion y constitucién del régimen de propiedad horizontal, inscrita en el Registro de la
Propiedad. Se comprobara que la obra declarada concuerda con el proyecto de ejecucién
final, la obra realizada y la calificacién provisional.

La escritura contendra los requisitos exigidos por el articulo 6 de la Ley 8/2004, de 20 de
octubre, de la Generalitat, de la Vivienda de la Comunitat Valenciana, y especificara el
régimen y modalidad de viviendas de proteccion puablica, para cada vivienda, sefialando el
namero de expediente, asi como el destino de las viviendas, el régimen de uso, las
limitaciones a la facultad de disponer, el Programa de Vivienda de Proteccién Publica al que
Se acogen, en su caso, y referencia expresa al plazo de protecciéon permanente tanto para la
promociones para venta como para arrendamiento.

4. Original del certificado final de obra, suscrito por la Direccion facultativa (arquitecto o
arquitecta y la arquitecta o arquitecto técnico o la aparejadora o aparejador), visado por los
correspondientes Colegios Profesionales.

5. Acreditacion de que el edificio esta asegurado del riesgo de incendios, durante el
plazo de doce meses siguientes al certificado final de obra.

6. Relacion de viviendas vendidas con el nombre de sus adquirentes o adquirente si este
fuera una cooperativa y, en su caso, declaracion jurada de las viviendas no vendidas hasta el
momento de la solicitud de la calificacion definitiva.

7. Certificado de la Direccion Provincial de Inspeccion de Telecomunicaciones, en la que
se haga constar la presentacién del correspondiente proyecto técnico que ampara la
infraestructura, y la del certificado o boletin, segun proceda, de conformidad con el articulo
10.4 del Real decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los
servicios de telecomunicacion en el interior de las edificaciones o normativa que le sustituya.

8. Justificante del pago de las acometidas de luz, agua y gas cuando exista dicha
instalacién en las viviendas, aportando certificacion de las compafias concesionarias que
acredite que las referidas acometidas estan abonadas, realizadas y en condiciones de uso,
asi como boletines de la acometida de energia eléctrica, agua y gas, sellados por los
servicios administrativos competentes en materia de industria.

9. Libro de Gestién de Calidad de Obra, conforme a la legislaciéon autonémica, junto con
el informe favorable de la unidad de calidad de edificacién adscrita a la direccién general
competente en dicha materia.

10. Si se trata de promociones ubicadas en programas de actuacion urbanistica, acta de
recepcion de las obras o certificado municipal que acredite que las obras de urbanizacién
estan terminadas y recibidas por el Ayuntamiento correspondiente.
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11. En su defecto, debera acreditar mediante certificacion municipal que las obras de
urbanizacién se encuentran en situacién suficientemente avanzada para poder ser ocupadas
las viviendas, y que no quedan pagos pendientes correspondientes al promotor o promotora,
0 que dichos pagos pendientes estan suficientemente garantizados, de modo que no es
posible repercutir su pago a las personas adquirentes.

12. Justificante de la inscripcién de los ascensores, y montacoches en su caso, en el
Registro de Aparatos Elevadores, de la Conselleria competente en materia de industria.

13. Justificante de la contratacion del servicio de mantenimiento y puesta en
funcionamiento de la instalacion de placas solares.

Articulo 37. Concesién de la calificacion definitiva.

1. Las técnicas y técnicos de los servicios territoriales competentes en materia de
vivienda inspeccionaran las obras terminadas con el objeto de comprobar la adecuacién de
la obra realizada a las condiciones del proyecto de ejecucién final presentado que sean
susceptibles de una inspeccién y que son acordes con el proyecto aprobado en la
calificacién provisional, modificaciones autorizadas y demas condiciones fijadas en la cédula
de calificacién provisional. El resultado de la inspeccién se recogera en el correspondiente
informe técnico.

Advertidas deficiencias constructivas o de cualquier otra causa, subsanables, que
impidieran el otorgamiento de la calificacién definitiva solicitada, el Servicio Territorial
competente en materia de vivienda comunicara a todas las personas interesadas, promotor o
promotora, también a las personas adquirentes o cesionarias, el plazo y las condiciones
necesarias para proceder a la subsanacién y concesién de dicha calificacion definitiva.

2. El Servicio Territorial competente en materia de vivienda, una vez subsanadas las
deficiencias y completada correctamente la documentacién, y teniendo en cuenta los
informes citados, procedera a expedir la cédula de calificacién definitiva, que sera notificada
a todas las personas interesadas, incluidas las adquirentes o cesionarias, en modelo
normalizado que contendra los siguientes datos:

a) El régimen legal de viviendas de proteccion publica de nueva construccion y la
signatura del expediente, modalidad de promocién, identificacion del promotor o promotora, y
del constructor o constructora y emplazamiento de las viviendas.

b) Régimen de uso.

c) Referencia expresa al periodo de duracion permanente del régimen de proteccion.

d) Nimero de viviendas, superficies Utiles por cada tipo y precios maximos aplicables.

e) Numero y superficie de locales comerciales objeto de proteccién.

f) Garajes vinculados o no vinculados a las viviendas, y precios maximos.

g) Trasteros, vinculados o0 no a las viviendas, y precios maximos.

h) Condiciones que puedan establecer los Programas de Vivienda de Proteccion Puablica.

i) Tipo de promocién, en el supuesto de promociones especiales conforme a este
Reglamento.

j) Los datos registrales del edificio en construccion, especificando lo necesario para su
indubitada identificacion (Registro de la Propiedad —Seccion, Tomo, Libro, Folio, Nimero de
finca, NUumero de inscripciébn—, referencia catastral de la parcela y denominacion, en su
caso).

k) Reserva urbanistica del suelo en su caso.

[) En los supuestos de edificios 0 conjuntos residenciales de coviviendas o viviendas
colaborativas, el nUmero y superficie de espacios y elementos de uso y disfrute coman.

m) Mediante diligencia se consignaran, en su caso, las especificaciones determinadas en
este Reglamento.

3. Podran concederse calificaciones definitivas parciales, antes de la finalizacion de la
totalidad de las obras, que abarquen un determinado nimero de viviendas, sus anejos y
locales de la promocién, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que la calificacién contemple escaleras o edificios completos dentro de una
promocion.

b) Que, desde el punto de vista técnico, la parte de edificio calificada se encuentre en
adecuadas condiciones de seguridad y uso.
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c) En la cédula de calificacion definitiva se indicara que se trata de una calificacion
parcial de un determinado numero de viviendas de las que componen la totalidad del
expediente.

Las viviendas y locales acogidos a una calificacion definitiva parcial podran entregarse
una vez concedida esta, sin que sea necesaria la calificacion definitiva de la totalidad del
expediente.

4. Transcurridos tres meses a partir de la presentacion de la solicitud de calificacién
definitiva en el Servicio Territorial competente en materia de vivienda, sin que haya recaido
resolucién expresa, se entendera desestimada la solicitud.

Articulo 38. Denegacion de la calificacion definitiva.

La denegacion de la calificacién definitiva, que sera notificada a todas las personas
interesadas, incluidas las adquirentes o cesionarias, sera motivada y susceptible de recurso
de alzada ante la direccion general competente en materia de gestién, ampliacion y mejora
del parque publico de vivienda de la Generalitat.

Si existe préstamo especifico para Programas de Vivienda de Proteccién Publica
entregado, en todo o en parte, para la construccion, quedara resuelto por lo entregado, y
sera de cargo exclusivo del promotor o promotora.

Las personas adquirentes o cesionarias de viviendas de proteccién publica, cuyos
expedientes no hubiesen obtenido la calificacion definitiva, por haber sido esta desestimada
o denegada, por causas imputables al promotor o la promotora, podran:

1. Resolver el contrato, lo cual supondrd la devolucion de las cantidades entregadas a
cuenta mas los intereses legales correspondientes.

2. Solicitar del Servicio Territorial competente en materia de vivienda, la incoacion al
promotor o promotora de expediente sancionador por posible infraccion al régimen legal de
viviendas de proteccion publica, cuando se hubiera cometido infraccion muy grave
consistente en no solicitar u obtener la cédula de calificacién definitiva transcurrido el plazo
maximo reglamentariamente determinado, incluidas las prérrogas que pudieran concederse,
desde la obtencién de la calificacion provisional, cuando medie conducta negligente o
culposa del promotor o promotora de las viviendas y siempre que se produzca un perjuicio a
las terceras personas adquirentes de estas.

3. Solicitar del Servicio Territorial competente en materia de vivienda, en el plazo de tres
meses desde la denegacién de la calificacion definitiva, la rehabilitacion del expediente a su
favor, cuando medie contrato de compraventa o cantidades entregadas a cuenta y no se
haya optado por su resolucion conforme al apartado 1 anterior. En este supuesto, deberan
comprometerse a la terminacién de las obras o a la subsanacion de las deficiencias que
impidieron la obtencion de la calificacién definitiva y acreditar la documentacién pertinente
que permita la continuacion del expediente de construccion. Concedida por el Servicio
Territorial competente en materia de vivienda la rehabilitacion del expediente a favor de las
personas adquirentes, estos podran subrogarse en el préstamo especifico para los
Programas de Vivienda de Proteccion Publica concedido al promotor o la promotora.

Articulo 39. Toma de razon en el Registro de la Propiedad.

El acta de terminaciéon de las obras junto con la cédula de calificacién definitiva
constituird titulo suficiente para la toma de raz6n de la declaracién de obra nueva terminada,
por nota marginal, en el Registro de la Propiedad; en el citado Registro debera constar a los
efectos procedentes el Libro del Edificio.

Articulo 40. Efectos de la calificacion definitiva.
La concesioén de la calificacion definitiva comporta los siguientes efectos:

1. Consolidacion plena de la proteccién de la edificacion, con posible acceso a las
distintas lineas de ayudas segun la normativa de aplicacion.

2. Confirmacion o reconocimiento de los beneficios fiscales de aplicacién, de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa reguladora de los tributos.

3. Comienzo del régimen de proteccion publica.
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4. Sometimiento al régimen de uso, conservacion, aprovechamiento y sancionador
establecido por la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de la Vivienda de la
Comunitat Valenciana, y en este Reglamento, para las viviendas de proteccion publica.

5. Posibilita la formalizacién de la escritura de compraventa, asi como la puesta en uso y
la ocupacion de las viviendas, en los plazos y condiciones establecidos en este Reglamento
y en la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de la Vivienda de la Comunitat
Valenciana.

6. Equivale a la licencia de primera ocupacién, en los supuestos de primera transmisién
0 cesion de uso de las viviendas.

7. La cédula de calificacién definitiva no exonera de responsabilidad a las personas
promotoras, facultativas, constructoras, y restantes agentes de la edificacién, por vicios,
defectos o incumplimientos constructivos, ni por obras mal ejecutadas. La inspeccion previa
a la concesién de la calificacién definitiva no tiene efecto liberatorio alguno sobre tales
extremos.

8. Incorporacién de las viviendas al Inventario de viviendas de proteccion publica.

Articulo 41. Modificacién de la calificacion definitiva.

1. La calificacion definitiva solo podra ser modificada o anulada mediante los
procedimientos establecidos por la legislacion en materia de procedimiento administrativo
vigente, y ejercitando, en su caso, el correspondiente recurso contencioso-administrativo.

Las resoluciones administrativas o jurisdiccionales, en virtud de las cuales se modifiquen
extremos contenidos en la cédula de calificacién definitiva, daran lugar a la correspondiente
rectificacion mediante diligencia extendida en la propia cédula.

2. Sin embargo, podra modificarse la cédula de -calificacion definitiva, mediante
resolucién del Servicio Territorial competente en materia de vivienda, cuando se trate de
obras de maodificacion, mejora o reforma de los elementos incluidas en la referida cédula,
siempre que ello no implique incremento de las superficies Utiles.

A este efecto, las personas propietarias, arrendatarias o usuarias de las viviendas de
proteccion publica podran realizar las referidas obras cuando no sean contrarias a la
normativa de aplicacién, y, previa inspeccion, obtengan autorizacion del Servicio Territorial
competente en materia de vivienda.

3. El régimen de uso de las viviendas de proteccion publica calificadas definitivamente
para venta podra modificarse a alquiler o cesion de uso mediante resolucién de la jefa o el
jefe del servicio territorial competente en materia de vivienda.

TiTULO V

Supuestos especiales de calificacién

Articulo 42. Viviendas destinadas a personas con discapacidad.

1. Los edificios de viviendas de proteccion publica de nueva construccion y rehabilitacion
reservaran viviendas accesibles para ser destinadas a personas con discapacidad, en el
porcentaje y condiciones establecidas por la legislacion de accesibilidad universal vigente.
Estas viviendas, aunque no sean adjudicadas a personas con discapacidad deberan cumplir
con las condiciones establecidas para este tipo de viviendas en el Cédigo Técnico de
Edificacién, asi como la correspondiente normativa de accesibilidad y demas normas
establecidas al efecto en cuanto a parametros técnicos y/o dimensiones, no siendo posible
su modificacion para convertirse en vivienda no adaptada.

2. Para el acceso a este tipo de viviendas serd necesario acreditar la condicion de
persona con discapacidad de la o el titular o de alguna persona integrante de la unidad de
convivencia, mediante certificacion expedida por la Conselleria competente en la materia de
bienestar social.

En el caso de que las personas con discapacidad fueran menores de edad o, siendo
mayores de edad, necesitaren proveerse de apoyos informales o con facultades
representativas para el ejercicio de su capacidad juridica y asi se hubiera acordado por
resolucién judicial, podran acceder a las citadas viviendas, o0 a cualquier otra vivienda
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calificada de proteccion publica, las personas que ejerzan la patria potestad o tutela sobre
las personas menores de edad con discapacidad y las personas con discapacidad mayores
de edad por si 0, en su caso, con quienes les presten el apoyo informal o el apoyo con
funciones representativas constituido judicialmente, de conformidad con lo establecido en la
legislacion civil vigente.

3. El nimero de viviendas destinadas a personas con discapacidad se consignara en la
calificacién provisional de la promocioén, y los servicios territoriales competentes en materia
de vivienda adoptaran las medidas oportunas para su difusion y conocimiento de las posibles
personas interesadas que, como minimo, comprendera las siguientes medidas:

a) El Servicio Territorial competente en materia de vivienda remitira comunicacion
informativa a la Secretaria del Ayuntamiento en cuyo municipio se ubiquen las viviendas,
para que se publique en el tablon de anuncios digital durante un periodo de, al menos, tres
meses.

b) La Conselleria competente en materia de vivienda garantizara su difusion a través del
servicio integral de informacion y medios informaticos correspondientes, territorializando las
viviendas por provincias, areas metropolitanas y municipios, especificando la modalidad de
promocion y el régimen de uso.

4. Efectuados los tramites anteriores sin que hayan podido ser enajenadas en propiedad
0 en uso, segln el régimen aplicable a cada promocién, a personas con discapacidad, el
promotor o la promotora podra solicitar del Servicio Territorial competente en materia de
vivienda autorizacién para su enajenacion, arrendamiento o cesién de uso a cualquier
persona que reuna las condiciones de acceso previstas en la legislacion aplicable.

A tal efecto, debera constar en el expediente administrativo que se han efectuado las
publicaciones a que se refiere el apartado 3 anterior.

5. Las publicaciones y autorizaciones referidas con anterioridad deberan ser realizadas
por los érganos correspondientes en los casos en que los servicios territoriales no ostenten
la competencia para la tramitacion de las calificaciones de vivienda de proteccién publica.

Articulo 43. Viviendas destinadas a familias numerosas.

Los Programas de Vivienda de Proteccion Publica podran establecer el porcentaje de
viviendas destinadas a familias numerosas que pueda incluir cada promocion.

La promocion de viviendas de proteccion publica para familias numerosas requerira el
cumplimiento de los requisitos de publicidad e informacion establecidos en el articulo anterior
para las viviendas destinadas a personas con discapacidad, que se exigiran para el
otorgamiento de la calificacion definitiva.

Articulo 44. Cooperativas de viviendas y comunidades de propietarios y propietarias.

Las promociones de viviendas de proteccion publica efectuadas por cooperativas de
viviendas, incluidas las cooperativas de viviendas colaborativas en régimen de cesién de
uso, y por comunidades de propietarios y propietarias habran de tener en cuenta los
requisitos establecidos por el Real decreto 2028/1995, de 22 de diciembre, por el que se
establecen las condiciones de acceso a la financiacién estatal de viviendas de proteccién
oficial promovidas por cooperativas de viviendas y comunidades de propietarios y
propietarias al amparo de los Planes Estatales de Vivienda, asi como a la Ley 3/2023, de 13
de abril, de la Generalitat, de Viviendas Colaborativas de la Comunitat Valenciana», o
normativas que las sustituyan.

Las cooperativas de viviendas habran de observar su legislacion especifica estatal y
autonémica. Las cooperativas operadas mediante gestoras se asimilaran, a los efectos de la
tramitacion del expediente de promocion de viviendas de proteccion publica, a las
sociedades mercantiles, en todo lo previsto en el Real decreto 2028/1995, de 22 de
diciembre.

Para las cooperativas no operadas por gestoras, se tendran en cuenta lo dispuesto en el
Real decreto 2028/1995. No obstante, se admitiran las siguientes especialidades:

1. La solicitud de calificacion provisional ird acompafiada de la relacion identificativa de
las personas interesadas y, en su caso, de las personas que integran la comunidad de
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propietarios y propietarias o socios y socias, o0, al menos, del 80 por 100 de los mismos, con
indicacién de sus circunstancias personales y su Nimero de Identificacion Fiscal, debiendo
cumplir todas ellas los requisitos para poder inscribirse en el Registro de demanda.

2. Estos tipos de promociones no quedan exentos de las reservas de viviendas
adaptadas para personas con discapacidad.

3. Para solicitar la calificacion provisional sera requisito imprescindible acreditar la
titularidad del suelo por parte de la cooperativa, ademas de los generales exigidos por este
Reglamento.

4. La calificacién provisional, una vez otorgada, determinara el régimen de uso propio
para las viviendas a su amparo.

Articulo 45. Edificios en construccion o terminados.

1. Podra otorgarse la calificacion provisional de viviendas de proteccién publica a
aquellos proyectos de edificacién o rehabilitacion completos cuyas obras se encuentren ya
iniciadas o terminadas, siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) Que las viviendas reunan las condiciones de superficie, accesibilidad universal y
disefio para todas las personas, calidad y bésicas establecidas por la normativa de
aplicacion.

b) Que la solicitud de calificacion provisional se efectle para proyectos de edificacion
completos, sin que quepa su concesién a viviendas aisladas.

¢) Que no existan perjuicios para terceras personas adquirentes de viviendas.

2. La solicitud de calificacién provisional se presentara mediante formulario teleméatico al
Servicio Territorial competente en materia de vivienda, y con la documentacion exigida con
caracter general por este Reglamento, salvo la dispuesta en los apartados C) y D) del
articulo 30.

Ademas, sera necesario aportar:

a) La licencia municipal de obras.

b) Certificado del director o directora de obra acreditativo del estado de ejecucién de las
obras, expedida dentro del mes inmediatamente anterior a la solicitud de calificacién
provisional.

c) Declaracion de Obra Nueva, y acreditacion de la titularidad y estado de cargas
mediante certificacion registral, o en su caso mediante Nota Simple Registral de cada una de
las viviendas y anejos para los que se solicita el régimen de proteccion publica.

Articulo 46. Alojamientos de emergencia.

La direccion general competente en materia de gestién, ampliacion y mejora del parque
publico de vivienda de la Generalitat podra otorgar la calificacibn a alojamientos de
emergencia, mediante resolucion motivada.

La citada resolucién contendra las condiciones, requisitos, ayudas publicas, y aquellas
otras circunstancias que se consideren necesarias para hacer frente a las situaciones
excepcionales.

TITULO VI

Régimen juridico del patrimonio de promocién publica y del patrimonio publico
de vivienda y suelo de la Generalitat

CAPITULO |
Régimen juridico
Articulo 47. Objeto y ambito.

Es objeto de este titulo la regulacion del régimen juridico de todos los inmuebles de
promocion publica y los que forman parte del patrimonio publico de vivienda de la
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Generalitat, por tratarse de un patrimonio separado y finalista, como herramienta al servicio
de las politicas publicas de vivienda. Este patrimonio estd determinado en el apartado
segundo de la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio
de la Generalitat Valenciana, incluyendo tanto la totalidad de viviendas, locales comerciales,
terrenos y demas edificaciones complementarias pertenecientes al mismo, como los
inmuebles propiedad de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo de uso residencial que
guedan incorporados expresamente al mismo.

CAPITULO Il

Gestion de inmuebles de promocién publica y del patrimonio publico de
vivienda de la Generalitat

Articulo 48. Facultades de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo.

La Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo (en lo sucesivo, EVHA) tiene atribuidas
legalmente las facultades de gestion y administracion del patrimonio de promocion publica y
el patrimonio publico de vivienda de la Generalitat, y en ese sentido:

1. EVHA tramitara, otorgara y resolvera las correspondientes escrituras publicas de
cartas de pago, cancelaciones hipotecarias, segregaciones, agrupaciones, agregaciones,
divisiones, declaraciones de obra nueva y division horizontal, compraventa, elevacion a
publico de contratos, cancelacion de condiciones resolutorias, rescisiones y sus
rectificaciones respecto de las viviendas, locales, garajes y demas edificaciones
complementarias relativas al patrimonio mencionado, asi como cualquier otro documento,
publico o privado que sea necesario para la gestion del patrimonio publico de vivienda y
suelo.

2. EVHA tramitard y resolvera los procedimientos de cambios de titularidad en contratos,
subrogaciones, requerimientos de subrogacion, bonificaciones econémicas, subvenciones
personales y cualquier otra ayuda que reglamentariamente se establezca, cambio de
régimen en contratos, elaboraciéon de estudios econdmicos, amortizaciones anticipadas,
confeccion de estatutos y constitucion de Juntas de Administraciéon y comunidades de
propietarios y propietarias, incremento de rentas y revision de contratos de alquiler a su
finalizacion, reparaciones, aplazamiento de deudas, impagos y toda clase de incidencias que
puedan presentarse en la contratacion y administracion de los inmuebles de promocion
publica y del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat, asi como el abono del
Impuesto de Bienes Inmuebles correspondiente a los inmuebles del patrimonio publico de
vivienda de la Generalitat.

CAPITULO Il

Formalizacién de la adjudicacién del patrimonio publico de vivienda de la
Generalitat

Articulo 49. Adjudicacion.

El régimen de cesion y adjudicacién de las viviendas del patrimonio publico de vivienda
de la Generalitat se ajustara a lo previsto con caracter general en el capitulo 11l del Decreto
106/2021 del Consell, 0 norma que lo sustituya.

Articulo 50. Formalizacién de la adjudicacién. Contenido minimo de los contratos.

La adjudicacion de las viviendas del patrimonio publico de vivienda se formalizara
mediante la firma de los correspondientes contratos por parte de la persona representante
de la unidad de convivencia adjudicataria, en los que deberan consignarse como minimo, las
siguientes especificaciones:

1. Personas integrantes de la unidad de convivencia adjudicataria, con obligacion de
comunicar a EVHA la modificacion de la composicion de la misma, ya sea, por incremento o

-127 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
8 5 Reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico patrimonio publico vivienda

disminucién. Dicha modificacién se hara constar en el contrato mediante diligencia con
expresioén de la fecha de incorporacion o baja de las personas integrantes de dicha unidad.

2. Que la falta de comunicacién a EVHA de la modificacién de la composicién de la
unidad de convivencia en el plazo maximo de 3 meses desde que se produjo el hecho
motivador de su incremento o disminucién podra ser causa de resolucion contractual. En
todo caso, la inclusion de una nueva persona en la unidad de convivencia debera contar con
autorizacién previa de la citada entidad, excepto para el caso de nifios, nifias, adolescentes
descendientes, acogidos o en guarda con fines de adopcién.

3. Que la vivienda objeto del contrato esta sujeta a las prohibiciones y limitaciones
derivadas del régimen de viviendas de proteccién publica y, concretamente, de las que
conforman el patrimonio publico de la Generalitat.

4. Que la vivienda debera destinarse a domicilio habitual y permanente de la unidad de
convivencia adjudicataria y a no admitir como ocupantes de la vivienda a personas que no
formen parte de esta. Todas las personas que integran la unidad de convivencia deben
constar empadronadas en la vivienda durante la vigencia del contrato.

5. Que la unidad de convivencia adjudicataria se compromete a cuidar la vivienda y
mantenerla en buen estado de conservacién, policia e higiene, y no realizar actividades
molestas, nocivas, peligrosas, insalubres o ilegales.

6. Asi mismo, se compromete a no realizar en la vivienda obra alguna sin la expresa
autorizacion escrita de EVHA.

7. Que la unidad de convivencia adjudicataria o cualquiera de las personas que
pertenecen a la misma no pueden utilizar simultaneamente, por cualquier titulo, otra
vivienda.

8. Que la unidad de convivencia adjudicataria viene obligada a sufragar los gastos
necesarios para el mantenimiento de la vivienda, asi como los gastos por servicios de
suministro de electricidad, agua de consumo humano, gas, telecomunicaciones o cualquier
otro, tanto de la vivienda como del inmueble donde esta se ubique.

9. Que la unidad de convivencia adjudicataria tiene obligacion de reparar los dafios que,
bien por su culpa, bien por negligencia, se hayan producido tanto en la vivienda como en el
inmueble donde esta se ubique.

10. Que la unidad de convivencia adjudicataria esta obligada a cumplir todas las normas
de la comunidad, especialmente las relacionadas con la limpieza, horario de ocio y zonas
comunes, las cuales también debera cuidar y respetar.

11. Que la unidad de convivencia adjudicataria debe permitir el acceso a la vivienda en
caso de inspeccion y también en caso de necesidad de realizar obras de conservacion o
mejora tanto en la propia vivienda como en las zonas e instalaciones comunes a las cuales
se ha de acceder a través de la vivienda que ocupa.

12. Que el incumplimiento de las obligaciones anteriores conllevara la incoaciéon de un
expediente sancionador al amparo del régimen de infracciones y sanciones previsto en la
legislacion vigente en materia de vivienda y la resolucion del contrato, en su caso.

13. Que el contrato tiene la calificacién de administrativo especial, por satisfacer de
forma directa o inmediata la necesidad publica de vivienda y, en el mismo sentido, que podra
ser resuelto por los procedimientos de caracter administrativo y causas establecidas en el
Capitulo VIII del Titulo Sexto del presente Reglamento.

Articulo 51. Contenido adicional para contratos arrendamiento.

Ademas de lo dispuesto en el articulo anterior, especificamente en los contratos de
arrendamiento, deberé hacerse constar:

1. La obligacién de la unidad de convivencia de ocupar la vivienda en el plazo de 1 mes
desde la adjudicacién salvo causa justificada debidamente acreditada.

2. La duracion de los contratos que sera de 7 afios salvo que se amplie su duracién en
Ley de Arrendamientos Urbanos. Respecto de las prorrogas se estara a lo dispuesto en la
Ley de Arrendamientos Urbanos vigente en cada momento, tanto en cuanto a su duracién
como a su obligatoriedad o no. No obstante, las prérrogas siempre estaran sujetas al hecho
de que las personas adjudicatarias y su unidad de convivencia mantengan las condiciones
exigibles para la adjudicacién de este tipo de viviendas. En caso de no prorrogarse el
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contrato, la unidad de convivencia debera devolver las llaves y dejar la vivienda libre de
muebles y enseres en el plazo maximo de 60 dias desde la notificacion de la no renovacion.

3. Las personas integrantes de la unidad de convivencia adjudicataria con capacidad
general para contratar responderan solidariamente de las obligaciones econdémicas del
contrato, aunque el contrato podra ser suscrito Unicamente por la persona representante de
la unidad de convivencia en nombre y representacion de esta.

4. Seran a cuenta de la parte arrendataria el importe de los tributos que graven las
viviendas, asi como los gastos de comunidad. Se excluye la repercusion del Impuesto de
Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana a la parte arrendataria.

5. La prohibicién de subarrendar la vivienda total o parcialmente y de destinarla a usos
distintos del de vivienda o a alojamiento vacacional. El incumplimiento de dichas
prohibiciones sera causa de resolucion contractual.

6. La obligacion de domiciliar los recibos de las rentas del alquiler de la vivienda y gastos
gue la unidad de convivencia adjudicataria esté obligada a asumir.

7. La Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo podra revisar las condiciones legales
exigibles a las unidades de convivencia con anterioridad al vencimiento del contrato y sus
prérrogas, comprobando si los mismos mantienen las mencionadas condiciones y solicitando
cuanta documentacion sea necesaria a tal efecto. En el supuesto de que la unidad de
convivencia no cumpla alguno de los requisitos exigibles para ser adjudicataria o
adjudicataria de este tipo de vivienda, se procedera a la resolucién contractual por
incumplimiento de las mismas.

8. La renta se actualizara para cada anualidad por referencia a la variacion anual del
indice de Garantia de Competitividad a fecha de cada actualizacién, tomando como mes de
referencia para la actualizacion el que corresponda al dltimo indice que estuviera publicado
en la fecha de actualizacién del contrato en los términos establecidos en la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

Articulo 52. Contenido adicional para contratos compraventa.
Especificamente en los contratos de compraventa, debera hacerse constar:

1. El precio de venta.

2. Condiciones de financiacidén segun lo dispuesto en el articulo 18 del presente decreto.

3. La existencia de los derechos de tanteo y retracto en favor de la Generalitat en las
segundas y sucesivas transmisiones de la vivienda de acuerdo con lo dispuesto en el
Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la ampliacién de vivienda publica en la
Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo y retracto.

4. La obligacion de domiciliar los recibos de las cuotas de amortizacién de la vivienda y
gastos que la persona adjudicataria esté obligada a asumir.

5. El precio aplazado en los contratos de compraventa se garantizara siempre mediante
condicion resolutoria por falta de pago de alguna de las cantidades aplazadas en el
vencimiento convenido.

6. La obligacion de proceder a la elevacion del contrato de compraventa a escritura
publica una vez amortizado el precio de la vivienda a requerimiento de EVHA siendo causa
de resolucién del contrato la negativa reiterada durante mas de 6 meses.

CAPITULO IV

Precios de trasmision, renta y cesiéon de uso del patrimonio publico de vivienda
de la Generalitat

Articulo 53. Valor de los terrenos.

1. El valor de los suelos urbanos donde se vayan a promover viviendas de proteccion
publica de promocién publica por parte de la Generalitat o sus entes instrumentales, afiadido
al importe total del presupuesto de las obras de urbanizacion, no podra exceder del 15 por
ciento de los precios maximos de venta equivalentes de las viviendas, garajes, trasteros y
locales.
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No estando sujetos los locales a precio maximo de venta, solo a los efectos de
comprobar el cumplimiento de lo dispuesto en este articulo, se asignara a dichos inmuebles
un valor por metro cuadrado util igual al de las viviendas.

El coeficiente a considerar entre la superficie Util y la construida de las viviendas es 0,70.

2. Se obtendra el valor de mercado de los suelos urbanos en los que sea posible
comenzar la edificacién en un plazo inferior a un aflo mediante el método de valoracion
residual estatico, descontando, en su caso, las cargas de urbanizacién pendientes.

Se utilizara la metodologia establecida para este método en la Orden ECO/805/2003, de
27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos
para ciertas finalidades financieras.

Para la valoracion de mercado de suelos no urbanizados pendientes de gestion
urbanistica en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas, se estara a lo dispuesto
en la normativa de aplicacién, Real decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, o normativa que la sustituya.

El valor de mercado no podra superar el limite obtenido por aplicacién del apartado
primero de este articulo.

Articulo 54. Precio maximo de trasmision de los inmuebles de promocién publica y del
patrimonio publico de vivienda.

1. El precio maximo de las viviendas de promocién publica y de las viviendas
pertenecientes al patrimonio publico de vivienda de la Generalitat se fija en el 85 % del
precio maximo de venta de las viviendas de proteccién publica establecido en el apartado 1
del articulo 18 de este Reglamento.

Cuando la Conselleria competente en materia de vivienda modifique el precio maximo de
venta de las viviendas de proteccién publica, el precio maximo correspondiente a las
viviendas de promocién publica quedara fijado en el 85 % del valor modificado.

El precio maximo de las viviendas de promocion publica y del patrimonio publico de
vivienda de la Generalitat queda fijado en 1.870 €/m2 de superficie util.

2. A efectos de la determinacion del precio maximo de venta de las plazas de garajes y
de los trasteros se computara el 60 por 100 de su superficie Util.

3. Los locales no tienen limitado el precio maximo.

4. Para las segundas y siguientes transmisiones, o cuando haya transcurrido mas de un
afio desde la calificacion definitiva, el precio maximo sera el establecido en los apartados 1y
2 de este articulo, afectado por el coeficiente de antigiiedad que le corresponda de los
definidos en la siguiente tabla, contados los afios transcurridos desde su construccién o
renovacion integral:

| Antigiiedad en afios | Coeficiente |

0-4 1,00
5-9 0,92
10-14 0,85
15-19 0,79
20-24 0,73
25-29 0,68
30-34 0,63
35-39 0,59
40-44 0,55
45-49 0,52
50-54 0,49
55-59 0.46
60-64 0,43
65-69 0,41
70-74 0,39
75-79 0,37
80-84 0,35
85-89 0,33
90-mas 0,32

Cuando en la documentacion del expediente Unicamente conste la superficie construida
del inmueble se adoptara como superficie Util la correspondiente a la relacién establecida
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entre superficie Gtil y construida por la legislacion de aplicacion en materia de vivienda
protegida en el momento de la calificacion definitiva, salvo en el caso de realizar un
levantamiento especifico del inmueble.

El valor de mercado no podra superar el maximo obtenido por aplicacién de este articulo,
calculandose para cada inmueble de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo
siguiente.

Articulo 55. Valoracion de viviendas para su adquisicion e incorporacion al patrimonio
publico, asi como recuperacion de viviendas de proteccion publica de promocion publica o
del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat, por los mecanismos previstos en los
articulos 57, 57 bis y 57 ter Ley 8/2004 y en el Decreto ley 6/2020, o norma que los
sustituyan.

1. El valor de las viviendas y sus anexos, que nunca sobrepasara el precio maximo, se
obtendra por el método de comparacion. La metodologia de calculo sera la recogida en el
documento reconocido para la calidad en la edificacion, «Procedimiento para valoracion de
inmuebles», aprobado mediante Resolucion de 27 de abril de 2021, del Vicepresidente
Segundo y conseller de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica o documento que lo sustituya.

En el caso de proceder a la valoracion de locales se aplicara la misma metodologia sin
gue esté limitado el precio.

2. Cuando existan razones justificadas, como la imposibilidad de acceso a los inmuebles,
razones de urgencia o en situaciones declaradas de emergencia habitacional, se podra
establecer como valor de la vivienda y sus anexos el especificado en la «Certificacién
catastral de valor de referencia» del inmueble.

En caso de inexistencia del valor de referencia de un inmueble o cuando existiendo este
—obtenido por aplicacion de médulos de valor medio— se justifique que no se ajusta a las
circunstancias particulares del mismo, el valor a considerar sera el precio de la zona de
referencia catastral en la que se ubique el inmueble, corregido por aplicacion de los
siguientes coeficientes:

a) Antigliedad. Se corregird el valor de la zona de acuerdo con la tabla del articulo 54.4,
aumentando o disminuyendo dicho valor de zona en base a la diferencia de antigiiedad entre
la atribuida por catastro a la misma y la antigiiedad real del inmueble.

b) Conservacion. Ponderara el estado de conservacion del inmueble a partir del estado
de conservacion medio atribuido por catastro a la zona de referencia, de acuerdo con los
siguientes coeficientes:

Ruinoso: 0.

Deficiente: 0,8.
Regular/mejorado: 0,9.
Normal/renovado: 1.

c) Calidad. Se procedera de la misma forma que con el estado de conservacion, con los
coeficientes:

Baja: 0,5.
Sencilla: 0,8.
Media: 1.
Alta: 1,1.
Muy Alta: 1,2.

De igual forma se utilizaran los valores de referencia catastrales para garajes,
aplicandose el valor unitario por m2 ttil de dichos garajes a los trasteros.

Los valores de referencia catastrales se corregiran, a fin de ajustarlos al valor de
mercado, mayorandolos por el coeficiente establecido en la Orden HFP/1104/2021, de 7 de
octubre, por la que se aprueba el factor de minoracion aplicable para la determinacion de los
valores de referencia de los inmuebles, u Orden que la sustituya.

Los valores obtenidos a partir de las prescripciones de este apartado estaran limitados
por el precio maximo fijado en el articulo 8, segun se trate de vivienda nueva o usada.

3. Larelacién entre la superficie Util y la construida sera la establecida en los articulos 53
y 54, segln se trate de vivienda, garaje, trasteros y locales o de vivienda nueva y usada.
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Articulo 56. Renta o cesion de uso de los inmuebles de promocién publica y del patrimonio
publico de vivienda de la Generalitat.

1. La renta o precio de cesion de uso maximo de las viviendas de promocién publica y
del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat se fija en el 3 % del precio maximo de
venta obtenido de acuerdo con el articulo 54 de este Titulo en funcién de que se trate de
vivienda nueva o usada.

En aquellas en que se exima de la limitacion de ingresos maxima de 2,5 IPREM se
establecen las siguientes rentas o precios de cesion de uso:

a) Viviendas destinadas a rentas entre 2,5y 3,5 veces el IPREM: 4 % precio maximo de
venta.

b) Viviendas destinadas a rentas entre 3,5 y 4,5 veces el IPREM: 5 % precio maximo de
venta.

El valor asi establecido no superara el 3 % del valor de la zona catastral de referencia.

2. La renta o precio de cesién de uso de los garajes se establece en el 3 % del valor de
la zona catastral de referencia para garajes en la que se encuentre el inmueble y se aplicara
el valor unitario por m2 (til de dichos garajes a los trasteros.

3. A fin de poder comparar, la relacion entre la superficie Util y la superficie construida
sera la establecida en los articulos 53 y 54 de este titulo, segln se trate de vivienda, garaje,
trasteros y locales o de vivienda nueva y usada.

4. La renta o precio de cesion de uso de los locales se obtendra por el método de
comparacion.

Articulo 57. Adecuacion de la renta a la capacidad econdémica de las unidades de
convivencia.

1. La Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo podra conceder bonificaciones econémicas
para adecuar la cuantia de la renta a la capacidad econémica y composicion de la unidad de
convivencia, segun la siguiente férmula:

. . . 20(INGR/IPREM)(INGR/RMAX)[1+(025(NUC-1)/NUC)]
%Bonificacidén =100 - NTC

Donde:

INGR: ingresos totales de la unidad de convivencia.

IPREM: indicador publico de renta de efectos multiples.
NUC: nimero de componentes de la unidad de convivencia.
RMAX: renta maxima.

2. Estas bonificaciones podran suponer una reduccion de hasta el 90 por 100 de la renta
maxima, tendrdn una validez de dos afios y sera requisito necesario para su concesion
encontrarse al corriente de la renta del alquiler y demés conceptos a que venga obligado, o
bien haya suscrito un compromiso para el pago fraccionado de la misma.

Transcurridos los dos afios podran solicitar una nueva bonificacion acreditando
documentalmente los requisitos para obtenerla.

3. El esfuerzo econdmico a asumir por las unidades convivenciales para el pago de la
renta bonificada de alquiler no podra ser superior al 25 % de los ingresos de la unidad de
convivencia.

4. Cuando una unidad de convivencia que disfrute de bonificacién incurra en impago de
la renta, o de otros conceptos a que venga obligada, podréa serle retirada la bonificacion de
forma inmediata y estara obligada a reintegrar las cantidades bonificadas.

5. La bonificacién econdémica regulada en este articulo es compatible con las ayudas
otorgadas por otras Administraciones Publicas con cargo a sus presupuestos e
incompatibles con cualquier otro ayuda en materia de vivienda, salvo que expresamente se
haga constar.

Excepcionalmente y mediante resolucion motivada, por parte de EVHA se podra
conceder bonificaciones econémicas para el pago de la renta en porcentaje superior al
establecido en el presente articulo.
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Articulo 58. Cesioén de uso de viviendas a entidades para fines sociales.

En casos excepcionales, podra cederse el uso de viviendas de promocion publica o del
patrimonio publico de vivienda de la Generalitat, a entidades tales como Ayuntamientos,
Asociaciones, Fundaciones, Organizaciones No Lucrativas u otras entidades que lo soliciten
y acrediten suficientemente su destino para fines sociales, asistenciales o de interés publico.

EVHA acordara el régimen de la cesion mediante el adecuado instrumento juridico. La
forma de la cesién ser4 predominantemente mediante contrato de arrendamiento, no
obstante, si las circunstancias lo aconsejan podra cederse el uso de la vivienda de manera
gratuita a través de una cesion en precario.

La solicitud la realizara la entidad interesada acompafiando propuesta motivada de la
necesidad de cesion del o los inmuebles. La citada solicitud debera acreditar la finalidad
social, asistencial o de interés publico a través de la presentacion de un proyecto explicativo
del programa o actividad, ademés de la validacion de este por parte de la administracién
interesada en el programa o actividad a desarrollar.

EVHA podra aplicar una bonificacién de hasta el 100 %, sobre la renta maxima en las
cesiones de inmuebles que se realicen para favorecer el desarrollo de proyectos sociales,
asistenciales o de interés publico.

CAPITULO V

Gestion de las viviendas en arrendamiento

Articulo 59. Cambio de titular del contrato de arrendamiento.

La unidad de convivencia a los efectos del presente Decreto es la definida en el articulo
10 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.

Asi mismo, la persona representante de la unidad de convivencia que resulte
adjudicataria de la vivienda sera la persona solicitante de la inscripciéon en el Registro de
demanda, tal como lo define el articulo 12 del Decreto citado y sera la persona que proceda
a firmar el contrato de arrendamiento en nombre y representacion de la unidad de
convivencia adjudicataria, y se le denominara «titular del contrato».

En el caso de que, antes de la firma de dicho contrato la persona representante de la
unidad de convivencia cambie, debera comunicarse a EVHA dicha modificacién y la nueva
persona representante que procederda a la firma del contrato. Una vez suscrito el contrato, la
o el representante de la unidad de convivencia que lo ha firmado, puede variar por las
siguientes causas:

1. Desistimiento expreso o tacito.
2. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio.
3. Fallecimiento.

La posibilidad de cambio en la persona representante de la unidad de convivencia se
mantendra durante todo el tiempo en que el contrato o sus prérrogas se encuentren
vigentes.

Articulo 60. Cambio de titular del contrato de arrendamiento por desistimiento expreso o
tacito.

1. En los casos en los que la persona titular del contrato renuncie de forma expresa a
continuar con el mismo, deberda comunicarlo a EVHA, mediante escrito firmado digitalmente
o de forma presencial en las oficinas de la entidad.

En estos casos, EVHA procedera a requerir al resto de las personas integrantes de la
unidad de convivencia con capacidad general para contratar y que ostenten la condicion de
personas beneficiarias de la adjudicaciéon en el correspondiente contrato de arrendamiento,
para gue manifiesten expresamente si desean continuar con el citado contrato o no.

En caso afirmativo, se procedera a la revision del cumplimiento de los requisitos para ser
adjudicatarias o adjudicatarios de este tipo de viviendas respecto de las personas
integrantes de la unidad de convivencia que continlen con el contrato, con objeto de
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conceder el cambio en la titularidad de este que recaera en la persona integrante de la
unidad de convivencia que designen segun lo dispuesto en el articulo 12 del Decreto
106/2021. En caso de que no se cumplan los requisitos mencionados, se procedera a la
resolucion contractual.

En el caso de que el resto de las personas integrantes de la unidad de convivencia no
guieran seguir con el contrato de arrendamiento se entendera como una renuncia del articulo
65 del presente Reglamento.

2. En los casos en los que el desistimiento de la persona titular del contrato se produzca
de forma tacita mediante el abandono de la vivienda, la persona integrante de la unidad de
convivencia designado por la misma segun lo dispuesto en el articulo 12 del Decreto
106/2021, debera comunicar esta situacion a EVHA manifestando si desea continuar con el
contrato de arrendamiento o no, procediéndose segun lo previsto en el apartado 1 del
presente articulo. El plazo para la citada comunicacién sera de 6 meses a contar desde el
abandono de la vivienda.

Articulo 61. Cambio de titular del contrato de arrendamiento por separacion, divorcio o
nulidad del matrimonio.

En los casos de separacion, divorcio o nulidad del matrimonio de la persona titular de la
unidad de convivencia, la o el cényuge a quien, formando parte de la unidad familiar
beneficiaria, le hubiese sido atribuido por sentencia judicial el uso y disfrute de la vivienda,
debera comunicarlo a EVHA solicitando ocupar la posicion de representante de la unidad de
convivencia adjudicataria, sin perjuicio de que en virtud de posterior resolucién judicial se
modifiquen las medidas adoptadas.

En los casos en que no exista matrimonio o inscripcion de la pareja de hecho en el
Registro correspondiente, también podra procederse a la solicitud en la posicion del titular de
la unidad de convivencia en el contrato de arrendamiento, de la persona que haya convivido
con la persona titular en analoga relacién de afectividad a la de cényuge, si existe una
resolucién judicial en la que se acuerde orden de alejamiento u otras medidas civiles que
atribuyan el uso de la vivienda a la pareja del titular.

Todo lo anterior siempre que la nueva unidad de convivencia acredite que reune los
requisitos exigidos para ser adjudicataria de una vivienda del patrimonio publico de vivienda
de la Generalitat.

Articulo 62. Cambio de titular del contrato de arrendamiento por fallecimiento.

En el caso de fallecimiento de la persona titular del contrato, la persona integrante de la
unidad de convivencia designado por la misma segun lo dispuesto en el articulo 12 del
Decreto 106/2021, debera comunicar esta situacion a EVHA manifestando si desea
continuar con el contrato de arrendamiento o no, procediéndose segln lo previsto en el
apartado 1 del articulo 60 de este Reglamento.

El plazo méaximo para la citada comunicacion serd de 6 meses a contar desde el
fallecimiento.

Articulo 63. Cambio de vivienda en arrendamiento.

El cambio de vivienda puede tener lugar a solicitud de la unidad de convivencia o de
oficio por parte de EVHA:

1. A solicitud de la unidad de convivencia por tener necesidad de ello en base a alguno
de los siguientes motivos:

a) Que alguna de las personas integrantes de la unidad de convivencia acredite situacion
de salud, discapacidad, diversidad funcional o dependencia para la cual la vivienda habitual
no es adecuada, accesible y no puede ser adaptada.

b) Que alguna de las personas integrantes de la unidad de convivencia sea mujer victima
de violencia de género y necesite cambiar de domicilio por esta circunstancia.

c) Que alguna de las personas integrantes de la unidad de convivencia sea victima de
trata de seres humanos o de un delito de odio y necesite cambiar de domicilio por esta
circunstancia.
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d) Que la vivienda resulte inadecuada por razén de capacidad respecto a la unidad de
convivencia.

e) Que la vivienda no cumpla con las exigencias de funcionabilidad, calidad,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad en los términos previstos por la normativa aplicable y
las deficiencias no sean subsanables.

f) Que la unidad de convivencia se encuentre en circunstancias de vulnerabilidad o
riesgo de exclusion que impidan el uso de la vivienda, acreditadas por acto administrativo
gue asi lo declare o sentencia judicial.

g) Por escolarizacién de personas menores de edad o cambio de lugar de trabajo.

h) En casos excepcionales, se podra tramitar el cambio de vivienda por motivos graves
de convivencia, siempre que dichos motivos se encuentren acreditados mediante informe
policial o de los Servicios Sociales municipales que justifique la necesidad del cambio por
existencia de riesgo para la integridad fisica de las personas.

En los motivos anteriores, el cambio de vivienda se concedera segun la disponibilidad de
vivienda adecuada a la unidad de convivencia solicitante segin los motivos alegados,
siempre que los mismos se encuentren debidamente acreditados y que la unidad de
convivencia se encuentre al corriente de las obligaciones derivadas del contrato.

Si no existieran viviendas disponibles para atender la solicitud presentada, se denegara
la solicitud sin perjuicio de la posibilidad de poder presentar una nueva solicitud.

Ante la renuncia a la adjudicacion de la nueva vivienda adecuada ofrecida por EVHA, no
podra solicitar nuevamente el cambio de vivienda hasta trascurrido 1 afio a contar desde la
fecha de la renuncia.

Asi mismo, cuando por las razones anteriormente expresadas se haga necesario un
cambio de vivienda y no exista disponibilidad de vivienda para la realizacion de este, EVHA
podra autorizar la permuta con otra unidad de convivencia adjudicataria, al objeto de que se
proceda a la extincién de los contratos de origen y a una nueva adjudicacién de las viviendas
permutadas, siempre que ambas unidades de convivencia se encuentren al corriente de las
obligaciones derivadas del contrato.

No se podran solicitar mas de una permuta o cambio de vivienda en el plazo de 1 afio.

2. De oficio, por parte de EVHA, en los siguientes casos:

a) Cuando se detecte la inadecuacion de la vivienda por estar infrautilizada. En estos
casos, EVHA debera ofrecer una vivienda adecuada a la composicion de la unidad de
convivencia en la misma localidad en la que esta reside.

b) Cuando por motivos graves de convivencia, acreditados mediante informe policial o de
los Servicios Sociales municipales, quede justificada la necesidad del cambio. En estos
supuestos EVHA podra ofrecer una vivienda en la misma localidad o en otra cercana en la
gue exista disponibilidad de vivienda.

3. En los supuestos 1 y 2, en el caso de que la unidad de convivencia rechace el
ofrecimiento sin motivo justificado, podrda procederse a la resolucién del contrato de
arrendamiento. En el caso de que la unidad de convivencia rechace dos ofrecimientos de
viviendas distintas de forma justificada, EVHA podra realizar un tercer ofrecimiento de
vivienda distinta a las dos anteriores que no podra ser rechazado por la unidad de
convivencia sin resultar causa de resolucion del contrato de arrendamiento.

Articulo 64. Acreditacion de los motivos de cambio de vivienda.

La acreditacion de las circunstancias de los motivos recogidos en el articulo anterior se
realizar4 mediante:

1. Para los supuestos recogidos en el apartado 1l.a del articulo anterior, se aportara
certificado médico acreditativo de la enfermedad alegada, certificado del organismo
competente de reconocimiento de la situacion de discapacidad, diversidad funcional o
dependencia que justifique que la vivienda no es adecuada y/o accesible para la mencionada
situacion, debiendo pronunciarse las técnicas o técnicos de EVHA sobre la posibilidad de
adaptacién o no de la vivienda.
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2. Para el supuesto recogido en el apartado 1.b del articulo anterior, se aportara informe
social que justifique la necesidad de adoptar las medidas de cambio de domicilio de la mujer
victima de violencia de género o resolucion judicial en el mismo sentido.

3. Para el supuesto recogido en el apartado 1.c del articulo anterior, se aportara informe
social, informe policial o resolucién judicial acreditativa de que la persona titular de la
vivienda es victima de los delitos recogidos en dicho apartado.

4. En el caso del supuesto recogido en el apartado 1.d del articulo anterior, se solicitara
el cambio sin necesidad de acreditaciéon dado que, tanto el incremento como la disminucién
de la composiciéon de la unidad de convivencia, debe ser comunicada por la misma a EVHA
en un plazo maximo de 3 meses desde el acontecimiento que provocé el aumento o
disminucién. EVHA podra requerir certificado de empadronamiento y/o certificado de
convivencia.

5. En el caso del supuesto recogido en el apartado 1.e del articulo anterior, la solicitud de
cambio por este motivo serd comunicada a los servicios técnicos de EVHA que, previa
inspeccién del estado de la vivienda, deberan determinar si se dan las circunstancias que
justifiquen el cambio por este motivo.

6. En el caso de los supuestos recogidos en el apartado 1.g del articulo anterior, debera
acreditarse la escolarizacién de las personas menores de edad, mediante certificado emitido
por el centro educativo y el cambio de lugar de trabajo se acreditara mediante certificado
emitido por la empresa en el que se haga constar cual es el centro en el que la persona
interesada presta sus servicios.

Articulo 65. Renuncia al contrato de arrendamiento por la unidad de convivencia.

Se trata de la finalizacién de la relacién contractual, de mutuo acuerdo, entre la
Generalitat y la unidad adjudicataria de un inmueble del patrimonio publico de vivienda de la
Generalitat.

La solicitud de renuncia al contrato debera estar firmada por todas las personas
integrantes de la unidad de convivencia mayores de edad, no admitiéndose renuncias
parciales. Asi mismo, junto con la renuncia, la unidad de convivencia debera hacer entrega
de las llaves de la vivienda a EVHA, asi como copia de los justificantes de las bajas en los
suministros.

La solicitud de renuncia debera ser aceptada por EVHA, y en el caso de que la unidad de
convivencia no se encontrase al corriente de pago de las rentas mensuales y los gastos de
comunidad, la Entidad podra ejercitar las acciones legales oportunas para la reclamacién de
las cantidades adeudadas.

CAPITULO VI

Gestidn de viviendas en compraventa

Articulo 66. Obligacion de asegurar la vivienda.

1. La persona titular de la unidad de convivencia adjudicataria de una vivienda en
compraventa se obliga a suscribir un seguro con el objeto de preservar el continente contra
los riesgos de incendio y dafios a terceros, designando como cesionaria o cesionario de los
derechos de la persona asegurada a la Generalitat, por el importe de las cantidades no
satisfechas, hasta su total pago, en caso de compraventa con pago aplazado. Debera
aportar el duplicado de la pdliza y el justificante del pago de la prima en el plazo de un mes a
contar desde la fecha de suscripcion del contrato, y los duplicados de las correspondientes
renovaciones en igual plazo, contado desde el vencimiento de las anteriores.

2. El incumplimiento de esta obligacion sera considerado como infraccion grave a los
efectos previstos por la legislacion especial en materia de viviendas de proteccion publica, y
para la posible aplicacion de los procedimientos de recuperacion de titularidad previstos en
este Capitulo.
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Articulo 67. Cambios de régimen contractual.

1. EVHA podr4 autorizar los cambios de régimen contractual de compraventa a
arrendamiento a peticion de la interesada o el interesado, siempre que acredite una
disminucién de ingresos tal que justifique que no dispone de los suficientes para adquirir la
vivienda.

2. Las cantidades abonadas en concepto de amortizacién tendran la consideracion de
alquiler por la utilizacion de la vivienda durante el periodo en que la vivienda estuvo cedida
en compraventa, sin derecho a devolucion alguna.

3. En todo caso, sera requisito necesario para el cambio de régimen ocupar la vivienda
como domicilio habitual y permanente.

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en los nimeros anteriores, EVHA podra proponer la
denegacién de los cambios de régimen cuando se estime que un determinado inmueble o
conjunto inmobiliario debe continuar manteniendo el régimen contractual de su adjudicacion.

Articulo 68. Resolucién de contrato por mutuo acuerdo.

La persona titular de un contrato de compraventa o acceso diferido a la propiedad en
fase de amortizacion podra solicitar la resolucion de mutuo acuerdo de dicho contrato.

EHVA podra aceptar la resolucion de mutuo acuerdo en las condiciones y términos
establecidos en el articulo 57 ter de la ley 8/2004 cuando exista necesidad de vivienda social
en el municipio donde se ubica la vivienda, haya disponibilidad presupuestaria y el contrato
se encuentre al corriente de pago o la cantidad adeudada sea inferior al 15 % de las
cantidades vencidas del precio del contrato.

En caso de que la deuda sea superior al 15 % de las cantidades vencidas del precio del
contrato, procederd la devolucién de las cantidades satisfechas a cuenta del precio,
deduciendo el 50 por 100 de dichas cantidades en compensacion por la ocupacion de la
vivienda, asi como la totalidad de los intereses devengados y no pagados, hasta la fecha de
concesion de la devolucion. También se deduciran las deudas de comunidad y los gastos no
abonados que legalmente le hubieran correspondido. La cifra resultante se corregira
teniendo en cuenta los criterios de valoracion para las segundas transmisiones de viviendas
del patrimonio publico de la Generalitat.

Articulo 69. Limitaciones a la trasmision.

1. Las viviendas de promocion publica y del patrimonio publico de vivienda de la
Generalitat solo podran transmitirse, inter vivos, en segunda o sucesivas transmisiones por
las personas propietarias cuando hayan transcurrido diez afios desde la fecha del contrato
de compraventa, se haya hecho efectiva la totalidad de las cantidades aplazadas y se haya
procedido al otorgamiento de escritura de elevacién a publico del contrato o de compraventa.

EVHA podra autorizar la transmisién antes del transcurso del plazo referido, cuando
concurran motivos justificados, singularmente cambio en la localidad de residencia de la
persona titular de la vivienda. No se consideraran cesion inter vivos los siguientes supuestos:

a) Procesos de separaciéon matrimonial o divorcio cuando en el Convenio regulador se
pacta la adjudicacién de la vivienda a uno solo de los conyuges.

b) Extincion del condominio, en el caso de adquisiciones conjuntas, mediante la
adjudicacién del bien a una de las personas adquirientes.

2. El precio méximo de la transmision sera el aplicable segin lo establecido en el
presente decreto, y la persona adquirente debera cumplir con las condiciones de acceso a
las viviendas del patrimonio publico de vivienda de la Generalitat previstas en el Decreto
106/2021, o norma que lo sustituya, y especialmente la inscripcién del adquirente en el
Registro de Demanda de Vivienda.

3. La Generalitat podra ejercitar en los casos de transmision inter vivos, los derechos de
tanteo y retracto con arreglo a lo dispuesto en el Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del
Consell, para la ampliacion de vivienda publica en la Comunidad Valenciana mediante los
derechos de tanteo y retracto.

- 137 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
8 5 Reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico patrimonio publico vivienda

Articulo 70. Amortizacion anticipada.

La compradora o el comprador podra adelantar el pago del precio aplazado de la
vivienda, previa autorizacion de EVHA, siempre que haya transcurrido un minimo de 10 afos
desde la fecha del contrato, se encuentre al corriente de pago de las cuotas y demas gastos
a que venga obligado y acredite estar destinando la vivienda a domicilio habitual y
permanente.

Articulo 71. Otorgamiento de escritura publica.

1. En los contratos de compraventa con precio aplazado y en los subsistentes de acceso
diferido a la propiedad, una vez concluido el periodo de amortizacion estipulado o concedida
la amortizacion anticipada, y estando acreditado que el beneficiario o la beneficiaria ha
satisfecho las cuotas de amortizacion y demas cantidades que por todos los conceptos
estuviere obligado a pagar, EVHA tramitara, y otorgard la escritura de compraventa o de
elevacién a publico del contrato a favor la persona beneficiaria o de quienes legalmente le
hubieran sustituido en sucesion mortis causa o por causa de separacion/divorcio.

2. En el supuesto de que EVHA requiera a las personas interesadas para que procedan
al otorgamiento de la correspondiente escritura de compraventa o de elevacién a publico y
estos no cumplan dicho requerimiento en el plazo indicado, EVHA podrd iniciar los tramites
oportunos para la resolucién contractual por esta causa.

Articulo 72. Derechos de tanteo y retracto.

Los derechos de tanteo y retracto sobre las viviendas de promocion publica o del
patrimonio publico de vivienda de la Generalitat y sus anejos vinculados, deberan hacerse
constar expresamente en los contratos de compraventa y escrituras de las viviendas de
patrimonio publico de la Generalitat y se podran ejercer en los supuestos y en los términos y
condiciones establecidas en el Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la
ampliacién de vivienda publica en la Comunidad Valenciana mediante los derechos de tanteo
y retracto.

CAPITULO VII

Conservacion de las viviendas de promocién publica o del patrimonio publico
de vivienda de la Generalitat

Articulo 73. Reparacion, mantenimiento y rehabilitacion.

Las actuaciones se regiran por la reglamentacion de Rehabilitacion de Edificios y
Viviendas vigente en la Comunidad Valenciana (actualmente D 189/2009 que aprobé el
Reglamento de Rehabilitacion de Edificios y Viviendas) y suplementariamente la Ley
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal y Ley 29/1994, de 29 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, o legislacién que las sustituya.

CAPITULO VI

Medidas de regularizaciéon y procedimientos de recuperacion de la titularidad o
disponibilidad de las viviendas

Articulo 74. Procedimientos de normalizacién.

1. La Generalitat podra utilizar, para la normalizaciéon y recuperacion en su caso, de la
titularidad de las viviendas y otros inmuebles pertenecientes a su patrimonio publico de
vivienda, a través de EVHA, los siguientes procedimientos: la resolucién administrativa del
contrato de arrendamiento, del contrato de compraventa y del contrato de cesién de uso, la
recuperacion de la posesion de oficio y el desalojo de ocupaciones ilegales, la expropiacion
forzosa por incumplimiento de la funcién social de la propiedad, la recaudacion ejecutiva por
via de apremio, y cualesquiera otros procedimientos establecidos o que se establezcan
legalmente.
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2. EVHA, respecto del patrimonio de promocién publica y del patrimonio publico de
vivienda de la Generalitat, llevara a cabo todos los tramites de estos procedimientos, asi
como la resolucién de estos.

Articulo 75. Procedimientos de legalizacion de ocupantes sin titulo.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 49 del Decreto 106/2021, de 6 de agosto, del
Consell, del Registro de Vivienda de la Comunitat Valenciana y del procedimiento de
adjudicacién de viviendas, en casos excepcionales se podran abordar programas de
regularizacién de ocupantes sin titulo cuando asi lo aconseje su niumero y la repercusion
social de dicha situacion.

En estos casos, mediante orden, la Conselleria competente en materia de vivienda fijara
criterios subjetivos y objetivos adicionales a los contemplados en el capitulo V del Decreto
mencionado, con objeto de regularizar la situaciéon adjudicando las viviendas que se
encuentren ocupadas sin titulo.

Articulo 76. Resolucion administrativa de los contratos de arrendamiento, de compraventa y
de cesion de uso. Procedimiento de desahucio.

1. Son causas legales de desahucio administrativo o0 resolucibn administrativa de
contrato las establecidas en al articulo 57.5 de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la
Generalitat, de la Vivienda de la Comunitat Valenciana.

2. Tanto el contrato de arrendamiento, como el de compraventa y cesidon de uso podran
ser resueltos por los procedimientos de caracter administrativo y causas establecidos en
este capitulo y las recogidas en los contratos.

3. EVHA, comprobada la existencia de alguna de las causas que pueden dar lugar a la
resolucién administrativa de contrato de arrendamiento, compraventa o cesidon de uso
notificara a la persona adjudicataria u ocupante el acuerdo de inicio del expediente, o en
caso de que la causa fuera la falta de pago, el requerimiento de pago, disponiendo de un
plazo de un mes para formular las oportunas alegaciones y proponer las pruebas que
considere oportunas en su descargo, pudiendo acordarse un periodo de prueba, por plazo
no superior a un mes ni inferior a 10 dias, a fin de que puedan practicarse las que se
consideren pertinentes.

4. Concluida, en su caso, la fase de prueba, y a la vista de las actuaciones realizadas y
del resultado del expediente, se podra acordar el archivo de las actuaciones o a dictar
resolucién motivada, que sera notificada a las personas interesadas.

5. En el caso de resolucién administrativa del contrato de compraventa, procedera la
devolucion de las cantidades siempre que se compruebe que la vivienda esta desocupada y
gue la persona interesada ha entregado voluntariamente las llaves de esta. En caso
contrario no procedera devolucion de cantidades.

6. La devolucion de cantidades se realizara en base a lo establecido en el articulo 57.4
de la ley 8/2004 deduciendo el 70 por 100 de dichas cantidades satisfechas a cuenta del
precio, en compensacion por la ocupacion de la vivienda, asi como la totalidad de los
intereses devengados y no pagados, hasta la fecha de concesién de la devolucién. También
se deduciran las deudas de comunidad y los gastos no abonados que legalmente le hubieran
correspondido. La cifra resultante se corregira teniendo en cuenta los criterios de valoracién
pa