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|. DISPOSICIONES GENERALES

COMUNITAT VALENCIANA

2421 Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcién social de la vivienda de la
Comunitat Valenciana.

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

PREAMBULO

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

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

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

Y no son unicamente los textos internacionales los que son plenamente conscientes
de esta importancia, también los valencianos y valencianas, desde la recuperacién de la
democracia, hemos incidido en la importancia de hacer frente a estas necesidades. En
este sentido, el articulo 15 de nuestro Estatuto de autonomia establece que «con el fin de
combatir la pobreza y facilitar la insercién social, la Generalitat garantiza el derecho de los
ciudadanos valencianos en estado de necesidad a la solidaridad y a una renta de
ciudadania en los términos previstos en la ley». Se trata sin duda de objetivos ambiciosos,
todavia no desarrollados de manera enteramente satisfactoria, que se completan con una
especifica manifestacion de esta solidaridad para aquellos valencianos y valencianas que
han perdido su domicilio habitual y estdn en serio riesgo de exclusion. Por esta razén, a
continuacion, el articulo 16 del Estatuto de autonomia establece que «la Generalitat
garantizara el derecho de acceso a una vivienda digna de los ciudadanos valencianos. Por
ley se regularan las ayudas para promover este derecho, especialmente en favor de los
jovenes, personas sin medios, mujeres maltratadas, personas afectadas por discapacidad
y aquellas otras en las que estén justificadas las ayudas». Como puede advertirse, la
I6gica que enhebra este derecho en su versién estatutaria, mas precisa que la
constitucional, es la de facilitar el acceso a la vivienda a la poblacién y, mas concretamente,
garantizarlo como derecho, con especial atencion a los colectivos que, por sus ingresos u
otras circunstancias, no pueden acceder en condiciones de mercado a una vivienda digna
y asequible.

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

En todo caso, parece necesaria una reforma de la ley de vivienda valenciana y el
conjunto de la normativa en el resto de ambitos competenciales, ya que esta fue disefiada
en un contexto sustancialmente diferente al actual y prioriz6 otros intereses distintos al uso
social de la vivienda.

El articulo 33 de la Constitucidn reconoce el derecho a la propiedad privada a la par
que establece que la funcién social de este derecho delimitara su contenido, de acuerdo
con las leyes. Los poderes publicos, segun establece el articulo 47 de la Constitucion,
estan obligados a regular la utilizacion del suelo, para que se promuevan las condiciones
necesarias y se establezcan las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo
con el interés general para impedir la especulacion inmobiliaria. Por otra parte, el articulo
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148.1.3 de la Constitucion espaiola establece la vivienda como materia competencial de
las comunidades auténomas, competencia que para la Comunitat Valenciana viene
recogida con caracter exclusivo en el articulo 49.1.92 del Estatuto de autonomia de la
Comunitat Valenciana. A partir de estas coordenadas constitucionales y competenciales ha
de desarrollarse la presente ley, encuadrando la intervencidn en un contexto
necesariamente de mercado, pero donde las implicaciones sociales del derecho de
propiedad y, en concreto, de los derechos de propiedad sobre viviendas y suelo, obligan a
una regulacion que garantice en todo caso la posibilidad de acceso de toda persona a un
alojamiento con unas condiciones minimas.

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

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

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

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

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

En la misma linea, ese mismo titulo Il de la ley apuesta por un modelo avanzado de
descentralizacién en las politicas de vivienda, tratando de incentivar que los municipios y
otros entes locales participen en la mayor medida posible en las mismas: se prevén
expresamente mecanismos de delegaciéon ambiciosos o la encomienda de ciertas
gestiones, se trata de coordinar la atencion al ciudadano en proximidad y, ademas, se
prevé el apoyo financiero a la inversidon que los municipios puedan realizar en materia de
vivienda publica, atendiendo a si han realizado o0 no inversiones para la creacion de parque
publico municipal de vivienda. El objetivo de la ley es claro: implicar lo mas posible a los
municipios e incentivar que sumen esfuerzos a fin de fortalecer al maximo la red de
proteccion de las personas mas desfavorecidas y que nadie pueda verse privado de su
derecho a la vivienda.
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Por otra parte, la ley constata que la existencia de un amplio nimero de viviendas
desocupadas hace necesario el establecimiento de un paquete de medidas para su
movilizacidn con la pretension de satisfacer las necesidades de la poblacion, especialmente
los que mas lo requieran, razén por la cual se adopta un compendio de iniciativas de
actuacion sobre la vivienda deshabitada, de primera residencia y preferentemente en
manos de entidades financieras, tanto en su titulo IV como en el V.

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

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

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

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

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

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

TiTULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la ley.

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

a) Lacompetencia de la Generalitat y de las entidades locales en materia de vivienda.
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b) Las medidas de intervencion para regular las situaciones sobrevenidas a
consecuencia de desahucios.

c) Las medidas de intervencion y de fomento para promover el uso social de la
vivienda.

d) Las potestades de inspeccion administrativa y sancionadora en materia de
vivienda.

e) Laigualdad en el acceso y ocupacion a la vivienda.

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

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

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

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

2.° Estar inscritos en el registro de demandantes de vivienda.

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

— Mas de 3 miembros: 2 IPREM.
— Mas de 2 miembros: 1,5 IPREM.
— 1 miembro: 1 IPREM.

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

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

Dentro de cada grupo se tendra en cuenta:

La discapacidad de algun miembro.

Hijos dependientes.

Tener algun menor a su cargo.

Haber sufrido violencia de género.

Ser mayor de 60 afnos.

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

3. La efectividad de este derecho a una vivienda asequible, digna y adecuada, de
acuerdo con lo establecido en este articulo, genera la obligacion juridica de la
administracion autonémica valenciana y de las administraciones locales radicadas en la
Comunitat Valenciana de poner a disposicion del solicitante la ocupacion estable de un
alojamiento dotacional, de una vivienda protegida o de una vivienda libre si ello fuera
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necesario que cumpla con todas las condiciones para garantizar su libre desarrollo de la
personalidad, su derecho a la intimidad y el resto de derechos vinculados a la vivienda. A
los efectos juridicos previstos por esta norma, se entendera que existe tal puesta a
disposicion cuando se proceda al pago de las ayudas al alquiler reguladas en esta ley. La
administracion adoptara las medidas necesarias de ampliacion del parque publico de
vivienda para revertir esta situacion de manera progresiva.

Articulo 3. Servicio de interés general.

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

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

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

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

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

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

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

a) Fomento y concertacion de la iniciativa privada.

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

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

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

e) Instrumentos de mediacion.

f) Establecimiento de obligaciones de servicio publico.
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Articulo 4. Calidad de la prestacion y evaluacion del servicio.

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

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

b) La identificacidon de los responsables de la gestion.

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

d) Las condiciones de acceso.

e) Los derechos y deberes de los usuarios.

f) El régimen econémico aplicable, con indicacion de las tasas y los precios publicos
que sean de aplicacion, en su caso.

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

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

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

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

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

Articulo 5.  Funcién social de la vivienda.

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

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

En todo caso, la incoacion de un procedimiento por incumplimiento de la funcién social
de la vivienda sera compatible con el uso de medios de ejecucion forzosa como las multas
coercitivas y, ademas, con el oportuno procedimiento sancionador por la comision de
alguna de las infracciones administrativas tipificadas en materia de vivienda por la
legislacion que en cada momento resulte de aplicacién.

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

a) Cuando se incumpla el deber de conservacion y rehabilitacion de la vivienda, en
los términos sefalados en la legislacion de vivienda y urbanistica, a fin de garantizar en
todo caso unas condiciones adecuadas de habitabilidad. La legislacion en materia de
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vivienda podra, ademas, establecer obligaciones particulares respecto de estos deberes
en relacién a la vivienda protegida.

b) Cuando una vivienda esté deshabitada de forma permanente e injustificada, en las
condiciones establecidas en esta ley.

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

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

e) La sobreocupacion por explotacion econdmica de la vivienda o alojamiento.

Articulo 6. Accioén publica y derecho subjetivo exigible.

1. Todas las personas, en ejercicio de la accion publica en materia de vivienda,
pueden exigir ante los 6rganos administrativos y jurisdiccionales competentes el
cumplimiento de la normativa en materia de vivienda.

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

3. Sitranscurrido el plazo de seis meses previsto en el apartado anterior 0 en su caso
el plazo de ampliacién excepcional que motivadamente se establezca, de acuerdo con la
legislacion sobre el procedimiento administrativo comun, no se hubiera dictado resolucion,
se entendera otorgado el uso de un alojamiento por silencio administrativo. La conselleria
responsable en materia de vivienda debera, en tal caso, indicar de manera inmediata y con
la mayor diligencia posibles un alojamiento concreto, evitando en todo caso la
concentracion y segregacion espacial de los solicitantes y garantizando la cohesién social
del espacio urbano.

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

TITULO Il

Competencias administrativas y de coordinacién

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

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

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-2421



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 7 de marzo de 2017 Sec. I.

Pag. 16721

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

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

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

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

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

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

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

Estas competencias deberan ejercerse para garantizar, en todo caso, la creacion de
un patrimonio publico de suelo y viviendas publicas suficientes para el desarrollo de las
politicas de vivienda social objeto de esta ley, evitando la concentracion y segregacion
espacial de los solicitantes y garantizando la cohesion social del espacio urbano.
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En particular, los municipios y demas entidades de derecho publico podran crear y
gestionar los registros municipales de oferta y de demanda de viviendas de proteccion
publica, en los términos sefialados en los articulos siguientes, debiendo coordinar en todo
caso su actuacion en esta esfera con la conselleria competente en materia de vivienda.

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

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

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

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

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

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

2. Para el desarrollo de politicas locales de ampliacion de los recursos destinados a
vivienda social, la Generalitat se comprometera a incrementar la financiacion destinada a
los entes locales que las acometan en un incremento proporcional a la inversion local
realizada. Este incremento proporcional sera igual para todos los entes locales en cada
anualidad presupuestaria y podra tener en cuenta el esfuerzo inversor a efectos de
incrementar paulatinamente los porcentajes de ayuda en proporcion al mayor esfuerzo del
ente local. También podra ser mayor en caso de que las politicas iniciadas prevean
medidas para evitar la segregacion social en materia de vivienda publica, con el mayor
coste que ello supone. En ningun caso, la cuantia total de este incremento de la
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financiacion atendiendo a la inversion realizada por los entes locales superara el 50 % del
total de la intervencion a realizar.

3. La Generalitat, en todo caso, dara soporte a las acciones del resto de
administraciones publicas valencianas en sus actuaciones en esta materia en la busqueda
de los mejores instrumentos de financiacion a través del Instituto Valenciano de Finanzas.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

En el registro se diferenciard con claridad la relacion de demandantes de vivienda
interesados en compra y la relacién de demandantes de alquiler o del derecho de
superficie.
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Los ayuntamientos podran disponer también de sus correspondientes registros de
demandantes, sean de naturaleza temporal o permanente, que habran de coordinarse con
el registro de demandantes de la Generalitat.

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

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

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

TITULO 1Nl

Intervencién para regular las situaciones sobrevenidas a consecuencia
de desahucios

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4. Sila entidad ejecutante se negase a formalizar el contrato, la Generalitat podra
incoar, de oficio o a instancia del propietario, procedimiento expropiatorio del usufructo de
la vivienda en los términos establecidos en esta ley, mediante su declaracion de interés
social y necesidad de ocupacion, sin perjuicio de las sanciones en las que puedan incurrir
las entidades ejecutantes.

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

1. Alos efectos previstos en el articulo 9 de la Ley de expropiacion forzosa, de 16 de
diciembre de 1954, la cobertura de vivienda de las personas en especiales circunstancias
de emergencia social afectadas por procedimientos de ejecucion hipotecaria definidas en
el articulo 12 de esta ley comportara la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion para la expropiacion forzosa del usufructo de la vivienda objeto del mismo por
un plazo maximo de tres afos, prorrogables por tres afios mas, revisando la situacion de
emergencia social de la unidad de convivencia anualmente, a contar desde la fecha del
lanzamiento acordado por el érgano jurisdiccional competente.

2. Sin perijuicio de lo dispuesto en la normativa basica estatal, la expropiacién forzosa
del usufructo de la vivienda sera de aplicacién a los procedimientos de desahucio instado
por entidades financieras, o sus filiales inmobiliarias o entidades de gestion de activos, en
los cuales resulte adjudicatario del remate una entidad financiera, o sus filiales inmobiliarias
o entidades de gestion de activos y las partes no hubieran aplicado el procedimiento
previsto para la intermediacion o no se hubiera formalizado el contrato de arrendamiento
con opcién a compra y ello implicara que la vivienda habitual quedara sin ocupantes con
titulo legal.

3. En estos casos, seran beneficiarias del usufructo temporal las personas o unidades
de convivencia que se encuentren en circunstancias de exclusidon o emergencia social
afectadas por procedimientos de ejecucién hipotecaria, de acuerdo con los requisitos
establecidos en esta ley y en las reglas procedimentales contenidas en el anexo |. La
persona beneficiaria que haya incurrido en falsedad u ocultacion de informacion en el
cumplimiento de los requisitos contemplados establecidos o en la presentacion de la
documentacion a que se refiere el anexo |, perdera la condiciéon de beneficiaria. La
conselleria competente en materia de vivienda vigilara el cumplimiento de los requisitos
referidos y el pago de las cantidades a las que, como beneficiario, esté obligado en los
términos del presente articulo.

4. La persona o unidad de convivencia beneficiaria quedara obligada al pago a la
administracion expropiante de una cantidad en concepto de contribucion al pago de
justiprecio. Esta cantidad, que se prorrateara con caracter mensual, no podra ser superior
al 25 % de los ingresos anuales de la unidad de convivencia que conviva en la vivienda, a
efectos del indicador publico de renta de efectos multiples, ni su cuantia acumulada
superior al justiprecio determinado por la administracion o resultado de la resolucion
judicial, si la hubiere, incluidos los intereses de demora causados y los que legalmente
sean exigibles a la administracion expropiante. Cuando los ingresos de la unidad de
convivencia no excedan del salario minimo interprofesional, por cada miembro de la
unidad de convivencia que acredite algun tipo de ingreso, podra eximirse del pago de la
renta, para aquella anualidad o anualidades en los que se dé esta circunstancia.

5. El procedimiento de expropiacion del derecho al usufructo temporal de la vivienda
debera ajustarse a la legislacion de expropiacion forzosa y a lo establecido por la

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-2421



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 7 de marzo de 2017 Sec. I.

Pag. 16727

legislacién sectorial aplicable, en su caso. La resolucién que dé inicio al mismo se
comunicara al érgano judicial que esté conociendo del procedimiento de ejecucidn
hipotecaria de que se trate.

6. Mediante Decreto del Consell se declarara, previa informacion publica y
motivadamente, la urgente ocupacioén a efectos de expropiacién forzosa temporal del uso
de viviendas. El anuncio de publicacién podra incluir la citacion para el levantamiento del
acta previa y en su caso su elevacién a acta de ocupacion del bien, siempre y cuando la
administracion expropiante proceda al pago del deposito previo, conforme al apartado 6
del articulo 52 de la Ley de expropiacion forzosa.

7. En el acta de ocupacion se estableceran, conforme a esta ley, los requisitos para
que el titular dominical de la vivienda pueda recuperar el usufructo una vez transcurrido el
plazo de expropiacion del derecho al usufructo temporal de la vivienda.

8. Asimismo, podra ejercitarse el derecho de reversion si las circunstancias de la
persona beneficiaria se modificaran antes de transcurrir los tres afios establecidos en el
apartado 1, de manera que pueda disfrutar del derecho a una vivienda asequible, digna y
adecuada en términos analogos a los que posibilita la vivienda que fue objeto del
procedimiento de ejecucion hipotecaria. Asimismo se podra ejercer la reversion cuando se
pierda la condicion de beneficiario.

9. El reversionista debera restituir a la administraciéon expropiante del usufructo la
parte proporcional del justiprecio recibido en relacién al periodo que falte por completar,
hasta el maximo de tres afios.

10. Laimposibilidad de llevar a cabo la ejecucion de la ocupacion de la vivienda por
causas relacionadas con el procedimiento judicial de desahucio, asi como por otras causas
no imputables a la administracion, no implica el reconocimiento de derecho alguno a la
persona beneficiaria de la expropiacion.

11. La valoracion del justiprecio del derecho de usufructo temporal se realizara
atendiendo a los criterios de valoracion establecidos en la presente ley, sirviendo como
base para su calculo el valor por el que se haya adjudicado el inmueble, conforme a las
reglas del procedimiento ejecutivo, la entidad financiera, o sus filiales inmobiliarias o
entidades de gestion de activos. Para el calculo del valor del usufructo, éste se determinara
a razoén del 2 % del valor total del bien (en pleno dominio) por cada periodo de un afio.

TITULO IV

Intervencion sobre viviendas deshabitadas

Articulo 14. La declaracion de vivienda deshabitada.

1. Ladeclaracion de una vivienda como deshabitada se realizara mediante resolucion
administrativa sélo respecto de aquellos propietarios que sean considerados como grandes
tenedores por esta ley y siguiendo a tal fin el procedimiento administrativo contradictorio
regulado en el anexo Il de esta norma.

2. EIl plazo maximo para resolver el procedimiento declarativo de vivienda
deshabitada y notificar su resolucion sera de un afio contado desde la fecha del acuerdo
de inicio, transcurrido el cual se producira su caducidad. La resolucién no pondra fin a la
via administrativa y contra la misma cabra recurso de alzada ante el 6rgano superior
jerarquico del competente para resolver.

3. La resolucion que ponga fin al procedimiento decidirda todas las cuestiones
planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del mismo, incluyendo la
aprobacion de las medidas de fomento que hayan sido aceptadas y de los acuerdos de los
interesados en el supuesto de intermediacién; debiendo producirse la efectiva habitacién
dentro del plazo de seis meses contados desde la notificacién de la resolucion, sin que la
misma pueda tener una duracién inferior a un afo, salvo acuerdo de los interesados, que
habra de ser comunicado a la direccion general competente en materia de vivienda.

4. Se dara traslado de la resolucién al registro de viviendas deshabitadas, al objeto
de proceder a su inscripcion.
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5. En caso de volver a constatarse la existencia de indicios de no habitacién con
respecto a la misma vivienda o grupo de viviendas en el plazo de seis meses desde la
resolucion, podra iniciarse un nuevo procedimiento declarativo sin necesidad de realizar el
ofrecimiento de las medidas de fomento.

Articulo 15. Indicios de falta de uso habitacional.

1. Alos efectos de la declaracién administrativa de vivienda deshabitada se presumira
que una vivienda no esta habitada cuando:

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

b) Esté desempleado de forma continuada durante un tiempo superior a dos afos,
computados en cada caso desde el ultimo dia de efectiva habitacion, desde el otorgamiento
de la autorizacion de empleo correspondiente o, para el caso de las viviendas que no
hayan estado nunca habitadas, desde que el estado de ejecucion de estas permita solicitar
las autorizaciones legales por su efectiva ocupacién: todo ello, salvo que haya motivo que
justifique la falta de empleo o su destino a un uso diferente al residencial. A partir del
segundo afno en vigor de la ley, este plazo se reducira a un ano.

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

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

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

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

d) Declaraciones tributarias.

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

f) Declaraciones de vecinos.

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

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

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

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

c) Inmuebles destinados a usos dotacionales.

d) Inmuebles destinados a vivienda que sus titulares personas fisicas o juridicas
ofrezcan en venta (un afio maximo) o alquiler (con un maximo de seis meses), en
condiciones de mercado.

e) Inmuebles que se encuentren pendientes de particion hereditaria o0 sometidos a
procedimientos de extincion de comunidad de bienes o sociedad de gananciales o cuyo
uso esté pendiente de resolucion en un proceso judicial o cualquier otra situacion que haya
impedido su inscripcion aun existiendo titulo juridico para ello.

f) Traslado temporal de domicilio por razones laborales, de salud, de dependencia o
emergencia social.
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Articulo 16. Grandes tenedores de viviendas.

1. Alos efectos previstos en esta ley se consideran grandes tenedores de viviendas
aquellas personas fisicas o juridicas que destinando su actividad a la construccién,
promocion, intermediacion o financiacion de la construccion o de la compra de vivienda,
dispongan de mas de 10 viviendas en régimen de propiedad, alquiler, usufructo u otras
modalidades de disfrute que les faculten para determinar los usos a que se destinan, y las
excluyan del mercado de venta, alquiler o derecho de superficie que cumplan los requisitos
del articulo anterior.

No se computaran a tales efectos las viviendas desocupadas en las que concurra
alguno de los motivos para la desocupacion que enumera el numero 3 del articulo 15 de
esta ley.

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

Articulo 17. Deberes de colaboracion con la administracion.

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

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

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

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

Articulo 18. Actuaciones previas, inspeccioén y medidas provisionales.

1. Con anterioridad a la iniciacién del procedimiento y con la finalidad de decidir
sobre su incoacién, se podran realizar actuaciones dirigidas a conocer las circunstancias
del caso concreto, la obtencion de informacion relevante para la determinacion del uso de
las viviendas vy la identificacion de los titulares de los inmuebles. Las actuaciones previas
seran realizadas por el 6rgano que tenga atribuidas funciones de investigacion,
averiguacion e inspeccion en materia de vivienda y, en su defecto, por la persona u érgano
administrativo que se determine por el 6rgano competente para la iniciacion o resolucién
del procedimiento.
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2. El 6rgano directivo de la Generalitat con competencias en materia de vivienda
aprobara planes periédicos de inspeccion, dirigidos a la investigacion individualizada de
situaciones concretas de no habitacion o de circunstancias de ambito general que resulten
de interés para determinar la accién de la Generalitat en el ejercicio de las potestades de
inspeccion. Estos planes de inspeccion determinaran anualmente y con caracter previo las
actuaciones a desarrollar y los ambitos prioritarios de las mismas.

3. El 6rgano encargado de la resolucion del procedimiento podra adoptar desde el
inicio de la tramitacién del mismo, y con arreglo a la normativa aplicable, cuantas medidas
sean necesarias para garantizar la correcta conservacion en condiciones de habitabilidad
de las viviendas objeto del mismo.

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

Articulo 19. Multas coercitivas.

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

2. La cuantia de la multa coercitiva sera fijada por el 6rgano encargado de resolver
el procedimiento y sera equivalente al precio mensual por metro cuadrado de un alquiler
establecido para las viviendas de proteccién publicas de régimen general, multiplicado por
el numero de metros cuadrados utiles de superficie de la vivienda correspondiente y por la
cantidad de meses transcurridos desde el anterior pago mientras se mantenga la situacion
de vivienda deshabitada. El pago de la multa coercitiva podra ser establecido tanto de
manera mensual como trimestral.

3. Todas las acciones realizadas con la uUnica finalidad de lograr la ejecucion forzosa
son independientes de cualquier sancion administrativa y compatible en todo caso con ellas.

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

1. La Generalitat suscribira convenios de colaboracién con las entidades financieras,
las sociedades inmobiliarias bajo su control, la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes
de la Reestructuracién Bancaria, SA, asi como con las personas o entidades que operan
en el sector inmobiliario, para incrementar una oferta de alternativas habitacionales que
permita dar adecuada respuesta a las necesidades de alojamiento de personas o unidades
de convivencia en situacién de vulnerabilidad. Esta oferta estara distribuida por el conjunto
del territorio y en ningun caso podra haber concentraciones de vivienda social en
determinados distritos o areas con el fin de evitar la formacién de agregados residenciales
de bajas rentas concentrados sélo en determinados barrios 0 municipios. Para ello, las
administraciones publicas emplearan la informacion sobre las viviendas vacias en poder
de grandes tenedores para identificar posibles anomalias en la oferta de las entidades
financieras, sus filiales inmobiliarias y entidades de gestion de activos. Estos convenios
podran tener también por objeto la cesion de uso de viviendas declaradas como
desocupadas por parte de sus titulares.

2. Enlos convenios de colaboracién se concretaran la modalidad o modalidades de
gestion de las viviendas cedidas. La gestion se realizara directamente por la administracion
publica o sus entidades instrumentales o, en su caso, por parte de los entes locales que
tengan delegadas estas competencias.
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TITULO V

Actuaciones de fomento para evitar la existencia de viviendas deshabitadas

Articulo 21. Potestades de fomento en materia de vivienda.

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

a) Sistemas de ayudas publicas.

b) Fomento de la iniciativa privada.

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

CAPITULO |

Sistema de ayudas publicas

Articulo 22. Ayudas para el pago de alquiler.

1. La conselleria competente en materia de vivienda establecera un sistema de
ayudas para el pago de alquiler a las personas y unidades de convivencia con ingresos
bajos 0 moderados, donde el coste de la vivienda los puede situar en riesgo de exclusion
social residencial, de forma que no se supere el 25 % de los ingresos.

2. Atal efecto, se establecen dos tipos de prestaciones:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO Il

Fomento de la iniciativa privada

Articulo 24. Fomento del alquiler.

1. La conselleria competente en materia de vivienda establecera un sistema voluntario
de obtencidén o de oferta de viviendas privadas para su puesta en alquiler, en el que se
incluirdn necesariamente las inscritas en el Registro de viviendas deshabitadas y las
adquiridas a consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto o de aquellas
otras acciones dirigidas a garantizar el uso social de la vivienda previstas por esta ley.

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

Articulo 25.  Alquiler solidario.

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

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

b) Movilizar las viviendas desocupadas.

c) Obtener mas viviendas para politicas sociales.

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

3. Las personas propietarias haran cesién de la vivienda a la Generalitat para que, a
través de la red de intermediacioén, se disponga, para su arrendamiento, de un periodo
maximo de seis afos. La conselleria competente en materia de vivienda sera la encargada,
en estos casos, de hacer el estudio econémico y la rehabilitacion pertinente, gastos que,
junto a todos los derivados de la gestion, seran compensados con el cobro de la renta
mensual hasta que estos estén cubiertos.

CAPITULO IlI

Mediaciéon en materia de vivienda

Articulo 26. Actuaciones de mediacion social.

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

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

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

Articulo 27. Mediacion para el alquiler asequible.

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

2. Los solicitantes de viviendas obtenidas por mediacion, deberan estar inscritos en
el Registro de demandantes de vivienda de proteccion.
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3. Para la adjudicacion de viviendas por mediacion se tendra en cuenta la relacién
entre el precio de la vivienda y los ingresos de los demandantes, la superficie de esta y las
especiales necesidades sociales derivadas, en su caso, de la composicion de la unidad de
convivencia.

TITULO VI

Igualdad en el acceso y ocupacion de las viviendas

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

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

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

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

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

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

c) El acoso inmobiliario, entendido como toda actuacién u omisién con abuso de
derecho que tiene el objetivo de perturbar a la persona acosada en el uso pacifico de su
vivienda y crearle un entorno hostil, ya sea en el aspecto material, personal o social, con
la finalidad ultima de forzarla a adoptar una decision no deseada sobre el derecho que la
ampara para ocupar la vivienda. A efectos de la presente ley, el acoso inmobiliario
constituye discriminacién. La negativa injustificada de los propietarios de la vivienda a
cobrar la renta arrendaticia es indicio de acoso inmobiliario.

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

Articulo 29. Accidn protectora de las administraciones.

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

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

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

Articulo 30. Valoracién de la prueba.

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

Articulo 31. Legitimacion

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

TiTULO VI

Infracciones y sanciones por incumplimiento de la funcion social de la vivienda

Articulo 32. Disposiciones generales.

1. Son infracciones administrativas por incumplimiento de la funcién social de la
vivienda las acciones u omisiones tipificadas como tales en la presente ley.

2. Las infracciones tipificadas en la presente ley se clasifican en graves y muy graves,
atendiendo a la naturaleza de la infraccién y al bien juridico afectado por su comisién.

Articulo 33. Infracciones.

1. Constituyen infracciones administrativas por incumplimiento de la funcién social de
la vivienda, sin perjuicio de las tipificadas en la legislacion valenciana en materia de
vivienda, las contempladas en los apartados siguientes de la presente ley.

2. Tendran la consideracion de infracciones graves:

a) La falsa identificacién de una vivienda deshabitada como domicilio, al objeto de
impedir la declaracion de vivienda deshabitada.

b) El incumplimiento de las medidas de fomento adoptadas en el procedimiento de
declaracion de vivienda deshabitada.

c) Elincumplimiento de los acuerdos aceptados en los procedimientos de declaracion
de vivienda deshabitada, como consecuencia de las actuaciones de mediacién e
intermediacion.

d) El transcurso de plazo de tres meses fijado para la efectiva habitacion de la
vivienda declarada deshabitada, sin perjuicio de la imposicidon de multas coercitivas, en los
términos establecidos en la presente ley.

e) Elincumplimiento de los plazos de duracion minima de la ocupacion de la vivienda
fijados en los procedimientos de declaracion de vivienda deshabitada, salvo que medie
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acuerdo de los interesados, que habra de ser comunicado a la Direccion General
competente en materia de vivienda.

f)  No comunicar semestralmente por parte de los grandes tenedores la situacion de
sus viviendas deshabitadas.

g) La cesion de una vivienda que haya accedido al registro de viviendas deshabitadas
a través de los convenios de colaboracion a que se refiere la presente ley sin que estas
estén en las condiciones adecuadas de habitabilidad y careciendo de las debidas
condiciones de salubridad, seguridad, eficiencia energética, ornato publico y decoro que
requiere la funcién social de la propiedad.

3. Tendran la consideracion de infracciones muy graves:

a) El incumplimiento por parte de las entidades financieras, sus filiales inmobiliarias
y las entidades de gestion de activos, incluidos los procedentes de la reestructuracion
bancaria, del deber de comunicar la adquisicion por cualquier titulo de viviendas protegidas
que integren su balance.

b) EI mantenimiento sin ocupantes legales por un plazo superior a tres afios o la
negativa a suscribir el contrato de alquiler con opcién a compra regulado en el articulo 12
de esta ley, de aquellas viviendas habituales o de primera residencia que hayan sido
objeto de procedimientos de desahucio instado por entidades financieras, o sus filiales
inmobiliarias o0 entidades de gestién de activos, en los cuales resulte adjudicatario del
remate la entidad financiera, o sus filiales inmobiliarias o entidades de gestién de activos,
a contar desde el dia en que se produjera la adjudicacion en remate.

c) Lafalsedad en los documentos o certificaciones que sean necesarios para obtener
una resolucién administrativa con reconocimiento de derechos econémicos, de proteccion
o de habitabilidad, aportados con el fin de obtener un acto favorable a los infractores o a
terceros, de eludir una orden de ejecucién u otro acto no favorable a las personas
interesadas o bien para la obtenciéon de medidas de fomento de las contempladas en la
presente ley.

d) Llevar a cabo acciones u omisiones que comporten acoso o discriminacién segun
lo establecido en esta ley.

e) El incumplimiento por parte de las empresas suministradoras de las obligaciones
legales de informar a los consumidores en cualquier aviso o0 comunicaciéon que haga
referencia a la falta de pago del servicio de los derechos relativos a la pobreza energética
establecidos por la presente ley.

f) No solicitar previamente por parte de la empresa suministradora que tenga que
realizar un corte de suministro, el informe a los servicios sociales municipales para
determinar si la persona o la unidad de convivencia se encuentra en una de las situaciones
de riesgo de exclusion residencial.

g) No garantizar por parte de la empresa suministradora los suministros basicos de
acuerdo con lo establecido por esta ley y no cumplir las obligaciones de servicio publico
que se hayan establecido al respecto.

Articulo 34. Sanciones.

1. Las infracciones tipificadas en el articulo anterior como graves seran sancionadas
con multa de 600 hasta 3.000 euros.

2. Las infracciones tipificadas en el articulo anterior como muy graves seran
sancionadas con multa de 3.001 hasta 30.000 euros.

3. Los ingresos procedentes de las sanciones tendran caracter finalista y, por tanto,
seran destinados a actuaciones en materia de vivienda.

Articulo 35. Medidas complementarias.

La imposicién de la sancidn por infraccidon grave o muy grave podra acompanarse las
medidas complementarias establecidas en la legislacién valenciana en materia de vivienda
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Yy, en cualquier caso, las siguientes medidas complementarias para obligar a reponer la
legalidad incumplida:

1. Cuando, por la conducta contraria a la legalidad, se prive del derecho al uso y
goce de una vivienda a personas en situacion de emergencia habitacional, en la resolucion
se debera imponer al infractor la inmediata puesta a disposicion o, en su caso, la reposicion
de la persona afectada en el uso de su vivienda.

2. Si, como consecuencia de los incumplimientos legales e infracciones de las
empresas suministradoras, se produjera un corte de suministro contrario a las disposiciones
de esta ley, la administracién, al inicio del procedimiento sancionador, obligara a dichas
empresas a la reposicion inmediata, y a su cargo, del suministro interrumpido.

3. Cuando la infraccién consistiera en una situacion de hecho que pudiera prorrogarse
por voluntad del infractor, la resolucion del expediente sancionador acordara el cese de la
misma, concediendo al infractor un plazo no superior a 15 dias.

Articulo 36. Responsabilidad.

1. Seran sancionadas por la comision de las infracciones previstas en la presente ley
las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, que resulten responsables de estas,
por accién u omisién. Cuando la responsabilidad de los hechos constitutivos de la
infraccidn corresponda a una persona juridica podran considerarse responsables, ademas,
las personas fisicas integrantes de sus érganos de direccion que hubiesen autorizado o
consentido la comisiéon de la infraccion. Dichas personas fisicas seran consideradas
responsables, en todo caso, si la persona juridica se extinguiera antes de dictarse la
resolucién sancionadora.

2. Encaso de infracciones continuadas, y a efectos de modular la sancion, se tendran
en cuenta la cantidad de viviendas afectadas y la duracion de la infraccién.

Articulo 37. Prescripcion.

Los plazos de prescripcion de las infracciones y sanciones establecidas en esta ley
seran los fijados en la legislacion valenciana en materia de vivienda, de acuerdo con
correspondiente graduacion.

Disposicion adicional primera. Acceso a la informacion publica y proteccién de datos de
caracter personal.

El acceso a la informacién publica contenida en los registros a que se refiere la
presente ley se ejercera de acuerdo con la legislacion en materia de transparencia, acceso
a la informacion publica y buen gobierno, y con sujecién a las limitaciones establecidas
para la proteccion de datos de caracter personal. Los datos de caracter personal seran
tratados con el grado de proteccién adecuado y el acceso a la informacién publica requerira
la previa disociacion de los datos de caracter personal.

Disposicion adicional segunda. Deber de comunicacion de las entidades financieras, sus
filiales inmobiliarias y las entidades de gestion de activos relativa a viviendas protegidas.

En el plazo de quince dias desde la entrada en vigor de la presente ley, y con respeto
a la legislacién en materia de proteccion de datos personales, las entidades financieras,
sus filiales inmobiliarias y las entidades de gestion de activos, incluidos los procedentes de
la reestructuracion bancaria, vendran obligadas a comunicar a la conselleria competente
en materia de vivienda, para su inscripcién en el correspondiente registro, el inventario de
las viviendas protegidas radicadas en el territorio de la Comunitat Valenciana que integren
su balance, con indicaciéon de su ubicacién, precio y fecha de adquisicion asi como su
situacién administrativa.
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Disposicion adicional tercera. Creacion del Observatorio del Habitat y la Segregacion
Urbana.

1. Con lafinalidad de conocer la situacidon en términos cuantitativos y cualitativos de
la vivienda en general y de la vivienda publica en particular, la distribucién territorial y la
insercion en los respectivos tejidos urbanos, asi como para medir, de acuerdo con los
indicadores que se establezcan por reglamento, la segregacion urbana existente y la
adaptacion de la situacion de acceso a la vivienda al modelo econémico determinado por
las politicas publicas valencianas, el Consell creard el Observatorio del Habitat y la
Segregacion Urbana, dependiente de la conselleria competente en materia de vivienda.
Este observatorio debe llevar a cabo las tareas que se establezcan por reglamento, y debe
servir de plataforma para planificar, estudiar y analizar el entorno y la realidad social y
econdmica valenciana en el sector de la vivienda y colaborar asi en las tareas que cumpla
cualquier otro organismo publico.

2. El Observatorio del Habitat y la Segregaciéon Urbana tendra como mision todas
aquellas funciones de evaluacion de los efectos de las medidas introducidas en esta ley
con el fin de permitir un control de su aplicaciéon y proponer correcciones 0 mejoras.
Asimismo, velara por el estado y suficiencia del parque publico de viviendas, tanto
autonémico como municipal, proponiendo las medidas que deban adoptarse para
garantizar la suficiencia del mismo y su correcta insercion evitando la segregacion.

3. Pueden formar parte del Observatorio del Habitat y la Segregacion Urbana la
Federacién Valenciana de Municipios y Provincias, todas las organizaciones sociales y
empresariales representativas de colectivos y agentes del ambito de la vivienda que
estatutariamente tengan reconocido un papel activo en este ambito y que manifiesten
interés en colaborar en las tareas que se establezcan.

4. El Observatorio del Habitat y la Segregacion Urbana colaborara con los diferentes
consejos municipales por el derecho a la vivienda y érganos equivalentes creados por los
municipios, e integrara a representantes de los mismos en sus trabajos colaborando con
sus labores de seguimiento y apoyo de las actuaciones municipales.

5. Debe crearse el observatorio dentro del plazo de un afio desde la fecha de
publicacién de la presente ley en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

Disposicion adicional cuarta. Medidas excepcionales para el control de las rentas de
alquiler.

Excepcionalmente, y en situaciones contrastadas de incremento de las rentas de los
alquileres de inmuebles destinados a vivienda que produzcan que el mercado (por razones
de saturacion o imposibilidad de liberacion de bienes) no actie eficazmente como
mecanismo de reequilibrio estructural incrementando la oferta para equilibrar los precios,
el Consell podra proponer al Estado el establecimiento de un sistema que limite el precio
maximo de alquileres en estas zonas como medida de zonificacion aprobable en el
planeamiento. La delimitacion de las mismas se hara, justificadamente, a partir de criterios
de planificacion por parte de los municipios implicados, tras la declaracion de esta
posibilidad atendiendo a las razones econémicas antedichas por el Consell.

Disposicién adicional quinta. Mecanismos de coordinacion con otras administraciones y
el sector eléctrico.

El Consell debera ejercer los mecanismos de coordinacidn con otras administraciones
y el sector eléctrico para impulsar la implantaciéon de una tarifa social de coste minimo con
suministros suficientes para las unidades de convivencia en riesgo de exclusién social/
residencial, y mientras dure la situacion. El objetivo seria que las unidades de convivencia
paguen un maximo de un 10 % por el total de los suministros basicos.
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Disposicion final primera. Facultades del Consell para la realizacion de un texto refundido.

Se faculta al Consell para que, en el plazo de un afio, refunda los contenidos de esta
ley con la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de la vivienda de la Comunidad
Valenciana y resto de disposiciones normativas con rango de ley en materia de vivienda
que puedan estar actualmente en vigor, asi como que proceda a regularizar, aclarar y
armonizar los textos legales que han de ser refundidos.

Disposicion final segunda. Habilitacion para el desarrollo reglamentario.

El Consell dictara cuantas disposiciones sean necesarias para la ejecucion y desarrollo
de lo establecido en esta ley.

El contenido de los anexos de la ley, las cuantias de las sanciones y las referencias al
indicador publico de renta de efectos multiples, que pasan a tener rango reglamentario,
podran ser modificados, revisados y actualizados mediante decreto del Consell.

Disposicion final tercera. Entrada en vigor.

La presente ley entrara en vigor a los veinte dias naturales de su publicacion en el
«Diari Oficial de la Generalitat Valenciana».

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos y todas las ciudadanas, tribunales,
autoridades y poderes publicos a los que corresponda, observen y hagan cumplir esta Ley.

Valencia, 3 de febrero de 2017.—El President de la Generalitat, Ximo Puig i Ferrer.

(Publicada en el «Diario Oficial de la Generalitat Valenciana» numero 7.976, de 9 de febrero de 2017)

ANEXO |

Requisitos para la justificacion de la situacion de riesgo de exclusidén social a los
efectos del procedimiento de expropiacion forzosa del usufructo a que se refiere
el articulo 13 de la Ley

Justificacion de la situacion de riesgo de exclusion social a los efectos del procedimiento
de expropiacion forzosa del usufructo a que se refiere el articulo 13 de la ley.

La persona beneficiaria del usufructo, para justificar su situacion de riesgo de exclusion
social, deberd acompafiar a la solicitud la siguiente documentacion:

1. Acreditativa de la situacion econdmica de la persona interesada:

a) Certificado de rentas, y en su caso, certificado relativo a la presentacion del
impuesto de patrimonio, expedido por la Agencia Estatal de la Administraciéon Tributaria,
con relacion a los ultimos cuatro ejercicios tributarios.

b) Ultimas tres néminas percibidas.

c) Certificado expedido por la entidad gestora de las prestaciones, en el que figure la
cuantia mensual percibida en concepto de prestaciones o subsidios por desempleo.

d) Certificado acreditativo de los salarios sociales, rentas minimas de insercién o
ayudas analogas de asistencia social concedidas por las comunidades auténomas y las
entidades locales.

e) En caso de trabajador por cuenta propia, se aportara el certificado expedido por la
Agencia Estatal de Administracion Tributaria o, si estuviera percibiendo la prestacion por
cese de actividad, el certificado expedido por el érgano gestor en el que figure la cuantia
mensual percibida.

f) Autorizacion a la administracion actuante para la consulta de los datos fiscales y de
seguridad social ante los registros y administraciones competentes.

g) Alternativamente a la presentacion del conjunto de documentacion citada en los
numeros anteriores, la persona interesada podra limitarse a presentar una autorizacion a
la administracion actuante para la consulta de los datos fiscales y de seguridad social ante
los registros y administraciones competentes.
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2. Acreditativa de los ingresos por los miembros de la unidad de convivencia, en los
términos establecidos para la persona beneficiaria.
3. Acreditativa del nUmero de personas que habitan la vivienda:

a) Libro de familia o documento acreditativo de la inscripcién como pareja de hecho.

b) Certificado de empadronamiento relativo a las personas empadronadas en la
vivienda, con referencia al momento de la presentacion de los documentos acreditativos y
a los seis meses anteriores.

4. Titularidad de los bienes:

a) Certificados de titularidades expedidos por el Registro de la Propiedad en relacién
con cada uno de los miembros de la unidad de convivencia o, alternativamente, declaracion
responsable y autorizacién de consulta a la administracion actuante para solicitar los datos
catastrales y del registro de la propiedad.

b) Escrituras de compraventa de la vivienda y de constitucion de la garantia
hipotecaria y otros documentos justificativos, en su caso, del resto de las garantias reales
o personales constituidas, si las hubiere.

5. Declaracion responsable de la persona deudora o deudoras relativa al
cumplimiento de los requisitos exigidos para considerarse situado en el ambito de
aplicacion de este.

6. Informe de los servicios sociales comunitarios del municipio sobre la situaciéon de
emergencia o exclusion social en que puede quedar el beneficiario en caso de lanzamiento,
a partir de los criterios definidos en el articulo 2 de esta ley y analizando, en su caso, otras
circunstancias que puedan concurrir.

ANEXO Il
Procedimiento para la declaracién de vivienda deshabitada
I.  Acuerdo de inicio.

1. El procedimiento para la declaracién de vivienda deshabitada a que se refiere la
presente ley se iniciara de oficio, mediante acuerdo del 6rgano competente en materia de
vivienda, bien por propia iniciativa o como consecuencia de una orden superior, peticion
razonada de otros érganos o denuncia.

2. El acuerdo de inicio del procedimiento tendra el siguiente contenido minimo:

a) Relacién de hechos sucintamente expuestos que motivan la incoacién del
procedimiento, con expresién de los indicios de falta de uso habitacional.

b) Identificacidon de la persona o personas titulares registrales o, en su defecto, los
titulares catastrales de las viviendas.

¢) Nombramiento de instructor y, en su caso, secretario del procedimiento, con
expresa indicacion del régimen de recusacion de los mismos.

d) Indicacién del 6rgano competente para la resolucion y de la norma que le atribuya
tal competencia.

e) Medidas de caracter provisional acordadas por el 6rgano competente para iniciar
el procedimiento, sin perjuicio de las que durante la instruccién se puedan adoptar.

f) Indicacién del derecho a formular alegaciones y a la audiencia en el procedimiento,
con expresion de los plazos para su ejercicio.

3. EIl acuerdo de inicio se comunicara al instructor, con traslado de cuantas
actuaciones existan hasta entonces, y se notificara al denunciante, en su caso, y a todos
los interesados. En la notificacion se advertira a los interesados de que, caso de no realizar
alegaciones sobre el contenido de la iniciacién del procedimiento o propuesta de practica
de pruebas, esta podra ser considerada propuesta de resolucion.
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Il. Interesados en el procedimiento.

1. Se consideraran interesados en el procedimiento declarativo de vivienda
deshabitada las personas fisicas o juridicas, asociaciones y organizaciones que tengan la
consideracion de interesados de acuerdo con el concepto establecido en la legislacion de
procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.

2. En todo caso tendran la consideracion de interesados los titulares registrales de
los inmuebles que constituyan objeto del procedimiento, los titulares de derechos reales y
situaciones juridicas inscritos y anotados en el registro de la propiedad, los titulares de
derechos de uso, sus ocupantes, las entidades acreedoras de créditos hipotecarios y los
ayuntamientos en cuyo término municipal se ubiquen.

3. Si el inmueble perteneciera a varias personas en régimen de pro-indiviso, a una
comunidad de bienes u otra entidad sin personalidad juridica y no se tuviera constancia de
la representacion legal, cada uno de los participes se considerara representante de su
colectividad a los efectos de la tramitacion de este procedimiento y responsable solidario,
sin perjuicio de la comunicacion a los demas cotitulares en el momento en que sean
conocidos.

Ill. Alegaciones.

1. Notificado el acuerdo de inicio, los interesados dispondran de un plazo de diez
dias para formular alegaciones sobre las circunstancias e indicios de falta de uso
habitacional de la vivienda, asi como, en su caso, sobre los motivos que a su juicio
excluyan la procedencia de resolver la declaracion de la misma como deshabitada o la
concurrencia de un motivo justificado para la desocupacién continuada; y para aportar o
proponer las pruebas oportunas.

2. En caso de resultar acreditados los motivos de exclusién o justificacion alegados
por los interesados, se dictara resolucion de terminacion del procedimiento estimando
esas alegaciones y ordenando el archivo del mismo.

3. Si no se presentasen alegaciones o si las alegaciones de los interesados no
desvirtuasen las circunstancias e indicios de falta de habitacién que motivaron la incoacion
del procedimiento, continuara la instruccion de acuerdo con lo previsto en los apartados
siguientes.

4. En tanto no haya propuesta de resolucion, los interesados podran realizar
alegaciones en cualquier momento.

IV. Prueba.

1. Los interesados podran solicitar la apertura de un periodo de prueba, indicando los
medios de prueba cuya practica proponen.

2. Elinstructor acordara la préactica de las pruebas propuestas por los interesados y
cuantas considere pertinentes por guardar relacién con el objeto del procedimiento, por un
plazo no inferior a diez dias y que no exceda de veinte dias. Asimismo, rechazara de forma
motivada las pruebas propuestas por los interesados cuando sean manifiestamente
improcedentes o innecesarias.

3. Los hechos constatados por funcionarios a los que se reconoce la condicion de
autoridad, y que se formalicen en documento publico observando los requisitos legales
pertinentes, tendran valor probatorio sin perjuicio de las pruebas que en defensa de los
respectivos derechos o intereses puedan sefalar o aportar los propios interesados.

4. La carga de la prueba correspondera siempre a quien alegue el correspondiente
hecho y se practicara por él mismo o a su costa, realizdndose de acuerdo con lo previsto
para el procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.

V. Tramite de audiencia con ofrecimiento de medidas de fomento.

1. Concluida, en su caso, la prueba, el érgano instructor pondra de manifiesto las
actuaciones a los interesados, acompafiando una relacién de los documentos y testimonios
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obrantes en el procedimiento, a fin de que los interesados puedan obtener las copias de
los que estimen convenientes, confiriéndoles un plazo de audiencia de quince dias para
formular alegaciones y presentar los documentos e informaciones que estimen pertinentes.

2. Este tramite se acompafiara del ofrecimiento de las medidas de fomento de
habitacién de viviendas desocupadas, que podran consistir, entre otras, en las siguientes
actuaciones:

a) Intermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas para propiciar su
efectiva ocupacion.

b) Aseguramiento de los riesgos que garanticen el cobro de rentas y cantidades
asimiladas de arrendamientos urbanos, desperfectos causados por ocupantes distintos de
sus propietarios y la defensa juridica para la resolucion de conflictos arrendaticios.

¢) Medidas fiscales que determinen la Generalitat y las entidades locales, en el
ejercicio de sus respectivas competencias.

d) Subvenciones para propietarios y arrendatarios, destinadas a la rehabilitacién de
viviendas y a la ayuda de pago de rentas de arrendamiento, respectivamente.

e) Cesion de las viviendas a la Generalitat por sus titulares, para su gestiéon en
régimen de alquiler en las condiciones asimiladas a las de viviendas de proteccion publica
que se determinen reglamentariamente.

3. Las concretas medidas de fomento y su cuantia estaran en funcion de las
disponibilidades presupuestarias.

4. Se podra prescindir del tramite de audiencia, o quedara éste reducido al tramite de
ofrecimiento de medidas de fomento, cuando los interesados no hayan formulado
alegaciones al acuerdo de inicio, cuando se haya acordado rechazar la apertura de un
periodo de prueba, o cuando no figuren en el procedimiento ni sean tenidos en cuenta
otras pruebas que las aducidas, en su caso, por los interesados.

VI. Propuesta de resolucion.

1. Transcurrido el plazo de alegaciones, y practicadas en su caso las pruebas que
hubieran sido declaradas pertinentes, el instructor redactara la propuesta de resolucion,
que contendra la valoracion de las pruebas practicadas y se pronunciara expresamente
acerca de la estimacion o desestimacion, total o parcial, de las alegaciones que se
hubieren presentado.

2. La propuesta habra de ser notificada a los interesados cuando tenga en cuenta
nuevos hechos, alegaciones, pruebas o documentos o que no sean conocidos por estos,
en cuyo caso se conferira un tramite adicional de alegaciones de diez dias.
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