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TEXTO CONSOLIDADO
Ultima modificacion: 22 de abril de 2025

Sea notorio a todos los ciudadanos y ciudadanas que el Gobierno de Canarias ha
aprobado y yo, en nombre del Rey y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 47.1 del
Estatuto de Autonomia de Canarias, promulgo y ordeno la publicacién del Decreto-ley
1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, ordenando a la
ciudadania y a las autoridades que lo cumplan y lo hagan cumplir.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El problema del acceso a la vivienda en Canarias: Emergencia habitacional

El acceso a una vivienda digna y adecuada en Canarias, desde la crisis inmobiliaria
iniciada en 2008, a la que siguid la crisis econémico-financiera que afecté a las
Administraciones Publicas, se caracteriza fundamentalmente por la falta de oferta suficiente,
tanto de vivienda libre como de vivienda protegida, para atender una demanda en constante
crecimiento tanto en régimen de propiedad como en régimen de alquiler.

El reducido nimero de viviendas protegidas construidas en los ultimos afios limita las
posibilidades de acceso de las personas y las familias inscritas en el Registro Publico de
Demandantes de Vivienda, tanto de aquellas que demandan una vivienda en régimen de
alquiler como de quienes aspiran a una vivienda en propiedad. Por su parte, como
consecuencia de la crisis inmobiliaria en muchos municipios se ha reducido la oferta de
vivienda libre a la que pudieran acceder, en condiciones econémicas razonables, personas y
familias con rentas medias. A su vez, la existencia de viviendas libres desocupadas, que
pudiendo ser destinadas al alquiler no lo estan y el impacto sobre el mercado de alquiler de
las viviendas vacacionales, con efecto directo en los trabajadores, empleados publicos,
incluso estudiantes, desplazados temporalmente en las distintas islas, complica aiin mas el
acceso a una vivienda, ya sea permanente —en régimen de propiedad-, ya sea el temporal —
alquiler de media o larga duracién—, en funcién de las distintas necesidades.

La combinacion de las realidades descritas, cualesquiera que hayan sido las causas por
las que se ha llegado a las mismas, determina una situacién critica con una elevada
demanda de vivienda, especialmente de vivienda protegida, y una manifiesta incapacidad de
la oferta, tanto publica como privada, para atender esa demanda ofreciendo las viviendas
gue se necesitan. Esta realidad, por la trascendencia de la vivienda como pieza
indispensable de la vida de las personas vy, siendo asi, por la urgencia con que debe ser
atendida esa demanda, merece la calificacion de emergencia habitacional.

En la respuesta y la superacién de esa situacion de emergencia habitacional, el papel de
los poderes publicos es fundamental. El articulo 47 de la Constitucion Espafiola mandata a
todos los poderes publicos promover las condiciones necesarias y establecer las normas
pertinentes para hacer efectivo el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. A
su vez, en el caso de la Comunidad Autbnoma de Canarias, la preocupacion por el derecho
a la vivienda se recoge de forma expresa en el articulo 22 del Estatuto de Autonomia de
Canarias, reformado por la Ley Organica 1/2018, de 5 de noviembre, cuando establece que:
Los poderes publicos canarios deberan garantizar el derecho de todas las personas a una
vivienda digna y regular su funcién social, mediante un sistema de promocién publica, en
condiciones de igualdad y en los términos que establezcan las leyes, poniendo especial
atencién sobre aquellos colectivos sociales mas vulnerables. Se regulara el uso del suelo de
acuerdo con el interés general para evitar la especulacion. Se trata de un mandato a ejercer
en el marco de las competencias estatutarias pero que, sin menoscabo de las competencias
estatales en materia de vivienda, ofrece un amplio campo de accién en el que poder actuar.

La preocupacion de los poderes publicos canarios por viabilizar el acceso de las
personas residentes en las islas a una vivienda digna no es nueva. Desde la constitucion de
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la Comunidad Auténoma se han ido aprobando normas y planes de vivienda con esa
finalidad. En este sentido, es obligado recordar la Ley 11/1989, de 13 de julio, de Viviendas
para Canarias, a la que siguid la vigente Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de
Canarias. A su vez, esta ley ha sido objeto de importantes modificaciones para adecuarla a
las nuevas demandas habitacionales que se han ido produciendo desde su aprobacién, en
particular para actuar sobre viviendas desocupadas (Ley 2/2014, de 20 de junio, de
modificacion de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias y de medidas para
garantizar el derecho a la vivienda) y, mas reciente, para responder a la necesidad de
vivienda social puesta de manifiesto con la pandemia sanitaria del COVID-19 (Decreto-ley
24/2020, de 23 de diciembre, de medidas extraordinarias y urgentes en los ambitos de
vivienda, transportes y puertos de titularidad de la Comunidad Auténoma de Canarias). A ello
se suman una sucesion de planes de vivienda, el ultimo de los cuales es el Plan de
Viviendas de Canarias 2020-2025, con particular atencién a la promocién de las distintas
modalidades de vivienda protegida. Manifestacion particular de esta preocupacion y de la
basqueda de soluciones para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna es el «Pacto
social y politico por el derecho al acceso a una vivienda digna en Canarias» suscrito el 12 de
marzo de 2020 en el Parlamento de Canarias por los partidos politicos, las Administraciones
Publicas y organizaciones representativas de la sociedad civil.

Con todo, la realidad de las islas en materia de vivienda es de emergencia habitacional,
habiendo crecido la demanda mucho mas que la oferta de vivienda, en especial de vivienda
protegida disponible; una realidad que impone la adopcién de medidas que faciliten el
ofrecimiento del mayor niumero de viviendas posibles con el fin de contrapesar aquella
demanda, sentando las bases para reequilibrar el mercado de vivienda, y con ello hacer
posible el ejercicio por la ciudadania del derecho de acceder a una vivienda digna y
adecuada a sus necesidades. En concreto, se trata de tomar decisiones normativas sobre
todas las dimensiones que presenta la oferta de vivienda: la disponibilidad de suelo donde
construir viviendas, facilitando su transformacién juridica y material; la viabilidad de usar
como viviendas construcciones y edificaciones ya existentes, incluyendo las no terminadas; y
la adecuacién de las normas sobre viviendas protegidas para favorecer su mas rapida
construccion y puesta a disposicion de las personas que las demandan.

Sin duda, la efectividad del derecho a una vivienda digna y adecuada requiere ademas,
de otra clase de medidas, entre otras, el establecimiento de incentivos fiscales a la
construccion y rehabilitacion o la adopcion de garantias juridicas y materiales que
favorezcan el arrendamiento de las viviendas libres. Ahora bien, en el marco de las
competencias sobre vivienda que ostenta la Comunidad Auténoma de Canarias, las medidas
que se recogen en el presente decreto-ley son imprescindibles para hacer frente a la
emergencia habitacional, sin perjuicio de que su aplicacién practica pondra de manifiesto si
son viables o si es preciso adaptarlas o introducir otras. El objetivo de este conjunto de
medidas es afrontar y encontrar la respuesta a la imperiosa necesidad social de vivienda.

La respuesta: Las medidas urgentes contenidas en el decreto-ley

Para hacer frente a la emergencia habitacional, el presente decreto-ley adopta un
conjunto de medidas que tienen como objetivo compartido promover el incremento de la
oferta de vivienda, especialmente protegida, favoreciendo y simplificando los requerimientos
normativos necesarios para que puedan construirse o, en su caso, destinarse a un uso
habitacional. A estos efectos se han tenido en cuenta las propuestas planteadas por otras
comunidades autdbnomas adaptandolas a la realidad del suelo y de la vivienda en el
archipiélago.

En concreto, tras reconocer el interés general excepcional que supone actuar ante la
emergencia habitacional, el decreto-ley se estructura conforme a dos grupos de medidas:

a) Medidas para incrementar la disponibilidad de suelo y la utilizacion de edificaciones
con destino a vivienda.
b) Medidas para promover, impulsar y facilitar la construccién de viviendas protegidas.
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Sobre el primer grupo, las medidas se desglosan en dos bloques: las que tienen como
objetivo la disponibilidad de suelo para vivienda que engloba las siguientes:

a) El uso de suelo dotacional publico para la construccidon de viviendas protegidas de
promocioén publica.

b) El uso de suelo de equipamientos para la construccion de viviendas protegidas.

c) La ejecucion directa con destino a vivienda protegida de sistemas generales adscritos
a unidades de actuacion.

d) El derecho de superficie/concesion sobre bienes patrimoniales publicos.

e) La compatibilidad del uso residencial y del turistico en suelos sin desarrollar.

f) El cambio de uso de parcelas a residencial.

g) La recuperacion de suelo urbanizable residencial que se encontraba previsto como tal
en instrumentos de ordenacién no adaptados.

Con estas medidas se trata de aumentar las posibilidades para que el suelo sea 6ptimo
para albergar la construccibn de viviendas protegidas, mas alld de los desarrollos
tradicionales de suelos urbanizables o urbanos no consolidados con destino residencial.
Ahora, por via de la habilitacion directa de este decreto-ley, los suelos publicos son capaces
de albergar la construccién de viviendas protegidas, aunque el planeamiento no lo
contemple. De este modo, cualquier suelo dotacional publico o equipamiento es 6ptimo para
acoger la construccién de esta clase de viviendas. Asimismo, cuando existan sistemas
generales adscritos a un sector, es posible que el ayuntamiento pueda anticipar la ejecucién
de las obras necesarias para conseguir el suelo destinado a los sistemas generales cuando
lo vaya a dedicar a vivienda protegida. Con ello, la Administracién no tiene que esperar al
desarrollo del sistema privado de ejecucion para adquirir aquel suelo, sin perjuicio de los
ajustes y reembolsos que correspondan en la dinamica de ejecucion del concreto sistema
existente.

Igualmente, se permite a la Administracién crear derechos de superficie sobre suelo
publico para favorecer la construccion de viviendas protegidas. La constitucion de ese
derecho exigira la tramitacion del correspondiente concurso, recogiendo el presente decreto-
ley algunos de los aspectos que deben contener las bases que los han de regir. Igual
finalidad tiene recordar la posibilidad de recurrir a la concesion de obra publica para construir
y gestionar o Unicamente gestionar aquel tipo de viviendas, como modo de llamar la atencion
a los operadores publicos y privados de esta medida general contenida en la legislacion de
contratacidon publica que encaja sin dificultad en este ambito, tal y como ya prevén otras
leyes autonémicas. No se olvida la presente norma de las dificultades de viviendas en zonas
turisticas, en especial para algunos colectivos, por ello se permite que en los suelos
urbanizables ordenados que no se encuentren completamente desarrollados y en los que se
da la compatibilidad del uso residencial y turistico, se puede destinar el resto completamente
a uso residencial, siempre que un tercio se destine a vivienda protegida de promocién
privada. Con ello, se pretende aumentar la oferta de vivienda en las zonas turisticas para
gue, aquellos colectivos que por razén de renta no puedan acceder a la vivienda publica,
puedan tener una oportunidad en el sector de promocion privada. Se completa esta clase de
medidas, posibilitando la recuperacion del suelo urbanizable o apto para urbanizar que se
reclasificd a rdstico comun por aplicacion de la legislacién urbanistica, con el fin ahora de
aumentar el suelo con destino a vivienda.

Tras las medidas para habilitar suelo, el decreto-ley establece otras para favorecer y
facilitar la utilizacion de edificaciones existentes con destino a vivienda, en concreto las
siguientes:

a) La recalificacion de locales y de edificios completos cambiando su uso actual al de
vivienda.

b) El incremento de edificabilidad de edificaciones existentes destinadas a vivienda.

c) La divisién de viviendas existentes para generar, en el espacio por ellas ocupado,
nuevas viviendas mas adecuadas a las necesidades actuales.

d) La rehabilitaciéon de urbanizaciones y edificaciones no terminadas, permitiendo que
puedan finalizarse.
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e) El reconocimiento del derecho de adquisicién preferente de la Administracion en el
supuesto de transmisién de edificaciones cuando en ellas exista una 0 mas viviendas en
régimen de alquiler.

El objetivo comin consiste en aprovechar las edificaciones existentes para ser
destinadas a viviendas. Es la finalidad que se persigue con la recalificacién de locales
comerciales, oficinas o edificaciones de uso terciario para destinarlas a vivienda, el aumento
de edificabilidad para igualar la altura de las edificaciones existentes o la division de las
actuales viviendas, tanto unifamiliares como colectivas, todo ello sin perjuicio del
establecimiento de unas reglas comunes para poder viabilizar esa clase de operaciones. En
ese objetivo descansa la decision de dar una segunda oportunidad a edificaciones o
urbanizaciones sin terminar que se prolongan en el tiempo y pasan a convertirse en
elementos negativos del paisaje, se reconoce la aptitud para que esas edificaciones o
urbanizaciones puedan destinarse a viviendas protegidas, cumpliendo con ello una funcién
social que satisface tanto el acceso a la vivienda como la proteccion del paisaje. En el afan
de aumentar el patrimonio publico de vivienda, se configura un derecho de adquisicién
preferente sobre la totalidad de un inmueble que pueda ser objeto de transmisiéon cuando en
el exista, al menos, una vivienda arrendada.

A su vez, para facilitar e impulsar este bloque de medidas sobre suelo y utilizacién como
vivienda, el decreto-ley establece un conjunto de mandatos que responden al objetivo de
aplicacion directa y simplificacion procedimental. De este modo, se reconoce:

a) La admision de la cesion de suelo municipal en favor del Instituto Canario de la
Vivienda con unos requerimientos minimos que viabilicen la mas rapida construccion.

b) La calificacién como proyectos de obras publicas de interés general de la construccion
de viviendas de promocidn publica, con efecto de prevalencia sobre las determinaciones del
planeamiento disconformes.

c) La no aplicacién de evaluacién ambiental por razones excepcionales para las medidas
recogidas en la presente disposicion.

d) La declaracién de urgencia a los efectos de reducir los plazos en el cumplimiento de
tramites y procedimientos administrativos.

e) La declaracion de utilidad publica e interés social de los proyectos de construccion de
viviendas de promocién publica a efectos expropiatorios.

f) La posibilidad de la contratacion conjunta del proyecto y la obra para una mayor
agilidad administrativa.

g) El reconocimiento de la iniciativa privada sobre los suelos de titularidad puablica para la
construccion de viviendas de promocién publica, articulando un derecho de consulta.

Con la pretension de que las diferentes medidas contempladas en el presente decreto-
ley tengan una eficacia directa, se dispone que su regulacién prevalece y se impone sobre el
planeamiento aprobado que sea disconforme, sin necesidad de llevar a cabo procesos de
modificacién o adaptacion que retrasen su efectividad.

Con independencia de ello y admitiendo que los diferentes instrumentos de planeamiento
puedan prever desarrollos para la construccion de viviendas, se declaran los proyectos de
viviendas protegidas de promocién publica como obras de interés general, con todos los
efectos que esta calificacion implica. Una vez aprobados esos proyectos, su contenido se
impone y desplaza al planeamiento existente, tal y como sucede con las obras publicas de
interés general reguladas por la legislacion sectorial, con exclusién de evaluacién de impacto
ambiental de acuerdo con lo previsto en el articulo 8 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacién ambiental, al concurrir una circunstancia excepcional dada la emergencia
habitacional, que existe, y asi se reconoce y declara por este mismo decreto-ley.

Por esa misma razon, se declara la urgencia en los plazos para cumplimentar tramites y
procedimientos, buscando acortar la duracién de los mismos lo maximo posible, lo que se
refuerza con la declaracién de utilidad publica e interés social a efectos expropiatorios de
aquellos proyectos de obras. En aras de buscar una mayor simplificacién, es posible la
contratacion conjunta del proyecto y la obra, para no retrasar innecesariamente su ejecucion.
Del mismo modo se establece, como norma general, el plazo de tres meses para la
tramitacion y resoluciéon de la calificacion provisional de las actuaciones, con régimen de
silencio positivo. Ademas, se autoriza que los promotores privados puedan consultar a la
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Administracién para conocer la viabilidad de una iniciativa privada de vivienda protegida
sobre suelo publico.

El otro gran grupo de medidas que incorpora el decreto-ley esta formado por un conjunto
de mandatos que persiguen la promocion, el impulso y el favorecimiento de la construccién
de viviendas protegidas. A estos efectos, el decreto-ley modifica la legislacién de vivienda,
tanto la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias, como el Decreto-ley 24/2020,
de 23 de diciembre, de medidas extraordinarias y urgentes en los ambitos de vivienda,
transportes y puertos de titularidad de la Comunidad Autbnoma de Canarias, con el fin de
establecer las condiciones adecuadas para impulsar la construccién de viviendas protegidas.
En concreto se implantan las siguientes modificaciones:

— En la Ley de Vivienda de Canarias: El reconocimiento expreso de que los cabildos
insulares también pueden promover la construccion de viviendas protegidas; el valor de
repercusion del suelo en el precio de venta; la duracion del régimen legal de proteccion que,
en el caso de la promocion publica, se declara permanente; y la cuantia maxima de renta
gue puede exigirse a los arrendatarios de viviendas protegidas que se determina en
proporcién a sus ingresos.

— En el Decreto-ley 24/2020, de 23 de diciembre: Se ajusta la superficie Util a computar
a efectos de arrendamiento; se adecua la financiacién publica a los costes actuales de
construccion; se actualiza y territorializa por islas el M6dulo Basico Canario (MBC); y se
revisan los criterios y el precio maximo de referencia; asi como los relativos a la renta
maxima inicial anual.

La regulaciéon se completa con un grupo de disposiciones adicionales, que afirman la
aplicacion directa de las medidas previstas en el decreto-ley, establecen la equiparacion de
los distintos regimenes de viviendas protegidas en alquiler a los efectos de su adaptaciéon a
las denominaciones que emplea la ley estatal por el derecho a la vivienda con el fin de
facilitar la gestion de las promociones, y determinan la adaptacion del planeamiento
urbanistico a los estandares fijados por esa ley; una disposicién transitoria sobre el régimen
juridico aplicable a los procedimientos en tramite en el momento de entrada en vigor de esta
disposicion legal; una disposicion derogatoria; y tres disposiciones finales: una amparando la
expropiaciéon en caso de incumplimiento de la obligacién de solicitar licencia para la
rehabilitacion de edificaciones no terminadas, otra relativa al rango reglamentario de
determinadas disposiciones y la Ultima de entrada en vigor; todas ellas dirigidas a dotar de la
maxima inmediatez y eficacia a las medidas contempladas en el presente decreto-ley.

En fin, con las medidas descritas, el presente decreto-ley pretende establecer las bases
normativas que permitan luchar contra la emergencia habitacional, reduciéndola hasta su
desaparicién, con el claro objetivo de hacer real y efectivo el acceso a una vivienda digna
como mandato constitucional y estatutario.

La fundamentacion del Decreto-ley

La aprobacion y puesta en marcha de las medidas que quedan descritas, en tanto
respuesta a la emergencia habitacional, requiere una accidn normativa inmediata en el plazo
mas breve posible, menor que el requerido por la via normal o el procedimiento de urgencia
para la tramitacion de un proyecto de ley. Esta formula es el decreto-ley.

El articulo 46.1 del Estatuto de Autonomia de Canarias dispone que, en caso de
extraordinaria y urgente necesidad, el Gobierno podra dictar normas con rango de ley, que
recibiran el nombre de decretos-leyes. Su utilizacion, por tanto, requiere la concurrencia de
una necesidad urgente y extraordinaria que, como reitera el Tribunal Constitucional, debe ser
«explicita y razonada» (entre otras, STC 8/2023, F.J. 2.°, y STC 145/2023, F.J. 3.°).

La necesidad que se debe atender es la demanda, imperiosa y creciente, de vivienda por
una parte de la ciudadania canaria, adaptada a sus circunstancias personales, laborales y/o
familiares, que haga real y efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada en las islas;
una demanda y un derecho que tropiezan con una oferta de viviendas protegidas y de
viviendas libres muy limitada, tanto para acceder a ellas en régimen de propiedad, como
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para hacerlo en régimen de arrendamiento, restriccién que es mucho mas patente en cuanto
a alquileres sociales por lo escaso del parque publico disponible.

La situacion resulta extraordinaria, esto es, fuera de lo ordinario o de lo normal. Es asi
porque aunque la demanda de vivienda pueda ser considerada una necesidad estructural,
en tanto vinculada con la calidad de vida de las personas en un Estado social moderno; sin
embargo, la combinacion de la crisis inmobiliaria, con paralizacion de la actuacion privada, y
la crisis de la hacienda publica, con las restricciones derivadas de las reglas fiscales, han
transformado esta necesidad estructural, sin dejar de serlo, en una necesidad extraordinaria,
en una situacion de emergencia habitacional, que requiere medidas nuevas y distintas de las
gue, de ordinario, se han venido utilizando por los poderes publicos para responder a la
demanda social de viviendas. La demanda que debe ser atendida es algo fuera de lo normal,
tan es asi que, como se viene diciendo, se califica de emergencia.

En cuanto a la urgencia, la accién normativa para enfrentar la emergencia habitacional
debe ser aprobada en el plazo mas breve posible para que, cuanto antes, se pueda iniciar la
reversion y la correccion de la situacion, poniendo en el mercado suficiente vivienda libre
para contrarrestar las restricciones actuales y lo desorbitado de los precios de compra y de
alquiler, e, igualmente, para que el parque publico de viviendas pueda ofrecer alternativas
habitacionales en namero y caracteristicas adecuadas a las necesidades de los distintos
colectivos. El proceso de materializaciéon implica unos tiempos minimos de disefio y de
construccion, que pueden ser mayores si se precisa preparar el suelo con obras de
urbanizacién, que no pueden ser evitados. Ahora bien, esos plazos no comenzaran hasta
tanto se fijen las normas y las reglas conforme a las cuales deban realizarse. La rapida
aprobacion del marco normativo constituye asi una pieza fundamental para iniciar el camino
gue, tanto las Administraciones Publicas como los promotores privados, deben recorrer para
enfrentar la emergencia habitacional y conseguir su contencién y, en su momento, Su
desapariciéon. La urgencia de las medidas viene determinada, igualmente, porque, mientras
tanto, la demanda de vivienda sigue creciendo, haciendo mas complejo hacerle frente,
porque la economia y la sociedad contindan su evolucién. Decididas las medidas, cuando
antes se adopten y se inicie su aplicacion, tanto mejor; y ello, como se avanz0, sin perjuicio
de la posibilidad, a la vista de la experiencia practica, de su modificaciéon o, en su caso, la
adopcién de otras que puedan contribuir al mismo objetivo.

En consecuencia, la emergencia habitacional en las islas constituye un caso de
extraordinaria y urgente necesidad que demanda una respuesta excepcional y urgente de los
poderes publicos. Como recuerda el Tribunal Constitucional, «... lo que aqui debe importar
no es tanto la causa de las circunstancias que justifican la legislacion de urgencia cuanto el
hecho de que tales circunstancias efectivamente concurran». La demanda de vivienda puede
considerarse un problema estructural, pero ello no se opone a la evidencia de la necesidad
de una respuesta urgente. Esta es la razén y el presupuesto de la presente disposicion.

Acreditada la concurrencia de la extraordinaria y urgente necesidad, la doctrina
constitucional exige que las medidas que se adopten tengan conexion de sentido o relacion
de adecuacién con la situacion que constituye el presupuesto habilitante. En este sentido, las
medidas que se recogen en este decreto-ley constituyen determinaciones que tienen plena
relacion de sentido con la necesidad de reaccionar de forma inmediata y urgente ante la
emergencia habitacional que es la causa que lo justifica, siendo plenamente coherentes y
congruentes. Esta vinculacion explica la adopcién de medidas de aplicacion directa en todos
los supuestos en que es posible, incluso aunque pudieran ser contrarias a las
determinaciones del planeamiento vigente, de igual modo que la excepcionalidad de la
situacién —y la necesidad de una respuesta urgente— determina la exclusion de evaluacion
de impacto ambiental de las actuaciones que se proponen en materia de viviendas
protegidas de promocion publica.

En cuanto a los limites materiales del decreto-ley, la presente disposicion no afecta ni
incide sobre los supuestos excluidos en el articulo 45.1 del Estatuto de Autonomia de
Canarias, ni tampoco a la regulacion esencial de los derechos y deberes establecidos en
dicho Estatuto y en la Constitucién Espafiola.
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Competencias estatutarias

El presente decreto-ley se dicta en ejercicio de las competencias de la Comunidad
Auténoma de Canarias en materia de vivienda, asi como de ordenacién territorial y
urbanismo. En concreto, el Estatuto de Autonomia de Canarias (en adelante, EAC),
reconoce a la Comunidad Auténoma de Canarias competencia exclusiva en materia de
vivienda, que incluye en todo caso la promocién publica de la vivienda con especial atencion
al patrimonio publico de suelo (articulo 143 del EAC); igualmente ostenta competencia en
materia de urbanismo (articulo 158 del EAC); y en materia de planificacion y promocién de la
actividad econdmica sin perjuicio de lo establecido en los articulos 149.1.11.2 y 13.2 de la
Constitucion (articulo 114 del EAC). Por otra parte, en cuanto se refiere e incide sobre
actuaciones y procedimientos locales, esta disposicion también se basa en la competencia
sobre régimen local (articulo 75 del EAC sobre municipios, en relacién con el articulo 105
sobre régimen territorial y 106 sobre régimen juridico, contratacion, expropiacion forzosa y
responsabilidad).

\Y

Principios de buena regulacion

El presente decreto-ley se inspira en los principios de buena regulacion contemplados en
el articulo 66 de la Ley 4/2023, de 23 de marzo, de la Presidencia y del Gobierno de
Canarias. En concreto, en los principios de necesidad y de 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. Asimismo se da cumplimiento al principio de
seguridad juridica en tanto la presente disposicion se inserta y contribuye a un marco
normativo estable, predecible, integrado, claro y de certidumbre; igualmente al principio de
transparencia, en la medida que el acceso al decreto-ley es viable no solo como norma
general sino a través del Portal de Transparencia, recogiendo en esta exposicion los motivos
y los objetivos de la norma; y, finalmente, se da cumplimiento del principio de eficiencia por
cuanto se evitan cargas administrativas e innecesarias mediante la técnica de las normas de
aplicacion directa.

En su virtud, en uso de la autorizacion contenida en el articulo 46 del Estatuto de
Autonomia de Canarias, reformado por la Ley Orgéanica 1/2018, de 5 de noviembre, en
relacion con lo previsto en el articulo 74 de la Ley 4/2023, de 23 de marzo, de la Presidencia
y del Gobierno de Canarias, y de conformidad con las restantes disposiciones de general
aplicacion, a propuesta del Consejero de Obras Publicas, Vivienda y Movilidad, previa
deliberacion del Gobierno en su reunion celebrada el dia 19 de febrero de 2024, dispongo:

TITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

El presente decreto-ley tiene por objeto establecer medidas extraordinarias y urgentes
para aumentar la oferta de suelo y de edificaciones con destino a vivienda en las Islas
Canarias, asi como adecuar la regulacion de las viviendas protegidas para agilizar su
construccion, con el fin de contribuir a la efectividad del derecho de todas las personas a una
vivienda digna y adecuada.
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Articulo 2. Emergencia habitacional.

La situacion de emergencia habitacional que justifica esta disposiciébn se declara de
interés general excepcional a los efectos de su consideracion en la aplicacién de cualquier
norma autonémica que sea necesaria para la ejecucién las medidas que se establecen.

TiTuLo Il

Medidas para incrementar la disponibilidad de suelo y de edificaciones con
destino a vivienda

CAPITULO |

Medidas para incrementar la disponibilidad de suelo para viviendas

Articulo 3. Medidas.

Con el fin de aumentar la disponibilidad de suelo para la construccion de viviendas, sin
perjuicio de las recogidas en el planeamiento urbanistico, se regulan las siguientes medidas
y actuaciones:

a) El uso de suelo dotacional publico para viviendas protegidas de promocion publica.

b) El uso de suelo de equipamientos para viviendas protegidas.

c) La ejecucion directa de sistemas generales adscritos con destino a vivienda protegida.
d) El derecho de superficie/concesion sobre bienes patrimoniales publicos.

e) La compatibilidad del uso residencial y del turistico en suelos sin desarrollar.

f) El cambio de uso de parcelas a residencial por incompatibilidad o inadecuacion.

g) La recuperacion de suelo urbanizable residencial.

Articulo 4. Vivienda protegida de promocién publica en sistemas generales, sistemas
locales y dotaciones.

1. En el suelo calificado por el planeamiento como sistema general o sistema local o
dotacién, ambos de caracter municipal, sera admisible el uso de vivienda protegida de
promocién publica por efecto directo de esta norma sin necesidad de modificar o adaptar el
planeamiento afectado.

2. Las viviendas que se construyan no podran ubicarse en suelo destinado o reservado
para espacio libre o zona verde. Asimismo, no se les exigira el cumplimiento de los
estandares, ni las cesiones de aprovechamiento y dotacionales recogidos en la Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, o norma que la
sustituya.

3. Los proyectos previstos en el articulo 23 de este decreto-ley dan cobertura directa a
las obras a las que se refiere el apartado 1 del presente articulo.

4. A los efectos de este decreto-ley, se entendera por sistema general o sistema local o
dotacién de caracter municipal el asi definido por el articulo 2.3, apartados c) y d),
respectivamente, de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, con independencia de la terminologia particular utilizada por el
planeamiento.

Articulo 4.bis. Tramites extraordinarios de emergencia habitacional.

La aplicacién de las medidas establecidas en los articulos 4 y 5 requerird que el
Ayuntamiento identifique de manera motivada conforme a la norma basica estatal el suelo
susceptible de acoger vivienda protegida.

El Pleno, previa informacion publica por plazo de siete dias, sin mas tramite ni informes,
acordara sobre la medida.

Dicho acuerdo sera publicado en el Boletin Oficial de la Provincia y se incorporara al
planeamiento afectado en la primera modificacién sustancial que se tramite.
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Articulo 5. Viviendas protegidas en equipamientos.

1. Los suelos destinados a equipamientos por los instrumentos de ordenacién estan
habilitados también para la construccién de viviendas protegidas, aunque los instrumentos
de ordenacion no establezcan este fin para esos suelos de conformidad con lo previsto en el
articulo 4 bis.

2. De conformidad con el apartado anterior, las personas fisicas o juridicas, privadas o
publicas, en el ejercicio de la libertad de empresa, podran presentar ante el municipio
proyectos de ordenacidn y de construccion de viviendas protegidas de promocion privada, Si
bien cuando se trate de equipamientos publicos, las viviendas mantendran de manera
indefinida su calificacidn como vivienda social, de conformidad con lo establecido por la
legislacion basica estatal.

3. Cuando fuera necesario ordenar un espacio destinado a equipamientos para la
implantacion de viviendas protegidas de promocion privada, se podra utilizar con sus mismos
efectos el instrumento previsto en el articulo 307 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

4. A los efectos de este Decreto-ley se entendera por equipamiento el asi definido por el
articulo 2.3.e) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, con independencia de la terminologia particular utilizada por el
planeamiento.

Articulo 6. Ejecucién anticipada de sistemas generales adscritos.

1. En el supuesto de que el suelo para viviendas protegidas de promocion publica se
implante en un sistema general adscrito a un sector segun las previsiones de este decreto-
ley, el municipio podra ejecutar por si mismo las obras necesarias para ocupar el suelo sin
necesidad de esperar a la ejecucion del sistema privado.

2. Correrdn a cargo del municipio los gastos ocasionados por la realizacién de los
reajustes que sean necesarios en los instrumentos de ordenacién y gestion que se vieren
afectados por la anticipacion de la ejecucion a que se refiere el presente articulo.

3. Los gastos de urbanizacién que correspondan por la ejecucion anticipada que lleve a
cabo la Administracion Pudblica, se repercutiran, en su caso, al adjudicatario del sistema
privado de ejecucion del planeamiento.

Articulo 7. Derecho de superficie.

1. El sector publico autonomico y local podra promover viviendas protegidas de
promocion privada en régimen de alquiler a precio asequible, mediante la constitucion a
favor de personas fisicas o juridicas privadas de derechos de superficie sobre patrimonio de
su titularidad para la construccion y gestion de viviendas protegidas.

2. El derecho de superficie a favor de personas fisicas o juridicas privadas para la
construccion y gestion de viviendas protegidas solo se podra conceder mediante concurso
publico.

3. Las bases de los concursos deberan contemplar los siguientes aspectos:

a) La determinacién exacta de los bienes sobre los que se constituye el derecho de
superficie.

b) La duracién maxima de la concesion, incluidas sus prorrogas, no podra superar el
limite de setenta y cinco afios.

c¢) El canon anual que se debe satisfacer, si procede.

d) El nGmero minimo de viviendas por construir y sus caracteristicas basicas.

e) Las condiciones de acceso a las viviendas protegidas y los criterios de seleccion de
los demandantes de conformidad con la legislacion de vivienda.

f) El precio maximo mensual de alquiler asequible por metro cuadrado Util, que no podra
ser superior al médulo de alquiler de vivienda protegida de régimen general aplicable.

g) El plazo méximo de ejecucion de estas obras, que en caso de incumplimiento podria
suponer la reversion de la concesion, y el resto de condiciones resolutorias que se prevean.

h) Los mecanismos de colaboracion y fiscalizacion que se deben ejercer por parte del
ente concedente.
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i) La forma en que se ejecutara la reversion a favor del ente concedente una vez agotado
el plazo de concesién o resuelta la misma.

Articulo 8. Concesién para construir y/o gestionar viviendas protegidas.

1. Las Administraciones Publicas podran otorgar mediante concesion administrativa el
derecho a construir y gestionar o Unicamente a gestionar viviendas protegidas de promocion
publica, de conformidad con la legislacion de contratacion publica.

2. Entre las condiciones a valorar en el procedimiento estaran el nimero minimo de
viviendas a construir, sus caracteristicas basicas, la renta 0 canon maximo a abonar por los
usuarios.

Articulo 9. Compatibilidad de uso residencial y uso turistico.

1. En los suelos urbanizables ordenados, en los que existan una o varias parcelas sin
edificar, en los que, conforme al planeamiento urbanistico municipal, se admita el uso mixto
turistico y residencial o los declare compatibles, se podran destinar en su totalidad a uso
residencial, siempre que, al menos, un tercio de la edificabilidad se destine a la construccién
de viviendas protegidas de promocién privada. En tal caso, las determinaciones que resulten
contrarias a las recogidas en el planeamiento insular se entenderan desplazadas.

2. A los efectos de viabilizar la opcién por el uso residencial, la persona promotora
debera solicitar licencia de construccion al ayuntamiento correspondiente, acompafiando la
calificacién provisional de las viviendas protegidas a construir, sin que aquella pueda ser
concedida mientras no se aporte esta calificacion.

3. En la solicitud de licencia, la persona promotora debera asumir el compromiso de
ejecutar y terminar las obras de construccion de las viviendas protegidas de forma
simultanea a la ejecucién y terminacién de las viviendas libres, quedando condicionada la
primera ocupacién de estas a la calificacién definitiva de las anteriores.

Articulo 10. Cambio de uso de parcelas a residencial.

1. En las parcelas no edificadas de uso turistico, tanto situadas en suelos urbanos como
en suelos urbanizables que cuenten con la urbanizacion terminada, en que, por razones de
incompatibilidad del uso turistico con la zona en la que se han situado o por tener
condiciones o elementos de hecho que justifiquen la inviabilidad turistica y econémica, se
podré instar el cambio de uso a residencial ante la administracion urbanistica competente, la
cual tramitara y resolvera el expediente administrativo, previo informe de la administracién
turistica, en el cual quedaran justificadas las razones que motiven el cambio de uso. El
informe de la administracion turistica debera emitirse en el plazo de un mes, transcurrido el
cual sin haber sido emitido se entendera favorable. EI cambio de uso se entendera referido a
la totalidad de la parcela, incluidas las edificaciones y/o construcciones que pudieran existir.

2. La densidad maxima sera de una vivienda por cada 60 m2 de superficie edificable
destinada a usos residenciales, debiendo destinar un minimo del 10 % de la edificaciéon a
usos diferentes del residencial tales como establecimiento publico, administrativo, comercial,
deportivo, docente o sociocultural. Como minimo, cada una de las viviendas resultantes del
cambio de uso tiene que estar dotada de una plaza de aparcamiento en la parcela afectada.

3. En los casos en los que se acuerde el cambio de uso, si el aprovechamiento
urbanistico de cesién obligatoria calculado teniendo en cuenta el uso turistico fuera inferior al
gue hubiera correspondido en caso de uso residencial, el promotor deberd abonar a la
administracibn municipal competente, en concepto de monetizacion de la cesién de
aprovechamiento, la diferencia que corresponda, calculada de forma proporcional sobre la
parcela o parcelas individualmente consideradas. De no ser inferior, la cesion de
aprovechamiento se mantendra en los términos en que se hubiera calculado y materializado.

4. Al menos un tercio de las nuevas viviendas resultantes de la aplicacién de esta
disposicion se destinaran a la construccién de viviendas protegidas de promocién privada.

Articulo 11. Recuperacion de suelo urbanizable residencial.

1. El suelo urbanizable o apto para urbanizar recogido en el planeamiento general no
adaptado reclasificado a suelo rdstico comdn en virtud de lo previsto por la disposicion
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adicional decimoquinta de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, cuando su destino original fuera residencial o turistico-
residencial, podra ser recuperado como suelo urbanizable no ordenado, en su caso la parte
del mismo que tuviera destino residencial, siempre que se destine a la construccién de
viviendas y que, al menos, la mitad de las mismas sean viviendas protegidas en cualquiera
de sus categorias.

2. A esos efectos, la persona o personas titulares de, al menos el 50 % del suelo, podra
solicitar la recuperacién del ayuntamiento correspondiente que la otorgara en funcion de las
necesidades de vivienda del municipio. El acuerdo plenario de recuperacion determina la
reclasificacion del suelo sin mas tramites en tanto se trata de suelos que ya eran aptos para
su transformacién urbanistica. El acuerdo debera ser adoptado en el plazo maximo de un
afio desde la entrada en vigor de la presente disposicion.

3. En el caso de que, aprobada la recuperacién, transcurra mas de un afio sin que la
persona promotora presente ante la Administracion municipal la ordenaciéon pormenorizada
correspondiente, salvo causa justificada que corresponde apreciar al ayuntamiento, el suelo
afectado volvera automaticamente a su clasificacién original como rastico comun.

4. Cuando sea viable llevar a cabo la construccidn, a la solicitud de licencia le sera de
aplicacion lo previsto en el apartado tercero del articulo anterior.

CAPITULO Il

Medidas para incrementar la disponibilidad de edificaciones para vivienda

Articulo 12. Medidas.

Con el fin de incrementar la oferta de edificaciones y construcciones existentes con
destino a vivienda, sin perjuicio de las que establezcan los planes de vivienda, se regulan las
siguientes medidas y actuaciones:

a) La recalificacion a uso de vivienda.

b) El incremento de edificabilidad de edificaciones destinadas a vivienda.

c) La division de viviendas existentes.

d) La rehabilitacion de urbanizaciones y edificaciones no terminadas.

e) El derecho de adquisicion preferente sobre viviendas en favor del Instituto Canario de
la Vivienda o entidad publica promotora.

Articulo 13. Recalificacion de locales a uso residencial.

Se admitira el cambio de uso de locales comerciales, oficinas o cualquier definicion
andloga utilizada por los instrumentos de ordenacion, a uso residencial, cuando se cumplan
las siguientes condiciones:

a) Se trate de edificaciones existentes de tipologia residencial de vivienda colectiva.

b) Que el uso predominante sea residencial.

¢) Que se ubiquen en suelo urbano.

d) Que se cumplan las reglas comunes establecidas en el articulo 17 de este decreto-ley,
salvo el destino parcial a vivienda protegida, cuando el cambio lo sea para una Unica
vivienda.

Articulo 14. Recalificacién de edificaciones a uso residencial.

1. Se admitird el cambio de uso de edificaciones existentes con uso predominante
terciario a residencial, atendiendo a las reglas comunes establecidas en el articulo 17 de
este decreto-ley, siempre que se den los siguientes requisitos:

a) Que se haya producido el cierre o desocupacién del inmueble por un periodo igual o
superior a un afo.

b) Que el cambio de uso a residencial se produzca en la totalidad de la edificacion.

c) Que se destine, al menos, el 50 % de las viviendas a vivienda protegida de promocion
privada debiendo obtener la correspondiente calificacion provisional previamente, sin la cual
no podra otorgarse la primera ocupacion.
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2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la letra b) del apartado anterior, se considera
compatible el uso terciario que se ubique en la planta baja del inmueble.

Articulo 15. Incremento de edificabilidad de edificaciones destinadas a vivienda.

Con independencia de lo establecido en los instrumentos de ordenacion, en
edificaciones de tipologia residencial de vivienda colectiva en suelo urbano con uso
predominante residencial, se permitira el incremento de edificabilidad con destino a vivienda
para alcanzar la altura maxima de las edificaciones colindantes, atendiendo a las reglas
comunes establecidas en el articulo 17 de este decreto-ley.

Articulo 16. Divisién de viviendas existentes.

Se permitird la division de viviendas existentes en suelo urbano, tanto en edificaciones
unifamiliares como colectivas, atendiendo a las reglas comunes establecidas en el articulo
siguiente, sin perjuicio de lo establecido en la legislacion civil y con independencia de lo
establecido en los instrumentos de ordenacién e instrumentos complementarios.

Articulo 17. Reglas comunes sobre cambio de uso, incremento de edificabilidad y division
de viviendas.

1. Las actuaciones previstas en los articulos 13 a 16 de este decreto-ley se someteran a
las siguientes reglas:

a) Las viviendas creadas como consecuencia de dichos preceptos, que resulten por
exceso respecto de las permitidas por el planeamiento vigente, al menos el 50 % tendran la
condicidon de vivienda protegida de promocion privada conforme a lo previsto en la Ley
2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias.

b) No se les exigird el cumplimiento de los estandares previstos en los articulos 137.2 y
138.1.A), ni las cesiones de aprovechamiento y dotacionales del articulo 54, de la Ley
4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

¢) Cuando la actuacion se lleve a cabo en edificaciones declaradas de interés cultural o
con procedimiento incoado al efecto o en edificaciones incluidas en el catélogo insular o con
procedimiento iniciado al efecto serd necesaria la autorizacion del respectivo cabildo insular
en los términos establecidos en el articulo 73 de la Ley 11/2019, de 25 de abril, de
Patrimonio Cultural de Canarias. Esta autorizaciébn solo serd vinculante en aspectos
relacionados con los valores expresamente protegidos. En ningln caso sera necesaria la
intervencién del cabildo insular para edificaciones incluidas en el catalogo municipal.

d) El titulo habilitante exigido por la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, para llevar a cabo la actuacién, ya sea licencia
0 comunicacién previa, sera suficiente para legitimar la misma sin necesidad de instar una
modificacion de planeamiento, ni de exigir cualquier otro instrumento que la habilite.

e) Las viviendas que se creen al amparo de estos preceptos deberan cumplir con las
condiciones de habitabilidad y normativa en materia de edificacion vigente. No obstante, en
el caso del cambio de uso de locales a vivienda del articulo 13 de este decreto-ley bastara la
adecuacion a las condiciones de habitabilidad.

f) Las nuevas viviendas podran responder a la modalidad residencial de alojamiento con
espacios comunes complementarios.

g) En ningln caso las viviendas creadas al amparo de estos preceptos podran destinarse
a vivienda vacacional o a cualquier otra tipologia turistica analoga.

2. Las medidas y reglas establecidas en estos preceptos son de aplicacion directa, salvo
gue el ayuntamiento, en el ambito de sus competencias en materia de urbanismo, decida
mediante acuerdo del Pleno la no aplicacion de las mismas, ya sea de manera total o parcial,
0 exceptle su aplicacidn por &mbitos o zonas. En el caso del cambio de uso podra acordarlo
atendiendo a la necesidad de garantizar la mixticidad de usos y la generacion de economia y
empleo. En el caso del incremento de edificabilidad podra acordarlo por razones
paisajisticas, de preservacion del entorno, criterios de asoleamiento o cualquier otra razén
motivada.
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Articulo 18. Rehabilitacién de edificaciones no terminadas.

1. Se consideran edificaciones no terminadas aquellas que, situadas en suelo urbano o
en suelo urbanizable siendo admisible la urbanizacion y edificacién simultdneas, tengan las
siguientes caracteristicas:

a) Las obras ejecutadas lo son de conformidad con una licencia urbanistica otorgada de
acuerdo con el planeamiento vigente en el momento de su otorgamiento.

b) La edificacién cuente con la estructura parcialmente ejecutada.

c) La ejecucion de las obras autorizadas se hubiera interrumpido mas alla del plazo legal
y de sus prérrogas, se haya declarado o no la caducidad de la licencia.

d) El planeamiento actualmente vigente establezca un destino urbanistico distinto para el
ambito, la manzana o la parcela, siempre que no sea publico.

2. En las edificaciones no terminadas seran autorizables las obras necesarias para la
total finalizacion y, en su caso, las precisas para su adaptacion, con destino a viviendas, de
acuerdo con los parametros urbanisticos del planeamiento conforme al que fue otorgada la
licencia original, sin perjuicio del obligado cumplimiento de las normas técnicas vigentes
sobre seguridad, habitabilidad y accesibilidad, salvo que esta adaptacion resulte técnica o
econOmicamente inviable.

3. La mitad de las viviendas que se construyan, en términos equivalentes a la mitad de la
edificabilidad autorizada, deben serlo como viviendas protegidas de promocién privada,
debiendo obtener la correspondiente calificacion provisional, sin la cual no podréa otorgarse la
licencia de rehabilitacion.

4. La licencia de rehabilitacion se debera solicitar en el plazo maximo de dos afios a
partir de la entrada en vigor del presente Decreto-ley.

5. El otorgamiento de la licencia de rehabilitacion de la edificacion se considera
compatible con el planeamiento territorial y urbanistico que, en caso de contradiccién, queda
desplazado, sin perjuicio de su adaptacién cuando se lleve a cabo su modificacién
sustancial.

6. Transcurrido el plazo sefalado en el apartado 4 sin haber solicitado licencia de
rehabilitacién, previa audiencia, la Administracién urbanistica podra acordar la ejecucion
subsidiaria de la rehabilitacion de la edificacion, destinando la totalidad de la edificabilidad a
la construccion de viviendas protegidas de promocion publica. El acuerdo de ejecucion
subsidiaria llevara implicita la necesidad de ocupacion y la declaraciéon de urgencia de la
ocupacion a efectos de expropiacion por incumplimiento del deber de rehabilitar.

Articulo 19. Rehabilitacién de urbanizaciones no terminadas.

1. Se consideran urbanizaciones no terminadas aquellas en las que concurran las
siguientes caracteristicas:

a) La urbanizacién cuente con obras de urbanizacion y, en su caso de edificacion,
parcialmente ejecutadas.

b) La ejecucion de las obras de urbanizacion se hubiera interrumpido més alla del plazo
fijado para su terminacidon sin que se haya declarado el incumplimiento de los deberes
urbanisticos por el promotor ni tampoco la Administracion urbanistica haya acordado la
subrogacion.

c) El planeamiento actualmente vigente establezca un destino urbanistico distinto, en
todo o en parte, para el sector o el &mbito, incluyendo cambios en los suelos dotacionales y
las cesiones obligatorias mas gravosos que los originales.

2. En las urbanizaciones no terminadas seran autorizables las obras necesarias para la
total finalizacién y, en su caso, las precisas para su adaptacion, con destino a la construccién
de viviendas, de acuerdo con los pardmetros urbanisticos del planeamiento conforme al que
fue otorgada la licencia original.

Lo dispuesto en este apartado se entendera sin perjuicio del obligado cumplimiento de
las normas técnicas vigentes sobre seguridad, habitabilidad y accesibilidad salvo que esta
adaptacion resulte econémicamente inviable.

3. La mitad de las viviendas que se construyan, en términos equivalentes a la mitad de la
edificabilidad autorizada, deben serlo como viviendas protegidas de promocién privada,

Pagina 16



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

siendo exigible la correspondiente calificacion provisional, sin la cual no podra otorgarse la
licencia de rehabilitacion.

4. La licencia de rehabilitacion de la urbanizacién se deberd solicitar en el plazo maximo
de dos afios a partir de la entrada en vigor del presente Decreto-ley. Transcurrido ese plazo
sin haberlo solicitado, la Administraciéon pondra en marcha el sistema de ejecucion forzosa
previsto en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias.

5. El otorgamiento de la licencia de rehabilitacion de la urbanizacion se considera
compatible con el planeamiento territorial y urbanistico que, en caso de contradicciéon, queda
desplazado, sin perjuicio de su adaptacién cuando se lleve a cabo su modificacién
sustancial.

Articulo 20. Derecho de adquisicion preferente sobre la totalidad de un inmueble.

1. La transmisién del dominio de la totalidad de un inmueble en el que exista mas de una
vivienda, cuando al menos una de ellas esté arrendada, queda sujeta a un derecho de
adquisicién preferente, de tanteo y de retracto, a favor de la Administracion Publica de la
Comunidad Autonoma de Canarias.

2. A los efectos del ejercicio de este derecho también se considera transmision el cambio
producido en la sociedad propietaria del inmueble como consecuencia de la fusion,
transformacion o escisiéon de la sociedad, asi como la enajenacién de las acciones o
participaciones sociales que representen un porcentaje superior al 50 % de su capital social.

3. El ejercicio del derecho de adquisicion preferente estd sometido a los términos
previstos en la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias.

4. La Administracién Puablica de la Comunidad Auténoma de Canarias podra ejercer el
derecho de adquisicién preferente a través del Instituto Canario de la Vivienda, pudiendo
hacerlo en beneficio del municipio donde se localicen las viviendas.

5. Una vez que se ejerza el derecho regulado en el presente articulo, la Administracion
podra ceder los inmuebles en favor de otras Administraciones Publicas, entes instrumentales
o medios propios, de acuerdo con las previsiones de la legislacién de patrimonio de las
Administraciones Publicas.

CAPITULO Il

Gestion y ejecucion

Articulo 21. Cesién de suelo.

A los efectos del presente decreto-ley, la cesion de suelo municipal, incluyendo el
dotacional, al Instituto Canario de la Vivienda para la construccion de vivienda protegida de
promocion publica se entendera producida desde que se cuente con acuerdo de cesion del
Pleno municipal, acompafiado de certificacion en la que se identifique la parcela mediante
los datos registrales georreferenciados, y aceptacion por el Instituto Canario de la Vivienda.

Articulo 22. Cobertura urbanistica.

1. Sin perjuicio de las normas de aplicacion directa previstas en el presente decreto-ley,
cualquier instrumento de ordenacidn urbanistica podra establecer las condiciones necesarias
para la construccién de viviendas.

2. Lo dispuesto en el apartado anterior, se entenderd sin perjuicio de la legitimacion
directa otorgada por los proyectos a que se refiere el articulo siguiente y los supuestos
amparados directamente por el titulo administrativo habilitante previstos en este decreto-ley.

Articulo 23. Declaracion de obras publicas de interés general.

1. Los proyectos de construccion de viviendas protegidas de promocion puablica, incluidas
las obras de urbanizacién que fueran necesarias, que cuenten con calificaciéon provisional,
tendran la consideracién de obras publicas de interés general.
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2. Los proyectos de construccién previstos en el presente articulo estaran exentos de
cualquier acto de control preventivo municipal, teniendo directamente su cobertura en el
proyecto aprobado.

3. No obstante lo dispuesto en el anterior apartado, cuando el promotor fuera diferente a
la Administracion municipal, el érgano competente para la calificacién lo remitira al
ayuntamiento correspondiente para que, en el plazo de un mes, informe sobre su
conformidad o disconformidad con el planeamiento urbanistico en vigor, transcurrido el cual
sin haberse pronunciado se entendera conforme.

4. En caso de que el ayuntamiento manifestara su disconformidad, se elevara el proyecto
al Gobierno de Canarias para que decida si procede o0 no su aprobacion y ejecucion. Tanto la
conformidad municipal como el acuerdo favorable del Gobierno de Canarias legitiman por si
mismo la aprobacion y la ejecucién de las obras.

5. Las obras incluidas en estos proyectos prevaleceran sobre las determinaciones de los
instrumentos de ordenacidn, siendo directamente ejecutivas sin necesidad de modificar o
adaptar el planeamiento afectado, sin perjuicio de que los cambios introducidos por el
proyecto se incorporen formalmente en el instrumento de ordenacién con ocasién de la
primera modificacién sustancial de que sea objeto.

Articulo 24. Régimen de evaluacion ambiental.

(Derogado)

CAPITULO IV

Simplificacién y agilizaciéon de procedimientos

Articulo 25. Declaracién de urgencia y silencio administrativo.

1. Se declara la urgencia de cualesquiera tramites y procedimientos administrativos que
sea preciso cumplimentar para ejecutar las actuaciones, lo que incluye, entre otros efectos,
la reduccién a la mitad de todos los plazos, sean de emisién de informes, autorizaciones o
de resolucion, entendiéndose favorables en el caso de que transcurran los plazos para su
emisién, sin perjuicio, cuando sean aplicables, de las previsiones que establezca la
legislacion estatal. Se exceptla, en tanto reducido por este decreto ley, el plazo de
resolucion a que se refiere el apartado siguiente.

2. A tenor de la urgencia a que se refiere el anterior apartado, la tramitacion y resolucion
de calificacion o declaracion provisional de las actuaciones que se desarrollen conforme a lo
dispuesto por el presente decreto-ley habran de resolverse y notificarse en el plazo de tres
meses, transcurridos los cuales sin que se haya dictado y notificado la correspondiente
resolucion se entenderd estimada la solicitud de calificacion, asi como el visado de contrato,
debiendo expedir de oficio el 6rgano competente para resolver certificado acreditativo del
silencio producido de acuerdo con la legislacidn de procedimiento administrativo comun.

Articulo 26. Declaracion de utilidad publica e interés social.

La imperiosa necesidad de construir viviendas protegidas de promocion publica se
declara de utilidad publica e interés social a efectos de expropiacion forzosa, llevando
implicita la necesidad de ocupacion de los bienes y derechos que sean imprescindibles para
ejecutar los proyectos y, ademas, el caracter urgente de la ocupacion.

Articulo 27. Contratacion conjunta de proyecto y obra.

1. Con el fin de agilizar la construccion de las viviendas protegidas, dada su imperiosa
necesidad, la elaboracion del proyecto y la ejecucion de las obras se podra contratar
conjuntamente, debiendo elaborar la Administracion las bases técnicas a que el proyecto
deba ajustarse.

2. A los efectos de la aplicacion de este régimen, en lo no previsto sera de aplicacién lo
dispuesto en la legislacién de contratos del sector puablico.
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Articulo 28. Iniciativa privada sobre suelo publico.

1. Las personas fisicas o juridicas podran promover la construccién de viviendas
protegidas sobre espacios de titularidad publica que puedan ser éptimos para albergar esa
clase de viviendas.

2. A los efectos previstos en este articulo cualquier promotor puede presentar una
consulta ante la Administracion titular del suelo publico al objeto de conocer la voluntad de la
Administracién de posibilitar la iniciativa privada. En caso de que la Administracién valore
favorablemente la iniciativa, deberd convocar el oportuno concurso para seleccionar al
adjudicatario.

TITULO 1l

Medidas de promocién de la vivienda protegida

Articulo 29. Modificacién de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canatrias.

La Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias se modifica en los siguientes
términos:

Uno. El articulo 5, apartado 1, pasa a tener la siguiente redaccion:

«1. Los cabildos insulares, en los términos de la legislacién autondmica, son
titulares de las siguientes competencias:

a) Policia de vivienda.

b) Promover la construccion de viviendas protegidas.

c) Conservacién y administracion del parque publico de viviendas de ambito
insular.

d) Coordinar la intervenciébn municipal en la gestiébn del parque publico de
vivienda.»

Dos. El articulo 27, apartado 6, pasa a tener la siguiente redaccioén:

«6. En la transmision de las parcelas lucrativas urbanizadas que hayan sido
calificadas como residencial para viviendas protegidas, el precio de venta no podré dar
como resultado un valor de repercusién del suelo que exceda del 20 % del precio
méaximo de venta, vigente en el momento de la transmision, deducido de acuerdo al
articulo 36 de la presente ley.»

Tres. El articulo 48, apartado 4, queda redactado del modo siguiente:

«4. El Gobierno de Canarias, con relacién a las viviendas protegidas de régimen
especial en alquiler, que se adjudiquen por el mismo procedimiento que las anteriores,
bien de promocién publica o de promocién privada, podra establecer subvenciones o
ayudas a la adquisicibn y arrendamiento de las mismas, atendiendo a las
circunstancias socioeconémicas de las personas adjudicatarias. En ningun caso, la
cantidad mensual a abonar en concepto de alquiler de vivienda sin anejo vinculado
podra exceder del 20 % en funcién de los ingresos mensuales de la unidad familiar de
acuerdo a la tabla de relaciones de ingresos y cuota que se apruebe
reglamentariamente. En atencién a las circunstancias socioeconémicas de aquellas
personas, en especial en caso de desempleo, la Administracion Publica competente
podra conceder bonificaciones al pago de la renta e, incluso, autorizar la interrupcion
del pago de la misma, en las condiciones y con las garantias que se fijen
reglamentariamente.

Las ayudas al alquiler de las viviendas podran tener caracter plurianual, y la
concesion de las mismas se instrumentara, en el caso de las viviendas de promocion
publica, a efectos presupuestarios, como formalizacion contable.»

Cuatro. El articulo 49 queda redactado en los siguientes términos:
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«Articulo 49. Duracién del régimen legal de proteccion.

El régimen legal de proteccion de las viviendas protegidas de promocién publica
tendré caracter permanente.»

Cinco. Se afiade una disposicion adicional vigésima segunda con la siguiente redaccion:

«Disposicidon adicional vigésima segunda. Alojamiento con espacios comunes
complementarios.

1. Con el fin de favorecer la cohabitacién de sus habitantes se permite como
modalidad residencial, mediante el pago de una renta o canon, aquella formada por
espacios privativos para habitacion que disponga de unos espacios comunes
complementarios en las que se desarrollen las actividades comunitarias de aquellos.

2. Estos alojamientos se pueden implantar en parcelas destinadas a usos
residenciales, pudiendo dedicarse la totalidad del inmueble o partes de este. Estos
alojamientos se inscribiran como una unica unidad registral.

3. Esta modalidad de alojamiento se dirige a atender las necesidades
habitacionales permanentes, entre otros, de las personas mayores a los efectos de
atemperar los efectos de la soledad o, transitoriamente, para jovenes y para
empleados publicos desplazados para cubrir prioritariamente necesidades sanitarias,
docentes o de seguridad, asi como de otras que fuera necesario atender por razones
de servicio publico.

4. Reglamentariamente se adoptaran las medidas de desarrollo que sean
necesarias para la implantacién de la modalidad alojativa prevista en esta disposicion,
especialmente en lo relativo a superficie minima de los espacios, servicios comunes
minimos, maximo de ocupantes 0 requisitos subjetivos para el acceso a esta
modalidad habitacional.»

Articulo 30. Madificacion del Decreto-ley 24/2020, de 23 de diciembre, de medidas
extraordinarias y urgentes en los ambitos de vivienda, transportes y puertos de titularidad de
la Comunidad Auténoma de Canarias.

El Decreto-ley 24/2020, de 23 de diciembre, de medidas extraordinarias y urgentes en
los ambitos de vivienda, transportes y puertos de titularidad de la Comunidad Autbnoma de
Canarias, se modifica en los siguientes términos:

Uno. El articulo 1, apartado 1.b), queda redactado del siguiente modo:

«b) Régimen general: Cuando las viviendas vayan destinadas a adquirentes con
ingresos de la unidad de convivencia que no excedan de cinco veces el IPREM. Dicho
umbral ser4 de seis veces el IPREM cuando se trate de familias numerosas de
categoria especial o de personas con discapacidad de alguno de los siguientes tipos:
i) personas con pardlisis cerebral, personas con enfermedad mental, personas con
discapacidad intelectual o personas con discapacidad del desarrollo, con un grado de
discapacidad reconocido igual o superior al 33% o ii) personas con discapacidad
fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 %.»

Dos. El articulo 1, apartado 2.b), queda redactado del siguiente modo:

«b) Régimen general: Cuando las viviendas vayan destinadas a inquilinos con
ingresos de la unidad de convivencia que no excedan de cinco veces el IPREM. Dicho
umbral ser4 de seis veces el IPREM cuando se trate de familias numerosas de
categoria especial o de personas con discapacidad de alguno de los siguientes tipos:
i) personas con pardlisis cerebral, personas con enfermedad mental, personas con
discapacidad intelectual o personas con discapacidad del desarrollo, con un grado de
discapacidad reconocido igual o superior al 33% o ii) personas con discapacidad
fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 %.»

Tres. El articulo 3, apartado 3, queda redactado como sigue:
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«3. Para las actuaciones de adquisicién de vivienda y rehabilitacién de vivienda
para arrendar en defecto de lo recogido en los apartados anteriores, se entendera por
superficie Gtil el 73 % de la superficie construida.»

Cuatro. El articulo 4 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 4. Médulo Basico Canario.

El Mdédulo Basico Canario (MBC) es el valor que sirve como referencia para la
determinacion de los precios maximos de venta, adjudicacion y renta de las viviendas
objeto de las ayudas previstas en el Plan de Vivienda de Canarias 2020-2025, que
comprende el coste de ejecucién material de un metro cuadrado de superficie Gtil de
una vivienda tipo inserta en edificio aislado ubicado en las islas de Gran Canaria o
Tenerife, sin incluir la repercusion del suelo. La cuantia de dicho médulo se establece
en 1.081,00 euros/metro cuadrado de superficie Util. En ningln caso, los precios
maximos de venta, adjudicacion y renta determinados conforme a este médulo podran
superar los valores establecidos por el Estado para los mismos conceptos en aquellas
actuaciones cofinanciadas con fondos del Plan Estatal de Vivienda.

Dicho valor podra ser modificado por acuerdo del Gobierno de Canarias, a
propuesta de la consejeria competente en materia de vivienda.»

Cinco. El articulo 6, apartado 1, queda redactado del modo siguiente:

«1. Para las viviendas protegidas de promocion privada, el precio maximo de
referencia por metro cuadrado de superficie Gtil se utilizara para determinar el precio
maximo de venta y la renta maxima de arrendamiento de una vivienda protegida y se
calculard como el resultado de multiplicar el Modulo Basico Canario adaptado a la
concreta tipologia edificatoria y a la isla, incrementado para incluir los gastos
generales, el beneficio industrial, los honorarios de redaccién de proyecto y direccion
facultativa y similares, incorporando un margen razonable para el promotor y
considerando la repercusién del suelo, la cual no superara el 20 % del valor del precio
méaximo de referencia o venta.

Pr max= MBC*1,41*C1*C2
1-Ps

Pr méax: Precio maximo de referencia.

C1: Coeficiente por tipologia edificatoria.

Tipologia edificatoria RIZENE unlfamlllares SRR Edificio vivienda colectiva
medianeras
C1 coeficiente por tipologia edificatoria. 1,0508 1,0000

C2: Coeficiente por isla donde se ubica la promocién de viviendas.

\ Ajuste de la inversién por isla | ElHierro | Fuerteventura | GranCanaria | LaGomera | Lanzarote | LaPalma |  Tenerife |
C2 coeficiente de ajuste por isla. 1,12 1,12 1,00 112 1,12 1,12 1,00
Ps: Fraccién que representa la repercusion del coste del suelo. Como maximo
sera 0,20.
Aplicando los coeficientes indicados se obtiene las cuantias del precio de
referencia unitario en funcién de la isla y de la tipologia edificatoria:
\ Valores del precio maximo de venta o de referencia, incluyendo repercusién del terreno \
\ Valores por tipologia e isla | ElHierro [ Fuerteventura | GranCanaria | LaGomera | Lanzarote | LaPalma | Tenerife |
Vivienda unifamiliar entre medianeras. 2242,30 2242,30 2002,05 2242,30 2242,30 2242,30 2002,05

Edificio vivienda colectiva.

2133,89 2133,89 1905,26 2133,89 2133,89 2133,89

1905,26
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El precio de referencia se obtendra multiplicando el valor unitario por la superficie
Gtil.»

Seis. El articulo 6, apartado 6, queda redactado del modo siguiente:

«6. La renta maxima anual dependera de la duracion y del tipo de régimen de
arrendamiento y se determinara como un porcentaje del precio maximo de referencia
en el momento de celebrar el contrato:

a) Para viviendas de promocion privada en régimen especial:

a) Si la duracion es a 10 afios: 3 %.
b) Si la duracion es a 25 afios: 3 %.

b) Para viviendas de promocién privada de régimen general:

a) Si la duracion es a 10 afios: 5 %.
b) Si la duracion es a 25 afios: 4,5 %.»

Siete. El articulo 6, apartado 7, primer parrafo, queda redactado como sigue:

«7. Las viviendas objeto de subvencién destinadas a arrendamiento a diez afios
podran ser objeto de un contrato de arrendamiento con opcién a compra,
caracteristica que vendra expresamente reflejada tanto en la calificacion provisional
como definitiva.»

Ocho. El articulo 8, apartado 1, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Las promociones de viviendas y alojamientos que se acojan a las medidas de
financiacion previstas en el ambito del Plan de Vivienda de Canarias 2020-2025,
estaran sujetas a un régimen de proteccion publica que excluye la descalificacién
voluntaria, incluso en el supuesto de subasta y adjudicacion de las viviendas por
ejecucion judicial del préstamo.

Se admiten las siguientes excepciones a la citada prohibicién de descalificacién
voluntaria: Viviendas libres que hayan sido calificadas como resultado de actuaciones
protegidas de realojo, rehabilitacién, o de adquisicién, salvo que la calificacion de
dichas viviendas como protegidas estuviera prevista en un convenio urbanistico.

La descalificacion se concedera a peticion de la persona propietaria de la vivienda,
previo reintegro del importe de las ayudas directas que se hayan percibido para la
rehabilitacion o la adquisicion de la vivienda por su propietario actual o por cualquier
anterior propietario, incrementado con los intereses legales generados desde su
percepcion.»

Nueve. El articulo 8, apartado 3, pasa a tener la siguiente redaccioén:

«3. Salvo los casos en los que los programas del Plan de Vivienda de Canarias
2020-2025 establezcan una duracion determinada para el régimen de proteccién, en
general la duracién del régimen de proteccién publica en la promocién privada sera de
30 afos.»

Diez. El articulo 16 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 16. Cesion temporal de uso a terceros de viviendas protegidas de
promocion privada calificadas en régimen de venta.

1. Las viviendas protegidas calificadas definitivamente en régimen de venta no
podran alterar su uso para ser destinadas a arrendamiento. No obstante, podra
autorizarse la cesion de uso a terceros, con caracter temporal, siempre que se trate de
viviendas protegidas que no hayan superado los diez afios desde su calificacion
definitiva y que concurra justa causa debidamente justificada y apreciada por la
Administracion Publica.

2. A estos efectos se entienden como justas causas que justifiquen la autorizacién
del cambio de uso temporal, las siguientes:
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a) Las dificultades econdmicas surgidas por el impago de al menos dos cuotas de
amortizacion del préstamo hipotecario que grave la vivienda.

b) ElI cambio de localidad de residencia del titular de la vivienda por motivos
laborales, académicos o de salud.

c) La existencia de denuncia por violencia de género o informe acreditativo de los
servicios especializados del Gobierno de Canarias cuando la persona titular o
beneficiaria de la vivienda protegida sea victima de violencia de género, siempre que
exista denuncia y la salida de la vivienda sea una de las medidas adoptadas o a
adoptar para asegurar su seguridad e integridad.

3. La autorizacién de la cesion temporal del uso de la vivienda a terceros estara
condicionada a la previa comprobacién, por los servicios del Instituto Canario de la
Vivienda, de que la relacién de arrendamiento que se suscriba cumpla con los
siguientes requisitos:

a) Las personas que accedan a la vivienda deberan reunir los mismos requisitos
establecidos para acceder a una vivienda protegida.

b) El plazo maximo de la autorizacion temporal no podra superar una anualidad,
prorrogable por idéntico periodo hasta un maximo de cinco.

c) La renta a abonar no podra superar el 5% del precio maximo de referencia
fijado para una vivienda de similares caracteristicas y ubicacién, en el momento de
suscribir el contrato.

4. En cualquier caso debera garantizarse al propietario la recuperacién de su
vivienda, una vez finalicen las circunstancias excepcionales que motivaron su cesion
temporal.

5. Transcurridos diez afios desde la calificacién definitiva, no ser4 necesario
acreditar motivos para la autorizacién de la cesién de uso a terceros, sin perjuicio de
gue si se requerira la concurrencia de los criterios de los apartados anteriores.»

TITULO IV

Otras medidas de impulso de la vivienda

Articulo 31. Viviendas asequibles incentivadas.

1. Es vivienda asequible incentivada aquella de titularidad privada destinada a residencia
habitual en régimen de alquiler que cumple las limitaciones de uso, superficie, temporalidad
y renta maxima que se establecen en este precepto.

2. La vivienda asequible incentivada se destinara a residencia habitual de la persona
arrendataria y, en su caso, de su unidad familiar, debiendo acreditar la condicién de
residente en alguno de los municipios de Canarias, al menos, durante cuatro afios.

3. La persona arrendataria o en su caso la unidad familiar, no podra tener ingresos que
excedan de seis veces el IPREM. Tampoco podra ser titular del pleno dominio o de un
derecho real de disfrute sobre alguna vivienda protegida o libre.

4. Las viviendas asequibles incentivadas tendran una superficie minima de 60 m?, sin
gue puedan superar los 120 m?, accediendo a las mismas en funciéon del nimero de
miembros de la unidad familiar.

5. El régimen de calificacion de las viviendas asequibles incentivadas se extendera
durante diez afios, transcurridos los cuales pasaran a ser viviendas libres.

6. La renta maxima del alquiler sera la que se establezca para las viviendas protegidas
de promocion privada de superficie equivalente incrementada en un 20 % de ese importe.

7. Las viviendas asequibles incentivadas no podran ser destinadas a vivienda vacacional
0 equivalente.

8. Tanto el umbral de capacidad econémica como el diferencial determinante de la renta
maxima del alquiler a que se refieren los anteriores apartados 3 y 6 podran ser actualizados
mediante orden de la persona titular de la consejeria competente en materia de vivienda en
funcién de la evolucion de las circunstancias socioeconémicas.
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Articulo 32. Beneficios de las viviendas asequibles incentivadas.

1. Las viviendas asequibles incentivadas podrdn ser de nueva promocion o bien
instalarse en viviendas y edificaciones ya existentes.

2. En las parcelas de suelo urbano con destino residencial, la calificacion de vivienda
asequible incentivada determina la adaptacién de los pardmetros urbanisticos, en particular
los relativos al nimero maximo de viviendas y/o a su superficie, que se entenderan
desplazados, pudiéndose construir 0 adaptar tantas viviendas como sea admisible, sin que
pueda incrementarse la edificabilidad. En el caso de que se trate de parcelas en suelo
urbano no consolidado, la calificacion permitira llevar a cabo las obras de urbanizacién que
sean precisas para que adquieran la condicién de solar.

3. Asimismo, en las parcelas a que se refieren los apartados anteriores, si la ordenacién
urbanistica prevé oficinas y/o locales en las edificaciones existentes o a construir, tal
determinacion se tendré por no puesta, pudiendo destinarse la edificabilidad correspondiente
a viviendas asequibles incentivadas.

4. En el caso de que el incremento del nimero de viviendas afectara a las dotaciones del
ambito en que se vayan a localizar, la Administracién municipal procedera a reajustar las
superficies correspondientes, sin que esta adaptacién impida la construccién o la adaptacion
de las viviendas asequibles incentivadas. En el supuesto de parcelas en suelo urbano no
consolidado, en el momento de solicitar la licencia, el promotor habrd de monetizar el valor
correspondiente a las dotaciones y cesiones obligatorias que correspondan.

5. A solicitud de quienes las promuevan, previo informe preceptivo y vinculante del
Ayuntamiento con base en las circunstancias socioecondmicas concurrentes y la inexistencia
material de suelos disponibles en su entorno, las viviendas asequibles incentivadas podran
ser dispensadas de los deberes de entrega de suelo que correspondan, en cuyo caso, el
régimen de calificacion se extendera hasta 20 afios.

6. Las viviendas asequibles incentivadas podran acogerse, ademas, a los beneficios
fiscales que se establezcan para fomentarlas.

7. Las viviendas asequibles incentivadas podran construirse e implantarse en los
asentamientos rurales.

Articulo 33. Calificacion y régimen juridico de las viviendas asequibles incentivadas.

1. La condicién de vivienda asequible incentivada est4 sujeta a la calificacion provisional
Yy, una vez ejecutada, a la calificacién definitiva, por el Instituto Canario de la Vivienda.

2. El procedimiento de tramitacién y resolucion de las calificaciones y los plazos de
resolucién seran los que se aplican para la calificacion de vivienda protegida, sin perjuicio de
gue, reglamentariamente, puedan establecerse modulaciones o un régimen especial.

3. Corresponde al Instituto Canario de la Vivienda verificar, con carécter previo al
arrendamiento, que el arrendatario cumple los requisitos legales para acceder a esta
modalidad de vivienda. Una vez suscrito, el contrato ser4 comunicado a esa entidad publica
en los quince dias siguientes a la firma. El contrato que sea suscrito con incumplimiento de
los requisitos legales supondra la descalificacion automética de la vivienda y de la actuacion
de la que forme parte, con pérdida y reintegro de todos los beneficios otorgados.

4. Las viviendas asequibles incentivadas no son viviendas protegidas ni se someten al
régimen juridico de estas.

5. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, las viviendas asequibles
incentivadas computan a efectos del articulo 137.1.B.d) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, en tanto sujetas a un régimen de
proteccidon publica.

6. Se crea el Registro de Viviendas Asequibles Incentivadas como instrumento para la
gestién y el control de esta modalidad de viviendas y de quienes accedan a las mismas.
Tendran acceso a este registro las resoluciones de calificacion de viviendas asequibles
incentivadas, asi como los contratos de arrendamiento que se suscriban. La inscripcién en
este Registro, asi como su régimen de funcionamiento se regulara mediante orden de la
persona titular de la consejeria competente en materia de vivienda.
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Articulo 34. Cambio de uso de terciario a residencial.

1. En las parcelas no edificadas de uso terciario, industrial o comercial, tanto situadas en
suelos urbanos como en suelos urbanizables que cuenten con la urbanizacién terminada, en
qgue, por concurrir condiciones o elementos de hecho que justifiquen la inviabilidad
econdmica del uso industrial o comercial, quien ostente derechos sobre las mismas podra
instar el cambio de uso a residencial ante la administracion urbanistica competente, la cual
tramitara y resolvera el expediente administrativo, previo informe de la administracion
sectorial competente que debera emitirse en el plazo de un mes, transcurrido el cual se
entendera favorable.

2. La densidad maxima sera de una vivienda por cada 60 m2 de superficie edificable
destinada a usos residenciales, debiendo destinar un minimo del 10 % de la edificacion a
usos diferentes del residencial tales como establecimiento publico, administrativo, comercial,
deportivo, docente o sociocultural. Como minimo, cada una de las viviendas resultantes del
cambio de uso tiene que estar dotada de una plaza de aparcamiento en la parcela afectada.

3. En los casos en los que el Ayuntamiento acuerde el cambio de uso, si el
aprovechamiento urbanistico de cesioén obligatoria calculado teniendo en cuenta el uso
industrial o comercial fuera inferior al que hubiera correspondido en caso de uso residencial,
la persona propietaria o promotora debera abonar a la administracion municipal competente,
en concepto de monetizacibn de la cesiébn de aprovechamiento, la diferencia que
corresponda, calculada de forma proporcional sobre la parcela o parcelas individualmente
consideradas. De no ser inferior, la cesion de aprovechamiento se mantendra en los
términos en que se hubiera calculado y materializado.

4. Del total de viviendas que puedan construirse, el 40 % serén viviendas protegidas de
promocion privada y el 60% viviendas asequibles incentivadas. No obstante, cuando la
promocién y la construccion de las viviendas se promueva por sociedades cooperativas de
viviendas, al menos un tercio de las que se puedan construir deberan serlo como viviendas
protegidas de promocion privada.

Articulo 35. Ejecucion anticipada de suelos privados destinados a viviendas protegidas.

Las parcelas de suelo urbanizable ordenado destinadas a la construccion de viviendas
sujetas a un régimen de proteccién publico de acuerdo con lo establecido en el articulo
137.1.B.d) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias, una vez identificadas, podran ser desarrolladas de forma anticipada y
autonoma, incluyendo las obras de urbanizacion que sean necesarias, previa obtencién de la
calificaciéon provisional correspondiente. El desarrollo podra ser realizado por la persona o
entidad promotora de ese suelo, bien directamente, bien mediante convenio de cooperacion
con la Administracién municipal.

TiTULO V

Procedimiento de declaracion de zonas de mercado residencial tensionadas

Articulo 36. Competencia.

Corresponde a la persona titular de la consejeria competente en materia de vivienda del
Gobierno de Canarias la declaracion como zona de mercado residencial tensionado de
aquellos ambitos territoriales en los que concurran los supuestos establecidos en el articulo
18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Articulo 37. Procedimiento.

1. El procedimiento se inicia por el Ayuntamiento interesado, que debera presentar
solicitud para declarar un ambito territorial concreto como zona de mercado residencial
tensionado, acompafiada de la siguiente documentacion:

a) Analisis del mercado residencial en la zona, incluyendo los indicadores de los precios
en alquiler y venta de diferentes tipos de viviendas y su evolucién en el tiempo; los
indicadores de nivel de renta disponible de los hogares residentes y su evolucién en el
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tiempo que, junto con los precios de vivienda, permitan medir la evoluciéon del esfuerzo
econdmico que tienen que realizar los hogares para disponer de una vivienda digna y
adecuada.

b) Propuesta de delimitacién del ambito que se propone para la declaracién como zona
de mercado residencial tensionado.

c) Propuesta de memoria justificativa con el contenido previsto en el apartado 3 del
articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

d) Propuesta de plan especifico con las medidas que considera necesarias para la
correccién de los desequilibrios evidenciados, asi como su calendario de desarrollo,
incluyendo su cronograma durante el periodo de vigencia de tres afios. En este plan se
deberan indicar las necesidades de financiacion, ayudas o actuaciones convenidas que se
plantean y que requieran de colaboracion del Gobierno de Canarias o de otras
administraciones.

e) Cualquier otro estudio que permita evidenciar los desequilibrios y procesos de
segregacion socio espacial en detrimento de la cohesion social y territorial.

2. Una vez recibida la solicitud acompafada de la documentacién referida en el apartado
anterior, el 6rgano competente de la Administracion autonémica podra recabar la informacion
adicional que considere necesaria en relacion con la situacién del mercado residencial en la
zona a fin de comprobar la adecuacion con los requisitos establecidos por la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda, proponer las modificaciones o subsanaciones que
considere procedentes, pudiendo recabar ademas cuantos informes considere necesarios
para resolver la solicitud.

3. Concluidos los tramites anteriores, el 6rgano autonémico competente sometera el
expediente a informaciéon publica por plazo de, al menos, veinte dias tras su publicacion.
Durante dicho plazo se podra presentar por los interesados alegaciones.

En el tramite de informacién publica debera ponerse a disposicién de la ciudadania toda
la documentaciéon que ha servido de base a la memoria justificativa y a la peticion de
declaracioén, asi como el plan especifico de medidas propuesto.

La publicacion debera realizarse en el «Boletin Oficial de Canarias» y en Boletin Oficial
de la Provincia correspondiente.

Finalizado el plazo de informacion publica se procedera al andlisis de las alegaciones
presentadas para lo que se requerira la emision de informe al respecto al ayuntamiento
solicitante.

4. Una vez instruido el expediente, tras la comprobacion de la integridad y suficiencia de
la solicitud y la documentacion aportada por el ayuntamiento y una vez valoradas las
circunstancias concurrentes, la persona titular del departamento competente en materia de
vivienda del Gobierno de Canarias podra declarar la zona solicitada como zona residencial
tensionada, teniendo en cuenta la incidencia de la declaracion en la politica autonémica de
vivienda; en el caso de que se desestime la declaracién, se procedera al archivo de las
actuaciones.

5. Si se declara la zona de mercado residencial tensionada, la orden que ponga fin al
procedimiento tendra el siguiente contenido:

— La declaracion de zona de mercado residencial tensionada.

— La delimitacién del &rea.

— La relacion de medidas especificas para la correccion de los desequilibrios
evidenciados.

— La aprobacion del plan especifico de medidas necesarias para la correccion de los
desequilibrios evidenciados en la declaracion y su calendario de desarrollo.

6. El plazo para declarar una zona de mercado residencial tensionada es de seis meses
computados a partir de la finalizacién del tramite de informacion publica. Transcurrido dicho
plazo sin que se haya dictado la orden correspondiente, se entenderd desestimada por
silencio administrativo.
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Articulo 38. Efectos.

1. La declaracion de zona de mercado residencial tensionada tendra una vigencia de tres
afnos.

2. La declaracién sera notificada al Ayuntamiento y a las personas interesadas, asimismo
sera publicada en el «Boletin Oficial de Canarias» y en el Boletin Oficial de la Provincia
correspondiente para general conocimiento.

3. La declaracién se comunicara al Ministerio competente en materia de vivienda, a los
efectos previstos en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

4. La vigencia de la declaracion de zona de mercado residencial tensionado podra ser
prorrogada, siguiendo el mismo procedimiento, cuando subsistan las circunstancias que
motivaron tal declaracién y previa justificacion de las medidas y acciones publicas adoptadas
para revertir o mejorar la situacion desde la anterior declaracion.

Disposicidén adicional primera. Aplicacion directa.

Las medidas recogidas en el titulo Il de este decreto-ley tienen la condicion de normas
de aplicacion directa sin precisar su recepcion o integracion previa en el planeamiento
territorial o urbanistico para ser aplicadas, y con fuerza juridica para desplazar las
determinaciones de esos instrumentos contrarias a los mandatos que establecen.

Disposicidén adicional segunda. Equivalencia de regimenes de vivienda protegida.

1. A partir de la entrada en vigor del presente decreto-ley, las menciones realizadas al
régimen especial, definido en la letra a) del apartado 2 del articulo 1 del Decreto-ley 24/2020,
de 23 de diciembre, de medidas extraordinarias y urgentes en los ambitos de vivienda,
transportes y puertos de titularidad de la Comunidad Autbnoma de Canarias, se entienden
equivalentes al régimen de alquiler social. Igualmente, las menciones al régimen general, de
la letra b) del mismo apartado y articulo del Decreto-ley 24/2020, de 23 de diciembre, se
entienden equivalentes al régimen de alquiler asequible.

2. Las equivalencias a que se refiere el apartado anterior lo son para facilitar y agilizar
las actuaciones de promocién de viviendas protegidas en régimen de alquiler sin que la
misma suponga alteracion o modificacion del contenido de las resoluciones administrativas y
los negocios juridicos suscritos con base en la normativa previa.

Disposicién adicional tercera. Adaptacién del planeamiento urbanistico a la modificaciéon
efectuada por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

(Derogada)

Disposicidn adicional cuarta. Superficies minimas en alojamientos con espacios comunes
complementarios.

En los alojamientos con espacios comunes complementarios las superficies minimas que
se deberan respetar son las siguientes:

a) Parte privativa:

— La superficie minima til de la unidad privativa alojativa sera de 25 m?, debiéndose
poder inscribir un cuadrado de 3,00 m de lado.

— Se dispondra un espacio de higiene compuesto como minimo por los siguientes
elementos:

e Lavabo.
e [nodoro.
e Plato de ducha.

A este espacio de higiene se accedera desde zonas de circulacion de la unidad privativa
alojativa. Contara con una dimensién minima de 1,50 m en el menor de sus lados y 2,20 m
de altura libre. En las unidades alojativas privativas con mas de un espacio para la higiene,
el segundo y sucesivos podra incorporarse a las habitaciones.

— El espacio de estancia y ocio (sala de estar) tendra una superficie minima de 12 m?
Utiles cuando la parte privativa conste de un solo dormitorio. Dicha superficie se
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incrementara en 2 m? (tiles por habitacion adicional. Se debera poder inscribir un volumen
de 3,00 m de largo, 3,00 m de ancho y 2,50 m de alto.

Debe contar con iluminaciéon y ventilacién natural directa a espacio exterior publico o a
patio de manzana.

— En el caso de que la parte privativa incorpore un espacio para cocinar y esta formara
una estancia independiente, debera tener una superficie Gtil minima de 8 m?, debiendo
cumplir con el Decreto 117/2006, de 1 de agosto, sobre habitabilidad o norma que lo
sustituya.

— En el caso de que se incluyan espacios para almacenaje y para el ciclo de la ropa,
deberan cumplir la normativa vigente de habitabilidad.

b) Espacios comunes:

— El espacio total para el uso colaborativo debe ser superior al 20 % de la parte privativa.
Cuando no se pueda llegar a dicho porcentaje se justificaran las razones en el proyecto por
el técnico competente que lo suscriba, debiéndose, a su vez, justificar que el porcentaje que
se alcanza es el maximo al que se puede llegar dadas las caracteristicas del edificio o
conjunto residencial. Asimismo, los espacios colaborativos han de ser totalmente accesibles
y disponer de medidas de evacuacion suficientes de acuerdo a la normativa vigente.

— Las superficies utiles minimas de las estancias comunes de convivencia seran de 25
m?, salvo excepciones debidamente justificadas.

— Las instalaciones de cocina y comedor asi como cualquier otra que se incorpore
deberan cumplir las normativas sectoriales que sean de aplicacion.

— Los espacios colaborativos deberan contar con el mobiliario adecuado y suficiente
para el uso a que se destinan.

c) Para la calificacién de alojamientos o viviendas colaborativas se estara a lo dispuesto
para las viviendas protegidas de acuerdo al régimen aplicable: especial o general.

d) Para el calculo de la superficie computable se tendra en cuenta la superficie util de la
parte privativa y la parte proporcional de superficie Gtil de los espacios o dependencias para
el uso comun, excluidos los de mero transito; pudiéndose alcanzar hasta 90 m? (tiles. El
reparto de la parte proporcional se realizara en funciéon de la superficie privativa de cada
alojamiento o vivienda colaborativa.

Disposicion adicional quinta. Régimen juridico de Visocan como medio propio
personificado.

A los efectos de la consecucion de los objetivos en materia de vivienda protegida, la
empresa publica "Viviendas Sociales e Infraestructuras de Canarias, S.A." (Visocan) tendra
la consideracién de medio propio personificado de los cabildos insulares y de los municipios
de Canarias, asi como de los organismos y entidades, cualquiera que sea su régimen
juridico, vinculadas o dependientes de las mismas, debiendo cumplirse los requisitos
previstos en los articulos 32 y 33 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico.

Disposicién adicional quinta [sic]. Régimen de infracciones y sanciones de las viviendas
asequibles incentivadas.

Las viviendas asequibles incentivadas quedan sujetas al régimen de infracciones y
sanciones de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias, con las
especialidades recogidas en este Decreto-ley.

Disposicidn transitoria primera. Régimen transitorio de los procedimientos.

1. Los procedimientos iniciados a solicitud de persona interesada antes de la entrada en
vigor del presente decreto-ley se seguiran rigiendo por la normativa anterior, sin perjuicio de
gue pueda solicitar acogerse a esta disposicién, desistiendo del procedimiento anterior, con
conservacion de los actos y tramites ya realizados.

2. Los procedimientos iniciados de oficio se adaptaran a lo previsto en el presente
decreto-ley salvo que se encuentren en fase de propuesta de resolucibn en cuyo caso
seguiran rigiéndose por la hormativa vigente cuando se iniciaron.
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3. Para las viviendas protegidas de promocién publica calificadas definitivamente con
anterioridad a la entrada en vigor de la presente norma, el régimen legal de proteccion se
extenderd mientras no se proceda a su enajenacion. Efectuada la venta, ese régimen de
proteccion durard el periodo de amortizacion del préstamo que se hubiera podido conceder
al beneficiario para acceder a la propiedad de la vivienda, sin que en ninglin caso sea inferior
a diez afos.

Disposicidn transitoria segunda. Aplicacion del régimen de las viviendas asequibles
incentivadas.

1. El régimen de las viviendas asequibles incentivadas previsto en los articulos 31 a 35
de este Decreto-ley es aplicable sobre cualesquiera suelos que se encuentren sujetos a esa
determinacion en el momento de entrada en vigor de este Decreto-ley. De ser necesario, el
cambio de calificacion urbanistica no precisara modificacion del planeamiento, en tanto se
mantiene el destino residencial, siendo suficiente la calificacién provisional por el Instituto
Canario de la Vivienda.

2. En tanto se regula reglamentariamente el Registro de Viviendas Asequibles
Incentivadas, los datos correspondientes se llevaran como una seccién del Registro de
Viviendas Protegidas.

Disposicidn transitoria tercera. Culminacion del procedimiento de recuperacion de suelo
urbanizable residencial.

Las solicitudes de recuperacién de suelo urbanizable residencial formuladas en tiempo y
forma al amparo del articulo 11 de este Decreto-ley, a las que para su aprobacion
Unicamente restara el acuerdo plenario de recuperacién, habiendo transcurrido el plazo
previsto en el citado precepto para la adopcién de tal acuerdo, con caracter excepcional, a
peticién de la persona interesada, con conservacion de los actos y tramites efectuados, el
Ayuntamiento correspondiente podra adoptar el acuerdo plenario en el plazo de tres meses a
partir de la entrada en vigor del presente Decreto-ley.

Disposicién derogatoria Gnica. Derogacion normativa.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango sean contrarias a lo
dispuesto en el presente decreto-ley.

Disposicidn final primera. Modificacion de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canatrias.

Se afiade una nueva letra g) al articulo 319, apartado 1, sobre supuestos expropiatorios,
de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, con la siguiente redaccion:

«g) Por incumplimiento de la obligacion de solicitar licencia para la rehabilitacion
de edificacion no terminada con destino a vivienda de acuerdo con el decreto-ley
1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, o norma que lo
sustituya.»

Disposicidn final segunda. Rango reglamentario de determinadas disposiciones.

Por su caracter técnico, y sin perjuicio de su regulacion en este decreto-ley para
viabilizar su inmediata aplicacidon, las determinaciones recogidas en la disposicion adicional
cuarta sobre los alojamientos con espacios comunes complementarios podran ser
modificados por norma de rango reglamentario.

Disposicidn final tercera. Entrada en vigor.

El presente decreto-ley entrara en vigor el mismo dia de su publicacion en el «Boletin
Oficial de Canarias».
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Dado en Canarias, a 19 de febrero de 2024.—El Presidente del Gobierno, Fernando
Clavijo Batlle.—El Consejero de Obras Publicas, Vivienda y Movilidad, Pablo Rodriguez
Valido.

Informacion relacionada

» El Decreto-ley 1/2024, de 19 de febrero, ha sido convalidado por Acuerdo del Parlamento de
Canarias, publicado por Resolucion de 21 de marzo de 2024. Ref. BOC-j-2024-90065

Este documento es de caracter informativo y no tiene valor juridico.
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