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Nota de autor

Ultima modificacion: 23 de junio de 2025

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

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

En cambio, se ha incorporado la normativa sobre otras materias que esta estrechamente
relacionada con la edificacion o la rehabilitaciéon de viviendas, como la relativa a la
accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas y la normativa fiscal autonémica que
afecta a la promocién, rehabilitacion, adquisiciéon y arrendamiento de viviendas. En relacién
con la normativa fiscal, debemos hacer una pequefia acotacién en el sentido de que, ante la
falta de un texto refundido sobre la regulacién de los tributos y su regulacion dispersa en
distintas leyes de medidas, hemos optado por incluir sélo una de estas leyes; sin perjuicio de
gue en el futuro se puedan incorporar todas ellas.

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

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

Asi, en esta compilacion podremos conocer cémo se articula la accién administrativa de
policia de las distintas Comunidades Auténomas, por medio del control de las condiciones de
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calidad, disefio y eficiencia energética de las viviendas, asi como de las potestades
autorizatorias y sancionadoras.

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

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

Normativa sustantiva en materia de vivienda.

Accién administrativa de fomento: Planes de vivienda y rehabilitacion.
Normativa en materia de arrendamientos.

Normativa técnica.

Normativa fiscal en materia de vivienda.

Normativa sobre accesibilidad y supresion de barreras.

Normativa sobre cooperativas

Sector publico autonémico en materia de vivienda.

ESPECIFICACIONES TEMATICAS:
Normativa sustantiva en materia de vivienda:

Con caracter previo debemos sefialar que la materia de vivienda se atribuye al
Departamento de Gobernacion, Administraciones Publicas y Vivienda por virtud del Decreto
56/2016, de 19 de enero, (DOGC de 20 de enero de 2016) y desarrollado mas ampliamente
por virtud del Decreto 262/2016, de 7 de junio, de reestructuracién del Departamento de
Gobernacion, Administraciones Publicas y Vivienda ((DOGC de 9 de junio de 2016).

Dentro de este bloque tematico debemos destacar, igualmente, la Ley 24/2015, de 29 de
julio, de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la
pobreza energética que establece, entre otras cuestiones, medidas contra el
sobreendeudamiento relacionado con la vivienda habitual, un procedimiento extrajudicial
para la resolucién de situaciones de sobreendeudamiento y medidas para evitar los
desahucios que puedan producir una situacion de falta de vivienda. Pues bien, en relacién
con estas Ultimas medidas podemos destacar la RESOLUCION TES/7/2016, de 4 de enero,
por la que se establecen las condiciones de acceso a las prestaciones econémicas de
especial urgencia para afrontar situaciones de emergencia en el ambito de la vivienda, y el
procedimiento para su concesion (DOGC de 14 de enero de 2016).

En otro orden de cosas, y como muestra de las interacciones entre la legislacion en
materia de vivienda y la urbanistica, debemos destacar el DECRETO LEY 17/2019, de 23 de
diciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a la vivienda (DOGC de 30 de
diciembre de 2019). Esta norma establece medidas de refuerzo urgentes para mejorar el
acceso a la vivienda, fundamentalmente, mediante el incremento del parque de vivienda
protegida y de la oferta general de las viviendas en régimen de alquiler. Para ello, realiza:

— Moadificaciones de la legislacién en materia de vivienda con el fin de establecer:

* Medidas frente a la desocupacion permanente de viviendas titularidad de
personas juridicas privadas

» Medidas para resolver situaciones de emergencia social

» Medidas para articular un nuevo modelo de vivienda de proteccion oficial
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* Medidas para propiciar una moderacion de los precios del alquiler de las

viviendas libres
— Modificaciones del texto refundido de la Ley de Urbanismo, aprobado por el Decreto
legislativo 1/2010, de 3 de agosto

+ Medidas para incrementar el patrimonio publico de suelo y de vivienda con
destino a viviendas de proteccion publica y hacer mas transparente su gestién

» Medidas para incrementar el parque publico de alojamientos dotacionales

» Medidas para incrementar el parque publico de viviendas de proteccién publica
de alquiler

» Medidas para incrementar el parque privado de viviendas de proteccion publica

* Medida para incrementar el parque privado de viviendas de alquiler

» Medida para facilitar la ejecucién de actuaciones de rehabilitacion edificatoria
en el medio urbano

Este DECRETO LEY 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para mejorar el
acceso a la vivienda ha sido modificado por el DECRETO LEY 1/2020, de 21 de enero, por
el que se modifica el Decreto ley 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para
mejorar el acceso a la vivienda (DOGC de 22 de enero de 2020), hay una CORRECCION
DE ERRATAS en el Decreto ley 17/2019, publicada en el DOGC de 22-01-2020 y por el
DECRETO LEY 50/2020, de 9 de diciembre, de medidas urgentes para estimular la
promocién de vivienda con proteccién oficial y de nuevas modalidades de alojamiento en
régimen de alquiler. (DOGC de 11 de diciembre de 2020) que, entre otras cuestiones, se fijan
los precios de venta y rentas maximos de acuerdo con el régimen anterior. Estos precios se
han modificado con el Decreto ley 2/2025, de 25 de febrero, por el que se adoptan medidas
urgentes en materia de vivienda y urbanismo (DOGC de 26 de febrero de 2025).

En este mismo sentido, hay que citar el DECRETO LEY 3/2023, de 7 de noviembre, de
medidas urgentes sobre el régimen urbanistico de las viviendas de uso turistico (DOGC de 8
de noviembre de 2023). Esta norma establece un régimen de intervencién previa que afecta
al ejercicio de la actividad econdmica de viviendas de uso turistico que se encuentren en los
municipios a los que se aplica, es necesario justificar que se dan los requisitos del articulo 9
de la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006,
relativa a los servicios en el mercado interior. En concreto, el régimen de intervencion previa
gue se establece consiste en sujetar a una licencia urbanistica previa el destino al uso
turistico de las viviendas que se encuentren en los municipios con problemas de acceso a la
vivienda y los municipios en riesgo romper el equilibrio del entorno urbano por una alta
concentracion de viviendas de uso turistico. Esta medida se basa en la finalidad de luchar
contra la escasez de la vivienda destinada a la residencia habitual y permanente de la
ciudadania, y en la necesidad de establecer una ordenacién urbanistica que permita conciliar
la satisfaccion del derecho a la vivienda de la ciudadania con el destino de algunas viviendas
al uso turistico y el ejercicio de la actividad econémica que le es inherente.

Por virtud de la LEY 1/2022, de 3 de marzo, de modificacién de la Ley 18/2007, la Ley
24/2015 y la Ley 4/2016 para afrontar la emergencia en el &mbito de la vivienda. (DOGC de
7 de marzo de 2022) se habilita al Gobierno para que, en el plazo de un afio desde la
entrada en vigor de esa ley, elabore un texto refundido de toda la normativa en materia del
derecho a la vivienda. Afectada por la Sentencia 120/2024, dictada por el Pleno del Tribunal
Constitucional en el recurso de inconstitucionalidad nim.3955-2022, interpuesto por mas de
cincuenta diputados del Grupo Parlamentario Popular en el Congreso contra la Ley 1/2022,
de 3 de marzo, de modificacion de la Ley 18/2007, la Ley 24/2015 y la Ley 4/2016, para
afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y subsidiariamente los arts.1.1,1.3, 7, 8,
9.2, 10, 11, 12 y la disposicion transitoria de la Ley 1/2022 (EI BOE ndam. 277, de
16.11.2024).

En materia de propiedad horizontal hay que destacar que, por virtud del DECRETO LEY
53/2020, de 22 de diciembre, de modificacion del Decreto ley 10/2020, de 27 de marzo, por
el que se establecen nuevas medidas extraordinarias para hacer frente al impacto sanitario,
econdmico y social de la COVID-19 (DOGC de 24 de diciembre de 2020), se establecen
medidas aplicables a las personas juridicas de derecho privado sujetas a las disposiciones
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del derecho civil catalan y a las juntas de propietarios en las comunidades sujetas al régimen
de propiedad horizontal. Asi, de manera excepcional y hasta el 31 de diciembre de 2021, los
o6rganos de las personas juridicas de derecho privado sujetas a las disposiciones del
derecho civil catalan se pueden reunir y adoptar acuerdos por medio de videoconferencia o
de otros medios de comunicacion, de acuerdo con lo que dispone el articulo 312-5.2 del
Cadigo civil de Cataluiia, aunque sus estatutos no lo establezcan. Si no es posible utilizar
estos medios, y hasta la misma fecha, también pueden adoptar acuerdos sin reunion, de
conformidad con lo que dispone el articulo 312-7 del Cédigo civil de Catalufia, aunque los
estatutos no lo establezcan, siempre que lo decida la persona que los preside o que lo
soliciten al menos dos miembros 0, si se trata de la asamblea general de una asociacién, un
veinte por ciento de las personas asociadas.

A punto de extinguirse autométicamente la eficacia del Decreto ley 53/2020, de 22 de
diciembre, por superarse la fecha de sus efectos, prevista para el 31 de diciembre de 2021, y
ante una situacién en la cual la evolucién epidemiolégica habia permitido levantar muchas de
las restricciones existentes hasta aquel momento, era aconsejable establecer un nuevo
marco normativo con respecto a las juntas de propietarios y las entidades de derecho
privado. El aumento de contagios de la COVID-19 en los ultimos dias, con una incidencia
gue se considera de alto riesgo, asi como el restablecimiento de nuevas restricciones por
parte de las autoridades sanitarias, hace aconsejable extender también las medidas respecto
a las juntas de propietarios. De esta manera, el DECRETO LEY 1/2022, de 11 de enero, por
el que se establecen medidas extraordinarias para hacer frente al impacto sanitario,
econdémico y social de la COVID-19 en el &mbito de las juntas de propietarios en las
comunidades sujetas al régimen de propiedad horizontal (DOGC de 13 de enero de 2022)
adopta nuevamente las medidas contenidas en el Decreto ley 53/2020, de 22 de diciembre, y
fija hasta el 30 de junio de 2022 el plazo de vigencia de aplicacion de estas medidas.

En aplicaciéon del Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes
para hacer frente a las situaciones de vulnerabilidad social y econdmica en el ambito de la
vivienda y en materia de transportes, que incluye el derecho de las personas arrendadoras y
propietarias a ser compensadas economicamente por la afectacion ocasionada por la
suspension extraordinaria de los procedimientos judiciales de desahucio y de los
lanzamientos, prevista en los articulos 1 y 1 bis del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de
marzo, la Comunidad de Catalufia ha dictado la RESOLUCION DS0/2485/2021, de 26 de
julio, por la que se establece el procedimiento para el reconocimiento de la compensacion a
las personas propietarias y arrendadoras afectadas por la suspension extraordinaria de los
procedimientos de desahucio y de los lanzamientos para personas econOmicamente
vulnerables sin alternativa habitacional (DOGC de 2 de agosto de 2021).

Por virtud de la disposicion transitoria segunda de la Ley 11/2020, del 18 de septiembre,
de medidas urgentes en materia de contencién de rentas en los contratos de arrendamiento
de viviendas y de modificacién de la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y de la Ley 4/2016,
relativas a la protecciéon del derecho a la vivienda se declaran areas con mercado de
vivienda los municipios con indice de referencia de precios de alquiler de viviendas que
constan en el anexo de la Ley. Esta declaracion transitoria tiene una duracién de un afio, a
contar de la entrada en vigor de la Ley. Vencido ese plazo, y en aplicacion de los dispuesto
en el art. 3 de la Ley 11/2020, se dicta la RESOLUCION DS0/2812/2021, de 15 de
septiembre, por la que se declaran diversos municipios como areas con mercado de vivienda
tenso (DOGC de 20 de septiembre de 2021).

Con fecha 17 de octubre de 2024, se ha publicado en el Diario Oficial el ACUERDO
GOV/225/2024, de 15 de octubre, por el que se aprueban medidas urgentes para el
incremento de la oferta de vivienda protegida. Este Acuerdo de Gobierno aprueba una serie
de medidas dirigidas a alcanzar un incremento de la oferta de vivienda protegida,
especialmente de alquiler, las cuales van desde alternativas para conseguir mas
disponibilidad de suelo para la construccion de viviendas de esta naturaleza, hasta cambios
del tipo administrativo para simplificar la tramitacion de los procedimientos correspondientes.
Dentro de estas medidas debemos destacar las siguientes:
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1. Hacer los tramites pertinentes para concretar los solares que formaran parte
de la “Reserva Publica de Solares”. Una vez estos solares estén inscritos en un
registro concreto para este proyecto, se hard una convocatoria publica para la
promocion de viviendas. Mediante Resolucion TER/607/2025, de 26 de febrero, se
aprueba el procedimiento para la inscripcion de suelos en la reserva publica de
solares para el afio 2025 (DOGC de 28 de febrero de 2025).

2. Solicitar al Instituto Catala de Finances que se dote de los medios necesarios
para impulsar, con sus criterios de riesgo, una linea de préstamos destinada a
operadores publicos y privados que construyan en el marco de la “Reserva publica
de solares” viviendas protegidas de alquiler o alojamientos dotacionales.

3. Hacer una convocatoria anual de alquiler garantizado a 50 afios de edificios de
obra nueva calificados de vivienda protegida.

4. Impulsar las modificaciones normativas pertinentes a fin de que los municipios
puedan movilizar solares de equipamientos para destinarlos a alojamientos
dotacionales para colectivos con dificultades de acceso a la vivienda.

5. Acelerar la transformacion de suelos residenciales destinados a viviendas de
proteccién oficial (HPO).

6. Intensificar la promocién directa de HPO de alquiler y la transformacion del
suelo residencial en suelo calificado de HPO a través del Incasol.

7. Financiar el Incasol para promover HPO en régimen de alquiler y adquirir suelo
destinado a este tipo de vivienda.

8. Encargar al Incasol una convocatoria anual de adquisicion garantizada de
edificios de obra nueva calificados de vivienda protegida.

9. Dotar el Incasol con todos los bienes disponibles con potencial de acoger
viviendas de alquiler o alojamientos residenciales del conjunto del patrimonio de la
Generalitat. La institucion encargada de hacerlo es la Direccion General del
Patrimonio de la Generalitat.

10. Crear la Mesa de trabajo entre la Generalitat de Catalunya, mediante el
Departamento de Territorio, Vivienda y Transformacion Ecoldgica, y el Estado para
conseguir la transformacién de suelo y el uso de edificios de su propiedad en
viviendas de proteccion oficial o alojamientos dotacionales.

11. Hacer una convocatoria anual de subvenciones dirigidas a los entes locales
para la contratacion de equipos externos que colaboren en cualquiera de las etapas
del procedimiento, desde el planeamiento urbanistico hasta la adjudicacion, ya sea
en derecho de superficie o concesion, de los solares resultantes, para la produccion
de vivienda de proteccion oficial de alquiler o de alojamientos dotacionales.

12. Crear un nuevo tipo de vivienda protegida denominada “vivienda de precio
limitado”.

13. Solicitar al ICF la creacion de un “Fondo Publico de Emancipacion” para
aplazar, con el tope que se fije, la entrada que tienen que satisfacer los jévenes para
la comprar de la primera vivienda en el tipo “vivienda de precio limitado”. El Instituto
Catalan de Finanzas es quien se tiene que dotar de los medios necesarios para
gestionar, con las modificaciones legales necesarias, la creacion de este fondo.

14. Hacer una convocatoria de ayudas para la bonificacion de los intereses
generados por el “Fondo Pablico de Emancipacion”.

15. Intensificar la adquisicién de viviendas en municipios calificados como zonas
de mercado residencial tensionado.

16. Aprobar un régimen sancionador en materia de contencion de rentas.

17. Hacer las modificaciones legislativas pertinentes con el fin de prever la
regulacién de un sistema de licencia basica para agilizar la promocién de HPO, para
iniciar obras de nueva planta o rehabilitacion mientras se tramita la licencia
urbanistica.

18. Impulsar la creacion de un Comité de Agilizacion Urbanistica para simplificar
y dinamizar la tramitacién, mediante la coordinacién institucional.

19. Impulsar la aprobacion del decreto de habilitacion de entidades
colaboradoras para la verificacién y control previo en el ambito urbanistico, con el
objetivo de agilizar la tramitacion de las licencias urbanisticas municipales.
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20. Hacer los tramites correspondientes para incrementar los recursos
econémicos destinados a ayudas para garantizar la permanencia de las familias
vulnerables en la vivienda.

Mediante el Acuerdo GOV/49/2025, de 25 de febrero (DOGC de 27 de febrero de 2025),
se aprueban medidas que tienen el objetivo de destinar mas suelo publico con titularidad de
la Generalitat de Catalunya para la construccion de nuevas viviendas de alquiler que hagan
posibles precios mas asequibles, instando, con esta finalidad, la licitacién de derechos de
superficie sobre mismos estos, asi como adoptar medidas con el fin de agilizar los
procedimientos de licitacion y ejecucion de obra publica. Asimismo, considera necesario, en
relacion con los objetivos de este acuerdo, favorecer la colaboracién con las entidades
locales de Catalufia y, en especial, con el fin de conseguir mas suelo publico para la
construccion de viviendas habituales.

Accion administrativa de fomento: Planes de vivienda y rehabilitacién:

Tras la aprobacion del Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el
Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025, publicado en el
BOE n° 16, de 19/01/2022, el siguiente paso es la firma del correspondiente convenio de
colaboracién con cada Comunidad Autbnoma para la ejecucién de este. Con fecha 13 de
julio de 2022, se firma el Convenio de Colaboracién entre el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana y la Comunidad Auténoma de Catalufia para la ejecucién del
Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025. Su publicacion se ha realizado
mediante la Resolucién de 20 de julio de 2022, de la Direccion General de Vivienda y Suelo,
por la que se publica el Convenio con la Generalitat de Cataluiia, para la ejecucion del Plan
Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025 (BOE N° 209, de 31 de agosto de 2022).

En este sentido, se pueden sefialar las siguientes disposiciones normativas:

RESOLUCION TER/402/2024, de 14 de febrero, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica competitiva, de las
subvenciones para el pago del alquiler o precio de cesion de vivienda o habitacién. (DOGC
de 19 de febrero de 2024).

RESOLUCION DS0/87/2022, de 20 de enero, de modificacion de la Resolucién
TES/662/2020, de 9 de marzo, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesion, en régimen de concurrencia publica competitiva, de las subvenciones para el
pago del alquiler para personas mayores. (DOGC de 26 de enero de 2022).

RESOLUCION TES/1162/2020, de 28 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para el acceso a las subvenciones del programa de fomento del parque de
viviendas en alquiler o cesion de uso del Real decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que
se regula el Plan estatal de vivienda 2018-2021. (DOGC de 1 de junio de 2020).

RESOLUCION GAH/1411/2017, de 16 de junio, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion de subvenciones, en régimen de concurrencia competitiva, a
las entidades que integran la Administracién local de Catalufia que gestionan viviendas que
forman parte del Fondo de vivienda de alquiler destinado a politicas sociales. (DOGC de 20
de junio de 2017).

RESOLUCION TES/992/2020, de 30 de abril, por la que se aprueban las bases
reguladoras para el acceso a ayudas en forma de bonificacion de los intereses de
operaciones de préstamo, para la financiacién de promociones de viviendas con proteccién
oficial y alojamientos dotacionales destinados a alquiler en régimen general. (DOGC de 13
de mayo de 2020).

RESOLUCION TES/1095/2020, de 19 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de
subvenciones para obras de adecuacion en el interior de las viviendas para personas
mayores (DOGC de 25 de mayo de 2020), modificada por la RESOLUCION TER/914/2023,
de 16 de marzo, (DOGC de 21 de marzo de 2023).
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RESOLUCION TES/1651/2018, de 11 de julio, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia competitiva, de las subvenciones
para la financiacion de proyectos y actuaciones de entidades y asociaciones vecinales
implantadas en los barrios de viviendas administradas o gestionadas por la Agencia de la
Vivienda de Cataluiia. (DOGC de 16 de julio de 2018).

RESOLUCION TES/1363/2019, de 20 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién, en régimen de concurrencia publica competitiva y no
competitiva, de las subvenciones para el fomento de la rehabilitacién de edificios de tipologia
residencial de los barrios gestionados por la Agencia de la Vivienda de Cataluiia (DOGC de
23 de mayo de 2019).

RESOLUCION DS0/3040/2021, de 7 de octubre, por la que se aprueban las bases
reguladoras para el acceso, en régimen de concurrencia publica no competitiva, a ayudas en
forma de préstamos a comunidades de propietarios de los barrios gestionados por la
Agencia de la Vivienda de Catalufia, para la financiacion de obras de rehabilitacion de
edificios de viviendas. (DOGC de 13 de octubre de 2021).

RESOLUCION DS0/3430/2021, de 16 de noviembre, por la que se aprueban las bases
reguladoras para el acceso, en régimen de concurrencia publica no competitiva, a ayudas en
forma de préstamos a comunidades de propietarios para la financiacion de obras de
rehabilitacion de edificios de viviendas en Catalufia (DOGC de 19 de noviembre de 2021)

RESOLUCION TES/1300/2019, de 13 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién de subvenciones para el fomento de la rehabilitacion de
edificios de tipologia residencial. (DOGC de 16 de mayo de 2019).

RESOLUCION TES/1103/2020, de 20 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las
subvenciones para el fomento de la rehabilitacion de edificios de tipologia residencial de los
barrios gestionados por la Agencia de la Vivienda de Cataluiia (DOGC de 16 de mayo de
2019).

RESOLUCION TES/3422/2020, de 22 de diciembre, por la que se aprueban las
condiciones de acceso, en régimen de concurrencia publica competitiva, para la seleccion de
municipios de la prueba piloto del Programa de promocion de la vivienda en el mundo rural
(DOGC de 30 de diciembre de 2020)

RESOLUCION DS0/3017/2021, de 6 de octubre, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién de subvenciones, en régimen de concurrencia publica no
competitiva, para entidades que han adquirido viviendas con un préstamo bonificado
mediante los derechos de tanteo y retracto o la compra directa para destinarlas a alquiler
social (DOGC nim. 8519, de 08.10.2021).

RESOLUCION DS0/2427/2021, de 28 de julio, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las
subvenciones para el fomento de la rehabilitacién de edificios de tipologia residencial de los
barrios gestionados por la Agencia de la Vivienda de Catalufia (DOGC de 30.07.2021). Esa
resolucién ha sido modificada por la RESOLUCION DS0/2155/2022, de 7 de julio, de
modificacion de la Resolucion DS0/2427/2021, de 28 de julio, por la que se aprueban las
bases reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de
las subvenciones para el fomento de la rehabilitacion de edificios de tipologia residencial de
los barrios gestionados por la Agencia de la Vivienda de Catalufia (DOGC de 11/07/2022) y
por la RESOLUCION TER/915/2023, de 16 de marzo, de modificacion de la Resolucion
DS0/2427/2021, de 28 de julio, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las subvenciones para el
fomento de la rehabilitacién de edificios de tipologia residencial de los barrios gestionados
por la Agencia de la Vivienda de Catalufia (DOGC de 21/03/2023).

Orden EMT/219/2021, de 22 de noviembre, por la que se aprueban las bases
reguladoras que regiran la convocatoria de las ayudas destinadas a la promocion de las
cooperativas de viviendas en cesién de uso Habitatcoop (DOGC num. 8551, de 25.11.2021).
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Modificada por la ORDEN EMT/192/2022, de 1 de agosto, (DOGC num. 8551, de
25.11.2021).

RESOLUCION DS0/477/2022, de 24 de febrero, por la que se aprueban las condiciones
de acceso para la seleccion de propuestas de actuaciones en Entornos Residenciales de
Rehabilitaciébn Programada para la financiacion del Programa de ayuda a las actuaciones de
rehabilitacibn a nivel de barrio que prevé el Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia (DOGC num. 8616, de 01/03/2022). Modificada por la RESOLUCION
DS0/2422/2022, de 26 de julio, (DOGC de 29/07/2022).

RESOLUCION DS0/1422/2022, de 11 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion de las subvenciones del Bono Alquiler Joven. (DOGC de
16/05/2022).

RESOLUCION DS0/1483/2022, de 13 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién, en régimen de concurrencia publica competitiva, de las
subvenciones para el pago del alquiler o precio de cesién de vivienda o habitacion (DOGC
de 19/05/2022). Esta resolucion ha sido modificada por la RESOLUCION DS0/1671/2022,
de 30 de mayo, de modificaciéon de la Resolucion DS0/1483/2022, de 13 de mayo, por la
gue se aprueban las bases reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia
publica competitiva, de las subvenciones para el pago del alquiler o precio de cesion de
vivienda o habitacion (DOGC de 2/06/2022) y por la RESOLUCION DS0/1903/2022, de 17
de junio, de modificacion de la Resolucién DS0/1483/2022, de 13 de mayo, por la que se
aprueban las bases reguladoras para la concesién, en régimen de concurrencia publica
competitiva, de las subvenciones para el pago del alquiler o precio de cesién de vivienda o
habitacién, modificada por la Resolucion DS0/1671/2022, de 30 de mayo (DOGC de
21/06/2022)

RESOLUCION DS0/1503/2022, de 18 de mayo, por la que se aprueban las condiciones
de acceso para la seleccién de propuestas de actuaciones para la financiaciéon del Programa
de ayuda a la construccibn de viviendas en arrendamiento social en edificios
energéticamente eficientes que prevé el Plan de Recuperacién, Transformacion y
Resiliencia, financiado por la Unién Europea-NextGenerationEU (DOGC de 23 de mayo de
2022).

RESOLUCION TER/1029/2023, de 27 de marzo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion de subvenciones para la financiacién del Programa de ayuda
a la construccién de viviendas en alquiler social en edificios energéticamente eficientes que
prevé el Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, financiado por la Unidn
Europea-NextGenerationEU (DOGC de 30/03/2023).

RESOLUCION TER/2456/2023, de 3 de julio, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las
subvenciones correspondientes a la Red de viviendas de insercién social para el periodo
2023-2026 (DOGC de 06/07/2023).

RESOLUCION DS0/1684/2022, de 31 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién de subvenciones, en régimen de concurrencia publica no
competitiva, para entidades que han adquirido o sean cesionarias de viviendas con un
préstamo bonificado mediante los derechos de tanteo y retracto o la compra directa para
destinarlas a alquiler social, dentro de la linea de financiacion subscrita entre la Agencia de
la Vivienda de Catalufia y el Instituto Catalan de Finanzas (DOGC de 3/06/2022).

RESOLUCION DS0/1803/2022, de 8 de junio, por la que se aprueban las bases
reguladoras de las subvenciones del Programa de rehabilitacion de edificaciones
residenciales vacias, de titularidad publica o privada, para fomentar la repoblacién en
entornos rurales y de montafia de Cataluiia (DOGC de 15/06/2022). Modificada por la
RESOLUCION DS0/2351/2022, de 21 de julio (DOGC de 26/07/2022).

RESOLUCION TER/1033/2024, de 27 de marzo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia puablica no competitiva, de las
subvenciones del Programa de rehabilitacion de edificios de viviendas y viviendas
individuales de titularidad privada, para fomentar el arraigo en entornos rurales de Catalufia
(DOGC de 03/04/2024).
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RESOLUCION DS0/3005/2022, de 4 de octubre, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia pablica no competitiva, de las
subvenciones al amparo del Reglamento (UE) 2021/241, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de febrero de 2021, del Plan de Recuperacion, Transformacién y Resiliencia,
financiado por la Union Europea-NextGenerationEU, para asegurar las actuaciones de
accesibilidad universal a la vivienda a personas mayores, con discapacidad y/o en situaciéon
de dependencia en Catalufia (DOGC de 07/10/2022).

RESOLUCION DS0/3006/2022, de 4 de octubre, por la que se establecen las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las
subvenciones para el pago del coste del alquiler de las viviendas obtenidas del mercado
privado para destinarlas a las personas en situacibn de emergencia econdmica y social, y
riesgo de exclusién residencial (DOGC de 07/10/2022). Esta norma ha sido modificada por la
RESOLUCION TER/3264/2022, de 21 de octubre, de modificacion de la Resolucion
DS0/3006/2022, de 4 de octubre, por la que se establecen las bases reguladoras para la
concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las subvenciones para el
pago del coste del alquiler de las viviendas obtenidas del mercado privado para destinarlas a
las personas en situacion de emergencia econdémica y social, y riesgo de exclusion
residencial (DOGC de 26/10/2022).

RESOLUCION TER/3596/2022, de 21 de octubre, por la que se aprueban las normas
reguladoras del procedimiento de seleccion de viviendas para su arrendamiento por parte de
la Agencia de la Vivienda de Cataluiia, en beneficio de las personas en situacion de
emergencia econémica y social, y riesgo de exclusion residencial (DOGC de 18/11/2022).
Esa norma ha sido modificada por la RESOLUCION TER/4386/2023, de 21 de diciembre, de
modificacion de la Resolucion TER/3596/2022, de 21 de octubre, por la que se aprueban las
normas reguladoras del procedimiento de seleccién de viviendas para su arrendamiento por
parte de la Agencia de la Vivienda de Catalufia, en beneficio de las personas en situacion de
emergencia economica y social, y riesgo de exclusion residencial. (DOGC de 28/12/2023).

RESOLUCION TER/4420/2023, de 22 de diciembre, por la que se establecen las bases
reguladoras para la concesion, en régimen de concurrencia publica no competitiva, de las
subvenciones para el pago del coste del alquiler de las viviendas obtenidas del mercado
privado para destinarlas a las personas en situacion de emergencia econdmica y social, y
riesgo de exclusion residencial. (DOGC de 02/01/2024). Modificada por Resolucién
TER/1005/2025, de 24 de marzo, (DOGC de 26/03/2025).

RESOLUCION TER/1745/2024, de 16 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién de subvenciones, en régimen de concurrencia publica
competitiva, para la promocién de viviendas con proteccion oficial en régimen de alquiler o
cesion de uso. (DOGC de 22/05/2024).

RESOLUCION TER/1746/2024, de 2 de mayo, por la que se aprueban las bases
reguladoras para el acceso a ayudas en forma de bonificacion de los intereses de
operaciones de préstamo, para la financiacion de promociones de viviendas con proteccion
oficial destinadas a alquiler o cesibn de uso en régimen general. (DOGC de
22/05/2024). Modificada por RESOLUCION TER/4699/2024, de 27 de diciembre, de
modificacion de la Resolucion TER/1746/2024 (DOGC de 31/12/2024).

RESOLUCION TER/332/2025, de 5 de febrero, por la que se aprueban las bases
reguladoras para la concesién, en régimen de concurrencia publica competitiva, de las
subvenciones para el pago del alquiler o precio de cesién de vivienda o habitacion (DOGC
de 10/02/2025).

Resolucion TER/1372/2025, de 11 de abiril, por la que se aprueban las bases reguladoras
para la concesion, en régimen de concurrencia publica competitiva, de las subvenciones
para el pago del alquiler o precio de cesion de vivienda o habitacion para personas jovenes
(DOGC 16/4/2025).

Resoluciéon TER/1373/2025, de 11 de abril, por la que se aprueban las bases reguladoras
para la concesién de las subvenciones del Bono Alquiler Joven (DOGC 16/4/2025).
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Resolucion TER/2245/2025, de 13 de junio, por la que se aprueban las bases
reguladoras para el acceso a ayudas en forma de préstamos, del “Fondo Publico de
Emancipacion”, para facilitar el acceso a la primera vivienda en propiedad a personas
jovenes (DOGC 18/6/2025).

En materia de renovacion urbana debemos destacar el ACUERDO GOV/112/2017, de 1
de agosto, para impulsar la elaboracién del Pacto nacional para la renovacion urbana de
Catalufia (DOGC n° 7426, de 3/8/2017).

Por otro lado, en otro orden de cosas, el articulo 11 del Decreto 75/2014, de 27 de mayo,
del Plan para el derecho a la vivienda, establece el objeto y la finalidad de las ayudas para el
pago de la vivienda. El apartado 2.b) de ese articulo incluye las prestaciones de especial
urgencia para el pago del alquiler o de cuotas de amortizacion hipotecaria en situaciones
especiales de riesgo inminente de pérdida de la vivienda habitual, y para ayudar a pagar un
nuevo alquiler a personas que han perdido la vivienda a consecuencia de un proceso de
desahucio o de ejecucién hipotecaria y el apartado 4 dispone que en el sistema de
prestaciones de especial urgencia se entiende que existe riesgo de exclusion social cuando
la unidad de convivencia a la que pertenece la persona que solicita la ayuda ha perdido la
vivienda o esta en riesgo de perderla porque no puede pagar el alquiler o la cuota de
amortizacién del préstamo hipotecario. Estas prestaciones de especial urgencia se han
desarrolla a través de la RESOLUCION TES/1969/2019, de 12 de julio, por la que se
establecen las condiciones de acceso a las prestaciones econdmicas de especial urgencia,
para afrontar situaciones de emergencia en el ambito de la vivienda, y el procedimiento para
concederlas (DOGC de 19 de julio de 2019).

Por otro lado, el Gobierno de la Nacion, a través del Real Decreto 1029/2024, de 8 de
octubre, por el que se regula la concesion directa de subvenciones en materia de vivienda y
agenda urbana por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana durante el ejercicio
presupuestario 2024 (BOE n° 244, de 9 de octubre de 2024), ha concedido al Ayuntamiento
de Barcelona y al Area Metropolitana de Barcelona una subvencion directa para la
promocién de viviendas con destino al alquiler asequible o social. Las viviendas promovidas
deberan ser calificadas como protegidas para alquiler y se establecera en cada una de ellas
una renta maxima mensual por metro cuadrado y un esfuerzo e ingresos maximos por
unidad de convivencia que fijara el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana. Ademas, dentro
de la actuacién gubernamental para impulsar estrategias de medioambiente, se exigira que
la promocion de estas viviendas cuente con una calificaciéon energética minima de A, tanto
en emisiones de CO2 como en consumo de energia primaria no renovable.

Normativa sobre arrendamientos:

La Comunidad de Catalufia cuenta con una regulacion legal que propugna la contencién
y moderacion de las rentas en los contratos de arrendamiento de viviendas destinadas a
residencia permanente del arrendatario y situadas en areas previamente declaradas como
areas con mercado de vivienda tenso.

Este régimen legal fue establecido por la Ley 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas
urgentes en materia de contencidn de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda
y de maodificacién de la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y de la Ley 4/2016, relativas a la
proteccion del derecho a la vivienda. La jurisprudencia constitucional ha reiterado, en este
sentido, que el contenido esencial de la propiedad inmobiliaria exige compaginar el derecho
del propietario a percibir una utilidad econémica razonable de sus bienes, que la Ley
11/2020, de 18 de septiembre, garantiza, con el cumplimiento de la funcién social de los
bienes destinados a la vivienda, lo que puede implicar la imposicion de condiciones y
restricciones adecuadas a la naturaleza de dicha funciéon social que establece la
Constitucion.

Esta regulacién, analoga a la que han adoptado estados de nuestro entorno mediante
varios instrumentos, como Alemania, Austria o Francia, el legislador catalan encomend¢ al
Gobierno de la Generalidad la constitucion de una comisién encargada de hacer el
seguimiento y la evaluacion de las medidas que determina la Ley, asi como de las medidas
gue se adopten al amparo de la regulacién que contiene, de acuerdo con las previsiones que
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contiene la disposicion adicional sexta de la Ley. Esta constitucion se ha plasmado en el
ACUERDO GOV/4/2021, de 19 de enero, por el que se constituye la Comision de
Seguimiento y Evaluacion de las medidas de contencion de rentas en los contratos de
arrendamiento de vivienda (DOGC, de 21/01/2021).

Normativa técnica en materia de vivienda:

En esta materia debe destacarse la Ley 12/2017, de 6 de julio, de la arquitectura (DOGC
n°® 7411, de 13/07/2017). Esta ley trae causa dela posicion expresada por la Unién Europea
en la Resolucion del Consejo del 12 de febrero de 2001, sobre la calidad arquitecténica en el
entorno urbano y rural (2001/C 73/04).

Los objetivos de esta ley son resaltar y valorar el papel publico de la arquitectura y del
urbanismo y distinguirlos como fundamentos para el bienestar y la cohesion social, la mejora
ambiental, la eficiencia energética y la reduccién de gases de efecto invernadero. Asimismo,
se establecen los mecanismos de contratacion publica para impulsar la calidad
arquitectonica

Normativa sobre cooperativas
Medidas en materia de cooperativas al impacto de la crisis ocasionada por el COVID-19:

El impacto que esta teniendo la situacién de emergencia de salud publica ocasionada
por la COVID-19 ha obligado a adoptar con la maxima celeridad medidas de caracter
econdmico, social, sanitario y procedimentales para intentar paliar los graves efectos
generados por la pandemia.

En este sentido, se ha dictado el DECRETO LEY 19/2020, de 19 de mayo, de medidas
complementarias en materia social y sanitaria para paliar los efectos de la pandemia
generada por la COVID-19 que afecta al funcionamiento de las cooperativas. Asi, podemos
destacar, entre otras cuestiones, las siguientes:

- De forma excepcional y hasta el 31 de diciembre de 2020, aunque los estatutos
de las sociedades cooperativas no lo prevean, el Consejo Rector puede convocar
telematicamente las asambleas generales, siempre que la cooperativa y los socios y
socias dispongan de los medios necesarios para hacerlo con todas las garantias.

- De forma excepcional, y hasta el 31 de diciembre de 2020, aunque los estatutos
de las sociedades cooperativas no lo prevean, se puede celebrar la asamblea
general y se pueden adoptar acuerdos mediante videoconferencia u otros medios de
comunicacién que permitan la participacion a distancia de los socios y socias, en los
términos que establece lo que dispone el apartado 3 del articulo 46 de la Ley
12/2015, de 9 de julio, de cooperativas de Catalufia.

Atendiendo al impacto econdmico y empresarial de las medidas sanitarias adoptadas y
gue se siguen adoptando por la COVID-19, se ha previsto la prolongacion de algunas de las
medidas extraordinarias establecidas con relacién a las cooperativas catalanas en el capitulo
[l del Decreto ley 19/2020, de 19 de mayo, de medidas complementarias en materia social y
sanitaria para paliar los efectos de la pandemia generada por la COVID-19.

En este sentido, mediante el DECRETO LEY 47/2020, de 24 de noviembre, de medidas
extraordinarias de caracter econémico en el sector de las instalaciones juveniles, de medidas
en el sector de las cooperativas y de modificacion del Decreto ley 39/2020, de 3 de
noviembre, de medidas extraordinarias de caracter social para hacer frente a las
consecuencias de la COVID-19, y del Decreto ley 42/2020, de 10 de noviembre, de medidas
urgentes de apoyo a entidades del tercer sector social (DOGC de 25/11/2020) se prolongan,
hasta el 31 de diciembre del 2021, todas las medidas previstas en el mencionado capitulo,
salvo las previstas en los articulos 3.4, 3.7, 3.8 y 6 del mencionado Decreto ley, dado que,
por su naturaleza y contenido, no justifica su prolongacion.

Por virtud del DECRETO LEY 7/2021, de 9 de febrero, de medidas extraordinarias en
materia de cooperativas, empresas y entidades de la economia social como consecuencia
de la crisis derivada de la COVID-19 y de modificacion del Decreto ley 16/2020, de 5 de
mayo, de medidas urgentes complementarias en materia de transparencia, ayudas de
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caracter social, contratacion y movilidad para hacer frente a la COVID-19 (DOGC de
25/11/2020), de manera excepcional y hasta el 31 de diciembre del 2022, siempre que
continden en vigor las medidas de emergencia sanitaria que limiten la movilidad de las
personas o0 exijan mantener una distancia fisica interpersonal que dificulte o impida
concentrar un numero elevado de personas en el mismo lugar, se prorrogan todas las
medidas establecidas en el capitulo Il del Decreto ley 47/2020, salvo las previstas en los
articulos 11 y 12, que han sido modificadas por el Decreto ley 7/2021.

Normativa fiscal en materia de vivienda:

En esta materia se debe hacer referencia a la creacion de un nuevo tributo, por virtud de
la Ley 14/2015, de 21 de julio, el impuesto sobre las viviendas vacias, de naturaleza directa,
gue se configura como un impuesto que grava el incumplimiento de la funcién social de la
propiedad de las viviendas por el hecho de permanecer desocupadas de forma permanente.

El objetivo es reducir el stock de viviendas vacias y aumentar su disposicion a alquiler
social.

Dado su caracter extrafiscal, se prevé, ademas, la afectacion de los ingresos a la
financiacién de las actuaciones protegidas en los planes de vivienda, con expresa prioridad
del destino de los recursos a los municipios donde se han obtenido los ingresos.

El hecho imponible del tributo es la desocupacion permanente de una vivienda durante
mas de dos afios sin causa justificada y el devengo se produce el 31 de diciembre de cada
ano.

En cuanto a la autoliquidacién del impuesto, véase la Orden VEH/35/2016, de 19 de
febrero, por la que se aprueban los modelos de autoliquidacién 510, del impuesto sobre las
viviendas vacias, y 900, del gravamen de proteccion civil (DOGC de 26 de febrero de 2016).

En otro orden de cosas, pero igualmente relevante en el ambito fiscal de la vivienda es la
incidencia para las Comunidades Autonomas de la aprobacion por el Gobierno de la Nacién
del Real decreto ley 17/2018, de 8 de noviembre, mediante el cual se modifica el articulo 29
del texto refundido de la Ley del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos
juridicos documentados estableciendo que, en las escrituras de préstamo con garantia
hipotecaria, es el prestamista el sujeto pasivo del impuesto. Esta prevision normativa ha
entrado en vigor el 10 de noviembre de 2018.

El reglamento del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, aprobado por el Real decreto 828/1995, de 29 de mayo, establecia en su
articulo 68.2 que el sujeto pasivo del impuesto sobre actos juridicos documentados, en su
modalidad de documentos notariales, era el prestatario en caso de escrituras de constitucion
de préstamo con garantia hipotecaria.

Este precepto ha sido anulado por el Tribunal Supremo en las sentencias recientes
1505/2018, de 16 de octubre, 1523/2018, de 22 de octubre y 1531/2018, de 23 de octubre.
Posteriormente, el mismo Tribunal Supremo ha cambiado el criterio y ha resuelto que vuelve
a ser el prestatario el contribuyente del impuesto.

Esta situacion ha llevado al Gobierno del Estado a aprobar el Real decreto ley 17/2018,
de 8 de noviembre, en el que se estable que, en las escrituras de préstamo con garantia
hipotecaria, es el prestamista el sujeto pasivo del impuesto.

Por otra parte, en ejercicio de la capacidad normativa en materia de tributos cedidos
delegada por el Estado a las comunidades auténomas, la Generalidad de Cataluiia ha
aprobado diferentes tipos impositivos de la modalidad de actos juridicos documentados,
estableciendo de reducidos en determinados supuestos: en el caso de documentos de
adquisicién de viviendas declaradas protegidas, incluidos también los documentos del
préstamo hipotecario otorgado para adquirirlas; y, en el caso de documentos que formalizan
la constitucion y la modificacion de préstamos hipotecarios otorgados a favor de
contribuyentes de treinta y dos afios 0 menos o con una discapacidad acreditada igual o
superior al treinta y tres, para la adquisicion de su vivienda habitual. En todos estos
supuestos la voluntad del legislador era reducir la carga fiscal para determinados
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contribuyentes, atendiendo a su capacidad econdmica. Ahora bien, esta finalidad queda
desvirtuada desde el momento en que se convierte en contribuyente del tributo la entidad
prestamista.

Sobre la base de todo lo anterior, mediante el DECRETO LEY 6/2018, de 13 de
noviembre, relativo al tipo de gravamen aplicable a las escrituras publicas que documentan
el otorgamiento de préstamos o créditos con garantia hipotecaria (DOGC de 13 de
noviembre de 2018) suprime, en consecuencia, los tipos reducidos mencionados
anteriormente, de forma y manera que los documentos que formalizan el otorgamiento de
préstamos con garantia hipotecaria estdn sujetos al tipo general de gravamen —cuota
gradual, actos juridicos documentados- del 1,5 por 100.

De acuerdo con el DECRETO LEY 1/2019, de 8 de enero, de necesidades financieras
del sector publico, en materia de funcién publica y tributaria en prérroga presupuestaria
(DOGC de 10 de enero de 2019), con efectos del 16 de noviembre de 2018, el tipo de
gravamen de actos juridicos documentados que grava los documentos notariales de
adquisicion de viviendas declaradas protegidas es del 0,1%.

Ademas, con efectos de 1 de enero de 2022, los contribuyentes pueden deducir el 10%,
hasta un maximo de seiscientos euros anuales, de las cantidades satisfechas en el periodo
impositivo en concepto de alquiler de la vivienda habitual, siempre que en la fecha de
devengo pertenezcan a una familia numerosa o monoparental y cumplan los requisitos
establecidos por las letras b y ¢ del apartado 1.1 de la Ley 31/2002, de 30 de diciembre, de
medidas fiscales y administrativas.
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EL PRESIDENTE DE LA GENERALIDAD DE CATALUNA

Sea notorio a todos los ciudadanos que el Parlamento de Catalufia ha aprobado y yo, en
nombre del Rey y de acuerdo con lo que establece el articulo 65 del Estatuto de autonomia
de Catalufia, promulgo la siguiente Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del Derecho a la
Vivienda

PREAMBULO

La vivienda es una de las preocupaciones mas importantes para la ciudadania catalana,
gue ve como desde hace afios los precios de este bien de primera necesidad han
aumentado muy por encima de su salario, o que obliga a las familias —en el mejor de los
casos— a endeudarse hasta limites que ponen en peligro su capacidad de consumo, con
plazos de amortizacion de los préstamos cada vez mas largos y sujetos a los riesgos e
incertidumbres ante cambios futuros, ya sean laborales, familiares o de tipos de interés. La
oferta de viviendas en alquiler es manifiestamente insuficiente 0 no es competitiva, dado que
las rentas son elevadas en comparacion con las cuotas hipotecarias a largo plazo. En
consecuencia, cada vez mas los sectores sociales sensibles, tales como los jévenes, las
personas de la tercera edad, los inmigrantes y las personas en situacién de riesgo, sufren
situaciones de exclusién del derecho a la vivienda.

Las causas de esta realidad deben hallarse en el fracaso de las politicas de vivienda
tradicionalmente adoptadas, tanto en Espafia como en Catalufia; politicas que durante afios
cumplieron su funcién, pero a partir de la segunda mitad de los afios noventa se revelaron
claramente insuficientes y superadas por las nuevas circunstancias. Asi, el aumento de la
demanda en el mercado libre, provocado por la reduccién de los tipos de interés —beneficio
gue fue absorbido autométicamente por los precios—, y la mejora general en la situacién
econdémica o la propia estabilidad social, entre otras muchas causas, provocaron que el
sector de la promocién y la construccion de viviendas dirigiese los esfuerzos a atender otras
clases de demanda emergente no siempre vinculada a la necesidad vital de provision de un
techo. Pero ante este fendmeno las politicas de vivienda no se modificaron y siguieron
adoptandose medidas de mero fomento de la construccion de viviendas de proteccion oficial
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—mediante los planes de vivienda estatales, desarrollados por la Generalidad— y de fomento
de la adquisicion en el mercado libre —mediante las desgravaciones fiscales generalizadas
para la compra, reguladas por el legislador estatal.

Esta Ley del derecho a la vivienda, que con su titulo quiere mostrar un cambio de
enfoque, pretende transformar el mercado de la vivienda del modo mas estructural posible
adaptandose a las nuevas realidades del mercado. La Ley apuesta por la creacion de un
parque especifico de viviendas asequibles que permita atender las necesidades de la
poblacién que necesita un alojamiento. Este parque debe ser suficiente para permitir la
movilidad y la adaptacion a las necesidades cambiantes de las personas, y especialmente
integrado en cuanto al entorno fisico asi como bajo el punto de vista social. La llamada
«cuestion urbana», segun la cual la segregacion de las personas en el espacio en funcion de
sus niveles de renta es uno de los peligros mas graves que amenazan a la convivencia en
Europa occidental, es una preocupacion a la que la Ley quiere dar respuesta.

Para impulsar la creacién de un parque especifico de viviendas a un precio al alcance de
las rentas bajas y medias, la Ley regula del modo mas riguroso posible la vivienda de
proteccion oficial en Catalufia, y no solo esta, sino también otras formas de vivienda
asequible que permitan conseguir, a medio y largo plazo, el auténtico parque especifico que
la sociedad reclama. Es preciso resaltar el objetivo de que, en el plazo de veinte afos, el
15% de las viviendas principales existentes sean viviendas destinadas a politicas sociales.

Sin embargo, ademas de la regulacién de este parque especifico de vivienda asequible,
una ley de nuestros tiempos no puede renunciar a impulsar politicas concertadas con los
agentes de iniciativa social o privada que actian sobre el mercado libre de la vivienda, que
es el que, actualmente, responde mayoritariamente a las demandas y necesidades de la
ciudadania. Por este motivo, gran parte del texto esta dedicado a la proteccion de la parte
mas desfavorecida en las relaciones que se dan en el mercado libre regulando la proteccién
de los consumidores y usuarios de viviendas, la calidad y los requisitos exigidos a las
viviendas y las medidas de intervencidn administrativa en los casos de utilizacién anémala.

Partiendo de las premisas brevemente expuestas, el titulo preliminar comienza
ocupandose del objeto, las finalidades y otras disposiciones generales. Se pretende
garantizar el derecho a la vivienda, dando por sentado que este derecho incluye el entorno
urbano en el que se integra. El texto reconoce también que hay conexiones entre el derecho
a la vivienda digna y adecuada y otros derechos constitucionales que no son posibles sin el
primero.

Una novedad de la Ley consiste en considerar la provision de viviendas destinadas a
politicas sociales como un servicio de interés general, en la linea del pronunciamiento del
Parlamento Europeo en materia de vivienda social. El sector publico supera asi el papel de
espectador pasivo del mercado inmobiliario y se compromete a adoptar medidas orientadas
a la existencia de viviendas asequibles suficientes y adecuadas para la poblacién, ya sea
generandolas él mismo o bien en colaboracién con la iniciativa privada o con la iniciativa de
caracter social, el denominado «tercer sector», cada vez mas relevante en el ambito de las
iniciativas para hacer asequible la vivienda. Esta opcion permite articular la actividad publica
dentro del marco normativo estatal y comunitario y dar mas relieve al sector publico local
como proveedor de suelo y de promocion de viviendas de proteccién, ya sea por iniciativa
directa, mediante entes instrumentales, o mediante convenios con la Generalidad y sus
organismos especializados.

La Ley establece también los supuestos en los que hay que considerar incompleta la
funcion social de la propiedad, que requieren una reaccién publica para resolver las
situaciones irregulares que se producen, cuya gravedad se muestra en términos de
afectacion de derechos fundamentales y del contexto social y urbano. Se regula la reacciéon
publica ante situaciones de incumplimiento de la funcién social de la vivienda con varios
instrumentos, dando siempre prioridad a las actuaciones preventivas, de fomento y de
asistencia, siguiendo con las medidas clasicas de la accion administrativa sancionadora. La
Ley opta también por introducir la accion publica en materia de vivienda, para dar un paso
trascendente en la defensa de los intereses colectivos asi como de los derechos individuales
asociados a la vivienda.
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El titulo | se refiere a las competencias de las distintas administraciones publicas en
materia de vivienda, incorporando los principios que deben posibilitar el ejercicio de las
competencias de los entes locales en el marco de su autonomia y, a la vez, la coordinacion
imprescindible de su actuacién con los intereses supralocales, de gran importancia en esta
materia.

De acuerdo con el objeto y las finalidades de la Ley, el titulo Il regula los aspectos
relativos a la planificacion y la programacién en materia de vivienda. Teniendo presente el
marco juridico vigente en la ordenacion del territorio y los nuevos desarrollos europeos, se
da respuesta técnica a la necesaria distribucion equilibrada sobre el territorio de la vivienda
en general y de la vivienda de proteccion oficial en particular, permitiendo la salvaguarda de
los intereses supralocales.

El instrumento esencial para la planificacion territorial es el Plan territorial sectorial de
vivienda, que puede concretarse y desarrollarse mediante planes especificos de alcance
territorial mas reducido.

En la linea de lo que dispone el articulo 152 del texto refundido de la Ley de urbanismo,
aprobado por el Decreto legislativo 1/2005, se establece la posibilidad de desarrollar
programas supralocales especificos de vivienda hasta que se apruebe el Plan territorial
sectorial de vivienda y siempre que no haya habido concertacion previa de los entes locales
mediante un programa de actuacion urbanistica municipal. Si no existe este instrumento,
configurado como opcional por el Decreto legislativo 1/2005, se establece que los
ayuntamientos que quieran concertar politicas de vivienda con la Generalidad deben
elaborar un plan local de vivienda que refleje el diagnéstico sobre las necesidades y las
medidas que deben adoptarse para alcanzar los objetivos perseguidos. En cualquier caso,
dado que la modificacion de la Ley de urbanismo efectuada mediante la Ley 10/2004
introduce la obligatoriedad de que los planes contengan una memoria social, cuyo contenido
concreta también la presente ley, se establece la coherencia entre ambos instrumentos.

Para cumplir los objetivos de los planes locales de vivienda —que pueden simplificarse en
el caso de municipios de menos de 3.000 habitantes— y cumplir la exigencia de incrementar
el parque de viviendas vinculadas a politicas sociales o facilitar la conservacién y
rehabilitacién de edificios, entre otras causas, la Ley faculta a los municipios para delimitar
areas en las que pueda ejercerse el derecho de tanteo y retracto en unas condiciones
determinadas.

También destaca el establecimiento de una serie de directrices para el planeamiento
urbanistico que, en la linea de los articulos 3 y 9 del texto refundido de la Ley de urbanismo,
aprobado por el Decreto legislativo 1/2005, desarrollan los aspectos vinculados a las
viviendas. Se trata de directrices en gran parte ya incorporadas a la legislacién vigente en
Cataluiia y desarrolladas por numerosos municipios catalanes que se han comprometido
desde hace afios en su aplicacion, como el caso de la Carta de salvaguardia de derechos
humanos en la ciudad, u otros que introducen la posibilidad de controlar el crecimiento
urbano en funcion de criterios de medio ambiente, de acuerdo con el contenido de algunas
sentencias del Tribunal de Justicia de la Unidn Europea en este sentido. Se incorporan
también criterios a tener en cuenta en las reservas obligatorias para vivienda de proteccion
oficial, introducidas en la Ley de urbanismo, que deben ser uniformes en los distintos
ambitos de actuacién en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable. Con caréacter
general, se recogen los mecanismos que permiten establecer calificaciones que representan
un destino total o parcial a la edificacién de viviendas de proteccion oficial, pero de modo
especial se refiere al establecimiento de este destino en suelo urbano consolidado en
operaciones de nueva construccion o gran rehabilitacién, a fin de que la generacion de dicho
tipo de vivienda no deba depender Unicamente de la nueva construccién en suelos de
nuevos crecimientos o de renovacién urbana integral. Por otra parte, los planes de los
municipios deben calificar terrenos para el nuevo sistema urbanistico de viviendas
dotacionales publicas, como via realista para hacer frente a las necesidades de asistencia o
emancipacion de colectivos especificos que se deriven de la memoria social. Se fijan
también mecanismos para evitar que las alteraciones del planeamiento urbanistico supongan
la reduccién del suelo destinado a vivienda de proteccién oficial.
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La ponderacién publica real de las necesidades de vivienda y de la observancia de las
directrices legales se garantiza mediante la emisién de informes del departamento
competente en materia de vivienda durante el procedimiento de elaboracion del
planeamiento urbanistico, de acuerdo con la legislacion urbanistica.

\%

El titulo 1ll, que regula los aspectos referidos a la calidad del parque de viviendas, se
distribuye en tres capitulos. El capitulo | define y regula el concepto de calidad de la
vivienda, haciendo mencién de las normas y autorizaciones orientadas a lograr el
cumplimiento de las condiciones de funcionalidad, seguridad, salubridad y sostenibilidad de
las viviendas y promoviendo varias acciones orientadas a la introduccién de criterios de
cohesion social, ambiental y de eficiencia ecolégica en el proceso de edificacién,
conservacion y rehabilitacion del parque inmobiliario. Entre los nuevos requerimientos de
calidad que la Ley plantea conviene sefialar que, a partir de su entrada en vigor, todas las
viviendas de nueva construccion deben cumplir las condiciones de accesibilidad y movilidad
interior con la finalidad de facilitar el acceso y desplazamiento por su interior a personas con
movilidad reducida sin tener que efectuar obras de dificil ejecucion y elevado coste.

Con el fin de garantizar el desarrollo eficiente de estos planteamientos, la Ley crea el
Consejo de Calidad, Sostenibilidad e Innovacién de la Vivienda como 6rgano consultivo de
caracter técnico con funciones de asesoramiento y propuesta a la Administracion de la
Generalidad en dichas materias y con funciones eminentemente técnicas de mejora de la
calidad arquitectdnica relacionada con la vivienda y los distintos elementos materiales que la
componen.

La Ley abre la posibilidad de evitar la duplicidad que ha existido hasta hoy entre la
cédula de habitabilidad y la licencia de primera ocupacion, que ha obligado a los particulares
a un absurdo peregrinaje entre administraciones para cumplir todos los requisitos antes de
poder ocupar una vivienda. En este sentido, se dispone que en los ayuntamientos que lo
establezcan la licencia de primera ocupacion lleve implicito el otorgamiento de la cédula de
habitabilidad.

El fomento de la conservacion y rehabilitacion de las viviendas se establece como una
prioridad de las politicas que impulse la Generalidad, y el control periédico del estado de los
edificios, como medida imprescindible para impedir la degradacion irreversible del parque.
En este sentido, se establece un sistema de control para evaluar el cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad de los inmuebles a lo largo de su vida util mediante la oportuna
acreditacién. Los ayuntamientos pueden aprobar ordenanzas reguladoras complementarias
de las condiciones de habitabilidad establecidas por la Generalidad y de los instrumentos de
revision periddica de los edificios.

En cumplimiento del mandato contenido en la legislacion urbanistica, el capitulo Il regula
el deber legal de conservacién y rehabilitacion determinando cuales son los limites de este
deber en coherencia con la legislacion urbanistica vigente y previendo que los expedientes
de declaracion de ruina de un inmueble contengan un pronunciamiento respecto a si esta
situacién ha podido o no derivarse de un incumplimiento previo del deber de conservacion de
la propiedad. Se llama asi la atencién ante los procedimientos incoados de forma abusiva
por propietarios que de forma mal intencionada eluden el cumplimiento del deber de
conservacion para conseguir la expulsion de los ocupantes legales de las viviendas, a los
gue se reconoce el derecho de realojamiento o regreso con caracter general y el derecho a
participar en cualquier procedimiento que les afecte.

En los casos en que dar cumplimiento al deber de conservacion y rehabilitacion requiera
la expropiacién u ocupacion temporal de un elemento comuin o de una parte no sustancial de
algun elemento privativo en un edificio en régimen de propiedad horizontal, se permite esta
expropiaciébn u ocupacion temporal, siempre previa justificacibn de la necesidad de
ocupacion del espacio correspondiente y con la acreditacién de la inexistencia de otras vias
menos gravosas para los derechos de propiedad.

La Generalidad y los entes locales pueden adoptar actos de declaracién de areas
especificas de conservacion y rehabilitacion, lo cual puede suponer la puesta en marcha de
distintas medidas de actuacién adaptadas a las especificidades del ambito. Destaca la
posibilidad de exigir un informe favorable del departamento competente en materia de
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vivienda cuando la propiedad ha instado a la Administraciéon del Estado al derribo de
inmuebles ocupados, tal como dispone la legislacion de arrendamientos urbanos. También
merece una mencion especial la posibilidad de declarar la obligacién de incorporar al
mercado los inmuebles desocupados.

Con caracter general, las 6rdenes de ejecucion son la medida de intervencion
administrativa que debe permitir llevar a cabo las actuaciones necesarias para garantizar el
adecuado estado de conservacién del edificio. Se establece que el incumplimiento de estas
Ordenes pueda suponer, en especial, la inclusién del inmueble en el Registro Municipal de
Solares sin Edificar a los efectos establecidos por la legislacion urbanistica, asi como la
ejecucidn subsidiaria o la imposicibn de multas coercitivas orientadas a conseguir el
cumplimiento de la orden, ya que no tienen caracter sancionador.

Una novedad significativa de la Ley son los convenios de rehabilitacién, configurados
como mecanismo para acordar con los particulares la finalizacién de cualquier proceso
iniciado para el cumplimiento del deber de conservacién y rehabilitacion. Con estos
convenios debe ser posible pactar un programa de actuaciones de conservacién y
rehabilitacion, las ayudas econémicas de la Administracion cuando sean exigibles y la forma
de recuperacion de estas si se produce una transmision onerosa del inmueble, la sujecién a
tanteo y retracto o el destino a vivienda de proteccion oficial de toda la operacion o de una
parte de esta.

Una vez agotadas las vias de fomento y las coercitivas, la Ley dispone que, en los
ambitos calificados por el Plan territorial sectorial de vivienda como de fuerte y acreditada
demanda residencial, la administracion competente pueda acordar la expropiacion forzosa
de la propiedad por incumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacién cuando ello
suponga un riesgo para la seguridad de las personas.

El capitulo Ill dota a las administraciones actuantes de instrumentos para conseguir que
las viviendas desocupadas injustificadamente, en ambitos de acreditada necesidad de
viviendas, se incorporen al mercado inmobiliario mediante técnicas de fomento, y también
mediante técnicas de intervencion administrativa. Asimismo, regula la sobreocupacién de las
viviendas y la infravivienda y sienta las bases para luchar contra la actividad empresarial y
lucrativa de convertir ilegalmente las viviendas en alojamientos turisticos, precarios,
sobreocupados y sometidos a precios abusivos.

\Y

La Ley presta una especial atenciébn a todo cuanto signifigue una proteccién de los
consumidores y usuarios de viviendas en un mercado inmobiliario que con demasiada
frecuencia se mueve por estimulos y criterios ajenos a esta proteccion.

Interesa mencionar especialmente la igualdad en el acceso y la ocupacion de la vivienda,
reconocida por el titulo IV. Se parte del derecho a la igualdad reconocido por los articulos 14
y 9.2 de la Constituciébn y otras disposiciones, entre las que destacan la Directiva
2000/78/CE del Consejo, de 27 de noviembre de 2000, relativa al establecimiento de un
marco general para la igualdad de trato en el trabajo y el empleo, y sobre todo la Directiva
2000/43/CE del Consejo, de 29 de junio de 2000, en la que se establece el principio de
igualdad de trato de las personas independientemente de su origen racial o étnico, que se
refiere explicitamente a la vivienda. Estas dos directivas europeas han sido objeto de
trasposicion en los articulos 27 a 43 de la Ley del Estado 62/2003, de 30 de diciembre, de
medidas fiscales, administrativas y del orden social. Con este enfoque, se establece la
adopcién de medidas para luchar contra la discriminacion, algunas de las cuales son ya
directamente impulsadas por la norma, como en el caso de la inversion de la carga de la
prueba, ya establecida, por ejemplo, por el articulo 20 de la Ley del Estado 51/2003, de 2 de
diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las
personas con discapacidad.

También se introducen criterios de transparencia en el mercado inmobiliario con el
establecimiento de los requerimientos a que deben sujetarse las actividades de los
diferentes agentes que intervienen en la promocién, construccion y transaccion inmobiliaria,
solo en lo que afecta directamente a los objetivos y procedimientos de la presente ley y sin
pretender, por tanto, la regulacién de profesiones tituladas o no. Asi, a efectos de la presente
ley son agentes inmobiliarios las personas que se dedican a prestar servicios relacionados
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con la transaccion, y se exige que el ejercicio de esta actividad se sujete a los minimos
requisitos que deben permitir que la adquisicién o alquiler de una vivienda dejen de
producirse en un contexto de desproteccion excesiva en comparacion con la compra o el uso
de cualesquiera otros bienes. A tales efectos, se dispone la creaciéon de registros de
homologacién de los agentes vinculados con la vivienda, registros que se configuran como
obligatorios o0 voluntarios segun los colectivos a los que afectan y deben funcionar como
garantia de responsabilidad ante los consumidores en tanto que se potencian la seriedad y
profesionalidad en el sector.

Este titulo aborda también los problemas de la frecuente falta de informacién a los
consumidores sobre aquello de lo que se les hace oferta y publicidad y de la falta de
requisitos legales y de entrega de documentacién en el momento de suscribir el
correspondiente contrato, ya que estos problemas inciden directamente sobre las
posibilidades de éxito de las reclamaciones que realicen, ya sea para reclamar el
cumplimiento exacto de lo pactado, ya sea para solicitar la resoluciéon del contrato por
incumplimiento por parte de los profesionales.

VI

El titulo V esta dedicado a la proteccion publica de la vivienda, que incluye tanto las
politicas orientadas a la obtencién de vivienda de proteccién oficial como otras actuaciones
susceptibles de ser protegidas, reguladas todas de forma méas detallada por los planes de
vivienda, instrumentos de caracter temporal que concretan las prioridades del Gobierno, sin
perjuicio de las adaptaciones necesarias para coordinar la actuacién publica catalana con las
medidas adoptadas por la Administracion del Estado.

Entre las actuaciones susceptibles de ser protegidas destacan las relativas a la
mediacién en el &mbito del alquiler social para potenciar la aportacién de viviendas privadas
hacia este objetivo, la posibilidad de firmar contratos de copropiedad entre la Administracion
y los particulares como nueva férmula de acceso a la vivienda y la introduccién de uno de los
instrumentos basicos de los estados del bienestar en materia de vivienda, como la ayuda
directa a las familias para hacer frente al coste de la vivienda de alquiler. Se favorece asi la
insercién social y se evitan desahucios socialmente no aceptables.

En este titulo se introduce el objetivo de conseguir un parque minimo del 15% de
viviendas destinadas a politicas sociales en Catalufia en un plazo de veinte afios, con el
establecimiento de un fondo de apoyo financiero del Gobierno para los municipios que
presenten mayores dificultades para conseguir dicho objetivo y la implementacién de figuras
de concertacién y colaboracion con otros municipios y entidades supramunicipales.

El régimen juridico de las viviendas de proteccion oficial, tanto en relacién a la modalidad
de compra como a la de alquiler, debe establecerse por reglamento atendiendo a las
diferentes tipologias de relacién entre el tipo de ayudas percibidas, el caracter publico o
privado de los inmuebles o terrenos destinados a vivienda de proteccion oficial y la
naturaleza publica, social o privada de los promotores de la vivienda de promocion oficial. En
todo caso, la calificacion publica de una vivienda no puede ser inferior a treinta afios. Asi se
profundiza en la idea de conseguir, en paralelo, un mercado libre de viviendas y un mercado
de viviendas de proteccién oficial, en el que la posibilidad de patrimonializacién de las
plusvalias queda configurada normativamente para garantizar la existencia de un parque
inmobiliario permanente a un precio asequible, al que puedan acceder los sectores de la
poblacién excluidos del mercado libre y que no esté orientado a la inversién inmobiliaria sino
a garantizar el derecho a la vivienda.

En esta linea, se establecen también las formas de transmisién y cesion de las viviendas
de proteccién oficial con gran amplitud y flexibilidad. Destaca la referencia a la posibilidad de
transmitir las viviendas de proteccion oficial mediante la figura de la venta a carta de gracia,
regulada por el derecho catalan como un instrumento de promocién de viviendas de tipo
social. En cuanto a las viviendas construidas sobre suelos publicos obtenidos en
cumplimiento del deber de cesion de aprovechamiento urbanistico, se establece la
preferencia de constituir derechos de superficie y no transmitir su plena propiedad.

La Ley regula el precio maximo de transmisidon de las viviendas de proteccion oficial
atendiendo a la finalidad que, si bien esta transmisién debe ser posible, a la vez debe estar
desprovista de tentaciones especulativas. Por este motivo se introduce una referencia a las
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mejoras en las viviendas de proteccion oficial, inexistente hasta el momento en el
ordenamiento juridico catalan, cuya finalidad es proteger los intereses de los transmitentes y
a la vez evitar que, con la excusa de dichas mejoras, se desvirtle totalmente el precio
normativamente tasado, caracteristico de las viviendas de proteccion oficial.

Asimismo, se regula por primera vez en Cataluiia la prohibicién de sobreprecio en las
transmisiones de viviendas de proteccion oficial y, como elemento importante, se pone fin a
los problemas derivados de la contradictoria jurisprudencia dictada por la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo respecto a la nulidad o no de las clausulas contractuales que establezcan
el sobreprecio en la transmisién de viviendas de proteccion oficial. La nueva regulacién
declara la nulidad de pleno derecho de las estipulaciones referidas al sobreprecio, de
acuerdo con el articulo 6.3 del Cédigo civil de ambito estatal, sin perjuicio de que esta
actuacion pueda, ademas, constituir una infraccion administrativa. La misma previsién se
efectlla para el caso de sobreprecio en la renta de alquiler, en la linea de lo que ya establece
el apartado quinto de la disposicién adicional de la Ley del Estado 29/1994, de 24 de
noviembre, de arrendamientos urbanos.

La presente Ley se ocupa de la adjudicacién del parque de viviendas de proteccion
oficial, con lo que se supera la ausencia en el ordenamiento juridico catalan de una
regulacion con rango de ley de aspectos tan significativos para los derechos de la
ciudadania. Se pretende corregir varias disfunciones detectadas en el funcionamiento del
sistema vigente hasta el momento ampliando el alcance del control publico sobre la
adjudicacién de la vivienda de proteccién oficial —incluidas las promociones de iniciativa
publica y privada— y se establecen parametros para los futuros reglamentos de desarrollo,
con el objetivo de racionalizar el sistema dotandolo de la necesaria transparencia en
beneficio de toda la ciudadania de Catalufia.

La regulacion se articula mediante el disefio del Registro de Solicitantes de Vivienda de
Protecciéon Oficial y los procedimientos de adjudicacién. El Registro tiene la funcion de
proporcionar informacion, favorecer la transparencia y ayudar en la adecuada adjudicacion
de las viviendas de proteccion oficial. Los ayuntamientos pueden establecer registros propios
y, para los que no lo hagan, la Generalidad, subsidiariamente, debe establecer uno general.
Las administraciones locales supramunicipales pueden crear y gestionar registros de
viviendas de proteccion oficial para dar servicio a municipios que no puedan o no quieran
crear su propio registro. Se parte de la constatacién de que la existencia de suficiente
vivienda de proteccién oficial, distribuida sobre el territorio de forma equilibrada y
adecuadamente adjudicada, es un interés supralocal. Por ello, se trata de la creacion de
registros municipales o supramunicipales que se agreguen al que establezca la Generalidad,
en los que es preciso inscribirse para poder optar a una vivienda de proteccion oficial
mediante cualquier titulo. Los ciudadanos que lo soliciten y cumplan los requisitos legales
deben estar inscritos en los registros municipales o de la Generalidad, a pesar de que la
adjudicacién efectiva de una vivienda de proteccion oficial depende, en Ultima instancia, de
la aplicaciéon de los mecanismos de seleccién disefiados por la Ley y en cada promocién
concreta. Fuera del sistema de adjudicacion mediante el Registro quedan solo los casos en
gue los solicitantes no cumplen los requisitos de ingresos minimos o no tienen capacidad de
obrar para optar a la adjudicacion de viviendas de proteccion oficial, situaciones que deben
vehicularse mediante los servicios sociales y las viviendas de proteccion oficial que, fuera del
parque asignado mediante el Registro, estén establecidas para situaciones de necesidad.

Los procedimientos de adjudicacién de las viviendas de proteccion oficial se desarrollan
haciendo uso de los datos contenidos en el Registro de Solicitantes de Vivienda de
Proteccién Oficial. De esta forma, las viviendas resultantes de una promocion de iniciativa
publica deben ser adjudicadas por la administracion promotora respetando el procedimiento
y los criterios establecidos por la Ley, lo que debe permitir poner fin a la dispersion hasta hoy
existente, que fomenta la opacidad. La regulacién se fundamenta en un elevado nivel de
publicidad, concurrencia publica y transparencia gracias al uso de los datos ofrecidos por el
Registro. En cuanto a los criterios y al sistema de seleccion de las personas adjudicatarias,
la regulacion establece una distincién entre los cupos especiales y el cupo general. Forman
parte de los primeros las reservas de viviendas en las promociones publicas para
necesidades especificas de ciertos grupos vulnerables, merecedores de acciones positivas
en los términos establecidos por el articulo 42.2 del Estatuto de autonomia, el articulo 9.2 de
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la Constitucién y la presente ley. Los porcentajes de viviendas destinadas a cada cupo
especial se formulan como un minimo especifico solo en el caso de personas con movilidad
reducida, de acuerdo con lo ya establecido por la legislacién especifica. En el caso de otros
cupos, es el acuerdo de inicio del procedimiento de adjudicacion el que establece la
necesidad y el modo de hacerlo, siempre que no se reduzca el porcentaje global del 10%
respecto al total de viviendas de la promocién. Esta flexibilidad debe permitir adecuar la
oferta en general y, de nuevo, respetar las apreciaciones y necesidades locales en cada
caso.

La regulacién, ademas, afronta otro aspecto delicado sobre el que el Sindic de Greuges
ha llamado la atencion, que es el referente a la tensiéon entre la exigencia de
empadronamiento en un municipio concreto y la libre circulacién de los ciudadanos,
exigencia que provoca, ademas, agravios en determinados colectivos de personas. La
solucién que se da es equilibrada y respetuosa con el nivel local, ya que, por una parte, para
la inscripcion en el Registro de Solicitantes de Vivienda de Proteccion Oficial es suficiente
tener la residencia y estar empadronado en Catalufia, sin pedir ningln plazo, y por otra
parte, para poder optar a una vivienda de proteccién oficial en una promocién especifica en
un municipio concreto no sera preciso estar empadronado siempre y en todo caso en este
municipio, salvo que la administracion promotora decida introducir este requisito
expresamente, cosa que puede hacer sin superar un determinado porcentaje de viviendas y
sin exigir mas de tres afios de antigledad a los solicitantes de vivienda de alquiler,
justificando la razén de dicha reserva. La norma introduce un mecanismo que flexibiliza el
conjunto y a la vez garantiza la compensacion de la oferta de vivienda de proteccion oficial
entre municipios, remitiendo al Plan territorial sectorial de vivienda la concrecién, en su caso,
de una reserva maxima en cuanto a personas empadronadas.

En cuanto al sistema de seleccion de las personas adjudicatarias, se distingue entre las
viviendas de los cupos especiales, en donde se pretende tener en cuenta las circunstancias
especificas de los solicitantes, y las viviendas de los cupos generales, en donde el sistema
es siempre el sorteo. En cuanto a las primeras, no se regula en detalle el baremo de
puntuacion, tarea de caracter eminentemente reglamentario, pero no se renuncia a
establecer su arquitectura legal minima, en conexion con los principios constitucionales y las
finalidades legales descritas. En ambos casos, con baremo de puntuacién o con puro sorteo,
se considera que los sistemas de seleccién deben garantizar la diversidad social a fin de
evitar la segregacién urbana.

Las promociones de vivienda de proteccion oficial de iniciativa privada deben ser
atribuidas por la entidad promotora, sin perjuicio de que esta pueda solicitar que el agente
adjudicador sea la Administracion. En el caso de las viviendas construidas en suelos cuya
calificaciéon urbanistica impone el destino a vivienda de proteccion oficial, la adjudicacion
debe hacerse respetando los preceptos establecidos para los cupos generales en las
promociones de iniciativa publica. El resto de promociones privadas deben adjudicarse de
modo libre pero con una supervision publica que garantice los principios inspiradores del
sistema. La Ley establece un régimen muy similar, aunque con necesarios matices, para el
caso de promociones privadas de viviendas de proteccion oficial promovidas por
cooperativas de viviendas, en las que la adjudicacion debe adecuarse a sus especificidades,
0 por entidades sin animo de lucro cuya naturaleza determine que las viviendas deban ser
asignadas a los socios o participes. Aqui la necesidad de publicidad y transparencia se
articula con referencia a la captacion de nuevos socios para las entidades de nueva
constitucién y, en el caso de fases o promociones de entidades ya existentes con listas de
preinscripciones, la disposicion transitoria menciona la posibilidad de que la cooperativa
comunique las preinscripciones al Registro de Solicitantes de Vivienda de Proteccién Oficial
para su inscripcion. La adjudicacion final de las viviendas, en estos casos, queda limitada a
los socios ya inscritos inicialmente.

El capitulo IV se dedica a los derechos de adquisicion preferente de las administraciones
publicas catalanas en relacién a las viviendas de proteccion oficial y a las garantias
establecidas para el correcto ejercicio de dichos derechos. A tal fin, la Ley regula de forma
innovadora los derechos de adquisicién preferente y retracto en las segundas y sucesivas
transmisiones, explicitando que la contraprestacién que debe abonar la Administraciéon no
puede superar el precio maximo normativamente establecido. Y, dado que la finalidad ultima
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del sistema es evitar transmisiones fraudulentas y permitir recuperar y ampliar el parque de
vivienda de proteccién oficial para hacer frente a las necesidades existentes, la nueva
regulacion admite la posibilidad de que la Administracion ejerza los derechos en beneficio de
terceros, ya sea un ente instrumental, una entidad sin animo de lucro dedicada al
alojamiento social o una persona inscrita en el Registro de Solicitantes de Vivienda de
Protecciéon Oficial. También se explicita que la sujecion a los derechos de adquisicién
preferente y retracto se mantiene a lo largo de todo el plazo de calificaciéon de la vivienda
como protegida. Finalmente, en relacién a las personas ocupantes de las viviendas
protegidas, el capitulo V establece la especificidad del desahucio administrativo como
instrumento eficiente de actuacion ante determinadas conductas anémalas.

VII

El régimen sancionador es objeto de regulacién en el titulo VI, que establece que, con
caracter general, las funciones inspectoras de la Administracién deben poder llevarse a cabo
con garantias y reconoce el valor probatorio de la actuacion de los agentes dedicados a esta
funcion, que deben poder tener acceso a los inmuebles para realizar las actuaciones que les
corresponden.

Las medidas sancionadoras aplicables no se reducen a la tradicional multa, sino que
también incluyen la posibilidad de clausurar un inmueble, inhabilitar a los infractores o
suspender la inscripcion de los agentes inmobiliarios en el registro creado a tal efecto.
Ademas, se regula la posibilidad de adoptar medidas provisionales que permitan asegurar la
eficacia de la resolucion final del expediente sancionador.

Las infracciones se clasifican en muy graves, graves y leves, y para cada uno de estos
grados se establece una lista de conductas que deben permitir conseguir un mayor rigor en
la actuacion de los particulares en materia de vivienda.

VIl

La Ley dedica especial atencion a la necesaria colaboracion de profesionales de notarias
y registros de la propiedad, en cumplimiento de sus funciones publicas y en garantia del
ejercicio correcto de los derechos y obligaciones establecidos por la Ley. Para facilitar la
tarea de estas personas, el titulo VII establece una relacion de los supuestos en que es
especialmente necesario su conocimiento y control para evitar que se produzcan
transmisiones o cesiones de uso que no respeten los preceptos legales y se hagan al
margen del control administrativo establecido en defensa del interés general.

Entre las disposiciones adicionales, cabe destacar la relativa a la necesidad de que el
Estado adopte medidas que contribuyan a cumplir mejor los objetivos y finalidades de la Ley;
medidas que van desde la regulacién de la actividad profesional de los agentes vinculados
con la vivienda hasta aspectos de fiscalidad, que se consideran necesarios para potenciar el
papel de la vivienda de proteccion oficial y la rehabilitacién de las viviendas, asi como la
plena asuncidn por la presente ley, en su ambito especifico de aplicacion, de las medidas de
fomento de las cooperativas a que se refieren tanto su legislacion especifica como otras
disposiciones, de acuerdo con el mandato de adecuacion legislativa y de fomento de dichas
sociedades que establecen el articulo 129.2 de la Constitucion y el articulo 124 del Estatuto
de autonomia. Asimismo, se compromete la creacion de un observatorio del hébitat y la
segregacion urbana como espacio de analisis y valoracion de la realidad social y econémica
en materia de vivienda.

Las disposiciones transitorias inciden en cuestiones como los umbrales de
sobreocupacion aplicables en tanto no se produzca un desarrollo reglamentario especifico, el
régimen juridico de las viviendas de proteccion oficial ya calificadas, las especificidades en
las promociones de cooperativas 0 las normas transitorias aplicables al procedimiento
sancionador.
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TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

El objeto de la presente ley es regular el derecho a la vivienda, entendido como el
derecho de toda persona a acceder a una vivienda digha que sea adecuada, en las distintas
etapas de la vida de cada cual, a la situacién familiar, econémica y social y a la capacidad
funcional. Con el objeto de regular este derecho constitucional y estatutario, y de garantizar
su mayor efectividad, la presente ley:

a) Establece el conjunto de actuaciones, derechos y obligaciones de los agentes
publicos, privados y sociales implicados en el sector de la vivienda y asigna competencias en
esta materia.

b) Define las politicas de vivienda y los instrumentos de planificacion y programacion
para su aplicacion.

c) Fija los pardmetros de calidad y accesibilidad de las viviendas y las medidas para
garantizar su buen uso, conservacion y rehabilitacion.

d) Establece medidas para asegurar la proteccién de los consumidores y usuarios de
viviendas y la transparencia del mercado inmobiliario.

e) Define, con referencia a la materia objeto de la presente ley, los derechos, deberes y
criterios que deben ser respetados en el ejercicio de las actividades de promocion,
construccion, transaccion y administracion de viviendas.

f) Establece el régimen juridico y las condiciones de adjudicacion, gestion y control de las
viviendas de proteccion oficial, tanto privadas como publicas, y regula su provision y demas
actuaciones susceptibles de proteccion.

g) Establece medidas de intervencion administrativa y el régimen sancionador.

Articulo 2. Finalidades.
Las finalidades de la presente ley son:

a) Hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada, establecido por la
Constitucion y el Estatuto, y el resto de derechos constitucionales conexos.

b) Establecer criterios para asegurar la coherencia de las actuaciones publicas y
privadas de promocién y rehabilitacion de viviendas con las politicas publicas de desarrollo
econdmico, social y urbanistico.

c) Garantizar que las viviendas y los elementos comunes de los edificios de que forman
parte cumplen los requisitos de calidad pertinentes, fijar los criterios para establecer los
requisitos que deben cumplir las edificaciones con uso residencial en relaciébn con la
cohesion social y al respeto al medio ambiente y velar para que el entorno urbano en el que
se integran sea digno y adecuado.

d) Impulsar la conservacion, rehabilitacion, reforma y renovacién del parque de
viviendas.

e) Proteger los derechos de los consumidores y usuarios de viviendas fijando las reglas
gque deben cumplir los agentes que intervienen en la promocién, la edificacién,
mantenimiento, reforma y rehabilitacion de las viviendas y edificios y estableciendo las
normas a las que deben someterse las partes en las relaciones juridicas de transmision, uso
y tenencia de las viviendas.

f) Promover la erradicacion de cualquier discriminacion en el ejercicio del derecho a la
vivienda, por medio del establecimiento de medidas de accidn positiva en favor de colectivos
vulnerables y de la penalizacién de conductas discriminatorias en el acceso a la vivienda.

g) Alcanzar una oferta significativa de viviendas destinadas a politicas sociales, centrada
especialmente en las distintas modalidades de viviendas de proteccién oficial, que sea
territorialmente equilibrada, se adapte a la diversidad de situaciones personales y familiares,
a la diversidad de capacidades funcionales y a la diversidad territorial, urbana y
socioeconOmica que la justifican y preste una atencién especial a los colectivos que sufren
exclusién o riesgo de exclusion, por razones estructurales o coyunturales, en el acceso al
mercado de la vivienda.
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h) Promover la diversidad y la cohesién sociales en los barrios y sectores residenciales
de las ciudades y pueblos, como garantia de una adecuada integracién en el entorno
urbano, y prevenir fenémenos de segregacion, exclusion, discriminacién o acoso por razones
socioecondmicas, demograficas, de género, culturales, religiosas o de cualquier otro tipo.

i) Delimitar el contenido de la funcién social de la propiedad de las viviendas e identificar
y corregir las situaciones de incumplimiento de dicha funcion social.

j) Potenciar la participacion de las cooperativas de viviendas y de las entidades de
caracter social y asistencial en las politicas de vivienda, en actuaciones de promocion,
construccion, conservacion, rehabilitacion y renovacion del parque de viviendas y en tareas
de administracién y gestion de las viviendas.

Articulo 3. Definiciones.
A efectos de lo dispuesto en la presente ley, se entiende por:

a) Vivienda: toda edificacién fija destinada a que residan en ella personas fisicas o
utilizada con este fin, incluidos los espacios y servicios comunes del inmueble en el que esta
situada y los anexos que estan vinculados al mismo, si acredita el cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad que fija la presente ley y la normativa que la desarrolle y cumple
la funcion social de aportar a las personas que residen en ella el espacio, las instalaciones y
los medios materiales necesarios para satisfacer sus necesidades personales ordinarias de
habitacion.

b) Vivienda principal: la vivienda que consta como domicilio en el padron municipal.

c) Vivienda secundaria o de segunda residencia: la vivienda utlizada de modo
intermitente o en estancias temporales.

d) Vivienda vacia: la vivienda que permanece desocupada permanentemente, sin causa
justificada, por un plazo de mas de dos afios. A este efecto, son causas justificadas el
traslado por razones laborales, el cambio de domicilio por una situacién de dependencia y el
hecho de que la propiedad de la vivienda sea objeto de un litigio judicial pendiente de
resolucién. La ocupacion sin titulo legitimo no impide que se pueda considerar vacia una
vivienda.

e) Vivienda sobreocupada: la vivienda en la que se alojan un numero excesivo de
personas, en consideracion a los servicios de la vivienda y a los estandares de superficie por
persona fijados en Catalufia como condiciones de habitabilidad. Se exceptldan las unidades
de convivencia vinculadas por lazos de parentesco, si el exceso de ocupacion no supone
incumplimientos manifiestos de las condiciones exigibles de salubridad e higiene ni genera
problemas graves de convivencia con el entorno.

f) Infravivienda: el inmueble que, aun careciendo de cédula de habitabilidad y no
cumpliendo las condiciones para su obtencién, se destina a vivienda.

g) Rehabilitacién: el conjunto de obras de caracter general que, sin modificar la
configuracion arquitecténica global de un edificio de viviendas o una vivienda, mejoran su
calidad en cuanto a las condiciones de seguridad, funcionalidad, accesibilidad y eficiencia
energeética.

h) Gran rehabilitacion: el conjunto de obras que consisten en el derribo de un edificio
salvando Unicamente sus fachadas o constituyen una actuacion global que afecta a la
estructura o al uso general del edificio o vivienda rehabilitados.

i) Vivienda de insercion: la vivienda gestionada por administraciones publicas o por
entidades sin animo de lucro que, en régimen de alquiler u otras formas de ocupacion, se
destina a atender a personas que requieren una especial atencion.

) Alojamiento dotacional: el alojamiento que, de acuerdo con la legislacion urbanistica,
se destina a satisfacer las necesidades temporales de habitacién de las personas, en
régimen de uso compartido de todos o una parte de los elementos del alojamiento con otros
usuarios, o en régimen de uso privativo de una vivienda completa, por razén de dificultades
de emancipacion, de requerimientos de acogimiento o asistencia sanitaria o social, de
trabajo o estudio, o de afectacidén por una actuacién urbanistica. En este sentido, requieren
asistencia residencial, entre otros, las personas jévenes, las personas mayores, las personas
con discapacidad, las mujeres victimas de la violencia de género, los inmigrantes, las
personas separadas o divorciadas que hayan perdido el derecho al uso de la vivienda
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compartida, las personas pendientes de realojamiento por operaciones publicas de
sustitucion de viviendas o por actuaciones de ejecucion del planeamiento urbanistico o las
personas sin hogar. La superficie de estos alojamientos es determinada por las necesidades
gue se tienen que satisfacer. Pueden ser considerados alojamientos dotacionales los
destinados a estancias de corta duracidon de personas con necesidad de acompafiamiento
para asegurar la insercién social, con tipologias y disefios que permitan el uso compartido
por personas sin lazos familiares.

k) Masoveria urbana: el contrato oneroso en virtud del cual el propietario de un inmueble
lo cede al masovero urbano para que haga las obras de reparacion, mantenimiento y mejora
necesarias para que el inmueble sea habitable o para mantenerlo en condiciones de
habitabilidad. Se rige por lo que hayan convenido las partes y, en defecto de pacto, la
duracion del contrato es de cinco afios. Las obras deben constar en el contrato y el
propietario puede resolverlo si el masovero no las lleva a cabo en el plazo acordado, que, en
defecto de pacto, es de cinco afos.

[) Vivienda con actividades econdmicas: la vivienda que no es domicilio habitual y
permanente y que se utiliza para la obtenciéon de rendimientos de actividades econémicas
reguladas por la normativa sectorial aplicable.

m) Sin hogar: la persona o unidad de convivencia con carencia manifiesta de una
vivienda digha y adecuada, ya que no dispone de domicilio, vive en la calle o en un espacio
no apto como vivienda, de acuerdo con lo establecido por la presente ley, y sufre la exclusién
social efectiva debido a barreras sociales o a dificultades personales para vivir de forma
autonoma. Tienen también la condicion de sin hogar las personas que han sido objeto de un
proceso de desahucio motivado por la imposibilidad acreditada de satisfacer el alquiler.

n) Cohesion social, desde la perspectiva de la vivienda: el conjunto de condiciones
constructivas y de atribuciéon de las viviendas que permiten la diversidad social sobre el
territorio, mediante la existencia de un parque de viviendas a precio asequible suficiente para
todos los segmentos de poblacion y la fijacién de criterios de adjudicacion de las viviendas
protegidas que eviten la segregacién espacial. La cohesién social supone la mezcla del uso
residencial con otros usos urbanisticos y la mezcla de las viviendas de proteccién oficial con
las demas viviendas, tanto en los nuevos desarrollos urbanisticos como en los procesos de
renovacion urbana. Si la vivienda esta en un nucleo de poblacion, es también condicién de
cohesion social que tenga un entorno urbanizado, accesible para todas las personas,
independientemente de la diversidad de capacidades funcionales, y equipado, en los
términos y con las condiciones que establecen la legislacién y la planificacion territoriales y
urbanisticas. Este entorno debe hacer posible la movilidad, las relaciones sociales y
laborales y el acceso a los servicios basicos para garantizar la efectividad de los derechos y
deberes constitucionales y estatutarios.

0) Sostenibilidad: el conjunto de condiciones que facilitan el uso eficiente de materiales
en la edificacién; el ahorro; el uso eficiente de las energias y los recursos; la minimizaciéon y
gestién de los residuos domésticos y de las emisiones, y, en general, todas las medidas
orientadas a la ecoeficiencia de las viviendas, los edificios de viviendas, las estancias y los
espacios comunes que los integran y sus instalaciones.

p) Alojamiento con espacios comunes complementarios: la vivienda que, de acuerdo con
la normativa de habitabilidad, tiene una superficie del espacio privativo inferior a la fijada
para el resto de tipologias de vivienda y que dispone de unos espacios comunes
complementarios ajustados a los requisitos minimos y de calidad establecidos en la
normativa mencionada.

g) Espacios comunes complementarios: los espacios de uso compartido de un edificio,
otros que los elementos comunes establecidos como obligatorios por la normativa que, de
acuerdo con el nivel de calidad exigido por la normativa de habitabilidad, complementan el
uso y disfrute de los espacios privativos de todos o parte de las viviendas o alojamientos que
comprende el edificio.

Articulo 4. Servicio de interés general.

1. El conjunto de actividades vinculadas con la provisién de viviendas destinadas a
politicas sociales se configura como un servicio de interés general para asegurar una
vivienda digna y adecuada para todos los ciudadanos.
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2. A efectos de la homologacién con la normativa europea en materia de vivienda, tienen
la condicion de viviendas sociales las viviendas que la presente ley define como destinadas
a politicas sociales, tanto si son resultado de procesos de nueva construccién o
rehabilitacibn como si se obtienen en virtud de programas sociales de mediacion y cesion.

Articulo 5. Cumplimiento de la funcién social.

1. El ejercicio del derecho de propiedad debe cumplir su funcién social.
2. Existe incumplimiento de la funcién social de la propiedad de una vivienda o un edificio
de viviendas en el supuesto de que:

a) Los propietarios incumplan el deber de conservacion y rehabilitacion de la vivienda,
siempre que ello suponga un riesgo para la seguridad de las personas y se les haya
garantizado, si demuestran su necesidad, las ayudas publicas suficientes para hacer frente
al coste de la conservacion o rehabilitacion de la vivienda.

b) La vivienda o el edificio de viviendas estén desocupados de forma permanente e
injustificada durante un periodo de mas de dos afos. Ni la ocupacién de estas viviendas sin
titulo habilitante ni la transmision de su titularidad a favor de una persona juridica alteran la
situacién de incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

c) La vivienda esté sobreocupada.

d) No se destine a residencia habitual y permanente de personas, si es una vivienda de
proteccion oficial o una vivienda reservada para el planeamiento urbanistico a este tipo de
residencia.

e) Después de la consecuciéon de acuerdos de compensacién o daciéon en pago de
préstamos o créditos hipotecarios sobre la vivienda habitual, o de la firma de compraventas
de vivienda que tengan como causa la imposibilidad de devolver el préstamo hipotecario por
parte del prestatario, no se formule una propuesta de alquiler social en los términos
establecidos por el articulo 5 de la Ley de medidas urgentes para afrontar la emergencia en
el ambito de la vivienda y la pobreza energética.

f) (Anulada)

g) Los propietarios, si tienen la condicion de grandes tenedores, no inicien las acciones
de desalojo requeridas por la administracibn competente, la vivienda se encuentre ocupada
sin titulo habilitante y esta situacion haya provocado una alteracién de la convivencia o del
orden publico o ponga en peligro la seguridad o la integridad del inmueble.

2 bis. Los supuestos a los que se refieren las letras b y d del apartado 2 constituyen un
incumplimiento del deber de los propietarios de las edificaciones de dedicarlas a usos
compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica.

3. Para garantizar el cumplimiento de la funcién social de la propiedad de una vivienda o
un edificio de viviendas, las administraciones competentes en materia de vivienda deben
arbitrar las vias positivas de fomento y concertacion a las que se refiere el titulo I, y pueden
establecer también otras medidas, incluidas las de caracter fiscal, que propicien el
cumplimiento de dicha funcién social y penalicen su incumplimiento.

3 bis. Las administraciones competentes en materia de vivienda pueden declarar el
incumplimiento de la funcién social de la propiedad de las viviendas en caso de que los
propietarios hayan sido requeridos para adoptar las medidas necesarias para cumplir la
funcién social de la propiedad y hayan incumplido el requerimiento en el plazo establecido.
La declaracion del incumplimiento de la funcién social puede comportar la adopcién de las
medidas de ejecucion forzosa que determina la legislacion en materia de vivienda y, en los
supuestos del apartado 2 bis, las establecidas por la legislacién en materia de suelo, incluida
la expropiacidn forzosa en los casos establecidos por ley.

4. El departamento competente en materia de vivienda y las administraciones locales
deben actuar coordinadamente en la delimitacién y declaracion de los ambitos o las
situaciones aisladas en que se produzca incumplimiento de la funcion social de la propiedad
de una vivienda, y en la determinacion y ejecucion de las medidas legalmente establecidas
gue sea preciso adoptar.
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Articulo 6. Accion publica.

Todos los ciudadanos, en ejercicio de la accion publica en materia de vivienda, pueden
exigir ante los 6rganos administrativos y ante la jurisdiccion contencioso-administrativa el
cumplimiento de la legislacibn en materia de vivienda y de las disposiciones y medidas
establecidas por el planeamiento urbanistico referidas a la vivienda.

TITULO |

De las competencias en materia de vivienda

Articulo 7. Competencias de la Generalidad.

1. La Administracién de la Generalidad debe contribuir a garantizar el derecho a la
vivienda. A tal fin, ejerce las competencias que permiten asegurar la preservacion efectiva de
los intereses generales en materia de vivienda, la coordinacion con la actuacion de los entes
locales, respetando el principio de subsidiariedad, y la concertacién y colaboracién con los
agentes de iniciativa social y privada que actian sobre el mercado de vivienda protegida y
libre.

2. La Administracion de la Generalidad, mediante el departamento competente en
materia de vivienda, ejerce las competencias propias en este ambito, fomenta la accién de
los entes locales, coopera en el ejercicio de sus competencias y, en supuestos de inactividad
o incumplimiento, se subroga en el ejercicio de las correspondientes facultades de acuerdo
con lo establecido por la legislacién de régimen local. Todo ello, sin perjuicio de las
competencias que la presente ley reconoce a otros departamentos de la Generalidad.

3. El ejercicio proporcionado de las competencias en materia de vivienda exige que la
participacion de los entes locales sea suficiente y que sus intereses en los procesos de toma
de decisiones se ponderen de forma objetiva y cuidadosa.

Articulo 8. Competencias locales.

1. Los entes locales, bajo el principio de autonomia para la gestion de sus intereses,
ejercen las competencias de vivienda de acuerdo con lo establecido por la legislacion de
régimen local, la legislacion urbanistica y la presente ley, sin perjuicio de la capacidad de
suscribir convenios y concertar actuaciones con otras administraciones y agentes de
iniciativa social y privada que actian sobre el mercado de vivienda protegida y libre.

2. Ademas de las competencias de promocion y gestion que les reconoce la legislacion
de régimen local y las competencias de control, inspeccién, ejecucion forzosa, sancion y
otros que les reconoce esta ley, los entes locales pueden concertar politicas propias de
vivienda con la Administracion de la Generalidad, en el marco de los instrumentos locales y
supralocales de planificacion que establecen esta ley y la legislacion urbanistica, y pueden
pedir la creacion de consorcios u oficinas locales de vivienda para la gestién conjunta de
funciones y servicios vinculados a la vivienda.

2 bis. En el marco de las competencias de promocion y gestion de la vivienda de
proteccién publica a que hace referencia el apartado 2, los entes locales ejercen las
funciones siguientes:

a) El encargo de los proyectos de edificacion sobre suelos de titularidad municipal o
sobre los que tenga disponibilidad para la construccion de viviendas de proteccion publica, la
licitacion y la ejecucion de las obras.

b) La definicion de los criterios y procedimientos de adjudicacion de las viviendas
promovidas por los entes locales y la seleccion de las personas adjudicatarias de las
viviendas.

c) La gestion de las viviendas promovidas por los entes locales en régimen de alquiler y
Su mantenimiento.

d) La ejecucion de los programas y lineas de actuacion que define este Ley o los planes
de vivienda, con la finalidad de incrementar el parque de viviendas de titularidad o gestién
municipal.
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3. Los entes locales que, por su dimensién o por falta de recursos, no puedan ejercer
plenamente las competencias en materia de vivienda pueden solicitar a las administraciones
de ambito territorial superior la prestacion de asistencia técnica, financiera y juridica.

4. Los entes locales cuya dimension les dificulte el ejercicio eficiente de las
competencias que la presente ley les atribuye sobre el control de la calidad del parque
inmobiliario, sobre la igualdad en el acceso y la ocupaciéon de las viviendas y sobre las
actividades de control y sancion pueden encargar a otro ente local o al departamento
competente en materia de vivienda que realice las gestiones vinculadas a dichas
competencias, de acuerdo con lo establecido por el articulo 15 de la Ley del Estado 30/1992,
de 26 de noviembre, de régimen juridico de las administraciones publicas y del
procedimiento administrativo comun.

Articulo 9. El Consejo Asesor de la Vivienda.

1. El Consejo Asesor de la Vivienda es el organismo consultivo y asesor de la
Generalidad en materia de vivienda. Esta adscrito al departamento competente en materia
de vivienda. Le corresponden las siguientes funciones:

a) Realizar propuestas y sugerencias sobre cualquier asunto en materia de vivienda.

b) Elaborar los informes y dictamenes que le solicite el consejero o consejera del
departamento competente en materia de vivienda sobre los instrumentos de planificacion y
programacion y sobre los proyectos de ley y los proyectos de planes en materia de vivienda.

c¢) Las que le atribuya la normativa de vivienda.

2. A efectos de lo establecido por el articulo 64 de la Ley 13/1989, de 14 de diciembre,
de organizacion, procedimiento y régimen juridico de la Administracion de la Generalidad de
Catalufia, los proyectos de disposicién general en materia de vivienda deben someterse a
informacion publica o a audiencia del Consejo Asesor de la Vivienda.

3. El Gobierno, a propuesta del consejero o consejera del departamento competente en
materia de vivienda, debe determinar la composicion y el funcionamiento del Consejo Asesor
de la Vivienda, el cual debe poner en conocimiento del Gobierno los acuerdos relevantes en
materia de vivienda.

4. En el Consejo Asesor de la Vivienda deben estar representados: la Administracion de
la Generalidad y la Administracion local; los consumidores y usuarios; el Consejo Nacional
de la Juventud de Catalufia; los agentes sociales sindicales y empresariales; las
asociaciones de vecinos; los colectivos profesionales de arquitectos, aparejadores,
ingenieros e ingenieros técnicos industriales, entre otros; los colectivos empresariales
vinculados a la construccién y la promocién de viviendas y los agentes vinculados al sector
de la vivienda; las asociaciones de promotores publicos de viviendas; la Federacion de
Cooperativas de Viviendas de Catalufia, y las organizaciones sin animo de lucro que se
dediquen principalmente a la promocion del derecho a la vivienda de colectivos
desfavorecidos.

4 bis. El consejero o consejera del departamento competente en materia de vivienda
puede resolver la creacion dentro del Consejo Asesor de la Vivienda de grupos de trabajo
especificos para el tratamiento de temas concretos, y determinar su composicion, que puede
incluir personas o entidades que no formen parte del Consejo Asesor, en funciéon de la
materia que se trate.

5. En la composicién del Consejo Asesor de la Vivienda debe tenderse a la paridad de
género.

6. El presidente o presidenta del Consejo Asesor de la Vivienda es el consejero o
consejera del departamento competente en materia de vivienda.
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TiTuLo 1l

De la planificacion territorial y la programaciéon en materia de vivienda

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 10. Concepto.

1. La planificacién y la programacién de vivienda se orientan a la determinacién de los
contenidos sociales del uso residencial del suelo en el marco del planeamiento territorial
general y parcial, identificando y preservando los intereses generales relacionados con la
vivienda y persiguiendo el desarrollo sostenible econémico, ambiental y social, para corregir
los desequilibrios que el mercado produce al implantar usos sobre el territorio y para mejorar
la calidad de vida del conjunto de la poblacion.

2. La planificacion y la programacién de vivienda pueden ser elaboradas por la
Administracién de la Generalidad, mediante el departamento competente en materia de
vivienda, o por los entes locales, que deben concertarlas previamente con dicho
departamento.

Articulo 11. Instrumentos de planificacién y programacion de vivienda.

1. Los instrumentos de planificacién y programacion de vivienda deben concretar, dentro
del ambito que les corresponda, la aplicacién del objeto y las finalidades de la presente ley,
estableciendo directrices, objetivos temporales, propuestas operativas, indicadores de
control, umbrales de sostenibilidad, recomendaciones y normas de aplicacion directa.

2. Los instrumentos de planificacién y programaciéon de vivienda son los siguientes:

a) El Plan territorial sectorial de vivienda y sus instrumentos de desarrollo parcial.
b) Los programas supralocales de vivienda.
c) Los planes locales de vivienda.

3. Si no se cumple lo establecido por los planes y programas a que se refiere el apartado
2, el consejero o consejera del departamento competente en materia de vivienda, previo
requerimiento y declaracion de incumplimiento, de acuerdo con la legislacion local aplicable,
puede subrogarse, adoptando las medidas necesarias para el cumplimiento de la obligacion,
en sustitucion de los entes locales. Si se incumple la aplicacion de actuaciones urbanisticas,
el departamento competente en materia de vivienda debe instar al departamento competente
en materia urbanistica para que se subrogue.

Articulo 12. El Plan territorial sectorial de vivienda.

1. El Plan territorial sectorial de vivienda constituye el marco orientador para la aplicacion
en todo el territorio de Catalufia de las politicas establecidas por la presente ley. Este plan
debe desarrollar el Plan territorial general de Catalufia, debe ser coherente con los planes
territoriales parciales y los planes directores territoriales para facilitar su cumplimiento y debe
justificar expresamente su grado de adecuacion.

2. El Plan territorial sectorial de vivienda debe contener una estimacion de las
necesidades, déficits y desequilibrios en materia de vivienda. En este sentido, este plan debe
incluir, entre otros, los siguientes datos:

a) La cuantificacion de suelo residencial en el que pueden efectuarse nuevos desarrollos.

b) La cuantificacion de suelo residencial creado en los Ultimos diez afios.

¢) La cuantificacion, identificacién de la tipologia y determinacién de la situacién sobre el
territorio de las viviendas de proteccion oficial.

d) La cuantificacion de las distintas modalidades de uso de las viviendas (principal,
secundaria y vacia) y de las respectivas evoluciones previsibles.

e) La cuantificacion de los suelos y edificios de administraciones o empresas publicas
desocupados que pueden destinarse a vivienda vinculada a politicas de vivienda social.
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f) El analisis de los datos demograficos basicos relacionados con la vivienda,
especialmente en relacién con los colectivos vulnerables, que incluyen los jévenes mayores
de edad empadronados con sus padres, las mujeres victimas de la violencia de género, los
inmigrantes y los sin hogar, asi como, singularmente, en relacion con la prevencion de la
segregacion espacial de la poblacion con discapacidades.

g) El analisis de los datos sobre el estado del parque edificado y de las necesidades de
mantenimiento, mejora o sustitucion, con especial atencién a las situaciones y los procesos
de infravivienda.

3. En relacién con los datos a que se refiere el apartado 2, el Plan territorial sectorial de
vivienda debe incluir, entre otras, las siguientes previsiones:

a) Las necesidades de techo de los distintos tipos de vivienda destinados a politicas
sociales.

b) Las necesidades de techo de vivienda de proteccién oficial.

c) Las necesidades de vivienda dotacional publica.

d) Los criterios para efectuar el seguimiento de la aplicacion del Plan y para su
modificacion y revision.

4. (Derogado).

5. El Plan territorial sectorial de vivienda debe delimitar las areas del territorio que
pueden contener ambitos susceptibles de ser declaradas por el mismo Plan o bien por los
planes locales de vivienda como ambitos de demanda residencial fuerte y acreditada, a
efectos de la aplicacién de lo establecido por el articulo 73.1. Para la determinacién de
dichas areas, el Plan territorial sectorial de vivienda debe tener en cuenta los siguientes
criterios: la proporcion de personas inscritas en el Registro de Solicitantes de Vivienda de
Proteccién Oficial y la cantidad de viviendas disponibles y de suelo urbanizable disponible, la
densidad demogréfica de la zona, la necesidad de vivienda derivada de las caracteristicas
geograficas o econémicas y los precios de los alquileres en la zona.

6. En las areas a las que se refiere el apartado 5, deben establecerse programas de
inspeccién de los edificios residenciales para detectar la existencia de viviendas
desocupadas y para establecer censos de propiedades susceptibles de ser afectadas por las
medidas establecidas por el articulo 42.

7. El departamento competente en materia de vivienda debe elaborar el Plan territorial
sectorial de vivienda con la colaboracién de los demas departamentos de la Generalidad con
competencias relacionadas, especialmente del departamento competente en materia de
politica territorial, que debe emitir un informe preceptivo. El procedimiento de elaboracién
debe contar con la participacion de la ciudadania y de los entes locales para que se puedan
conocer y ponderar los intereses privados y publicos relacionados. La aprobacion inicial y la
provisional son competencia del consejero o consejera del departamento competente en
materia de vivienda. Corresponde al Gobierno, una vez oido el Consejo Asesor de la
Vivienda y recibido el dictamen del Consejo de Trabajo, Econémico y Social de Catalufia,
aprobar el Plan y dar cuenta de ello al Parlamento.

8. El Plan territorial sectorial de vivienda puede establecer determinaciones para que
sean ejecutadas directamente o desarrolladas mediante planeamiento urbanistico.

9. El Plan territorial sectorial de vivienda puede concretarse y desarrollarse parcialmente
mediante planes especificos, de acuerdo con lo que establezca el propio plan.

10. El Gobierno puede establecer una linea de financiacion especifica que concrete la
inversion de la Generalidad para hacer efectivas las medidas y para atender los
requerimientos con carga econdmica que determine el Plan territorial sectorial de vivienda.

Articulo 13. Los programas supralocales especificos de vivienda.

1. El consejero o consejera del departamento competente en materia de vivienda puede
programar actuaciones en materia de gestion residencial del suelo y de vivienda que afecten
a intereses supralocales, junto con el departamento competente en materia de politica
territorial, si no se ha aprobado el Plan territorial sectorial de vivienda y no existe un acuerdo
local previo mediante un plan local de vivienda, regulado por el articulo 14, o un programa de
actuacion urbanistica municipal, un plan urbanistico plurimunicipal o un plan director
urbanistico, regulados por la legislacion urbanistica. Las operaciones deben programarse
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para un tiempo determinado. Dichos departamentos deben procurar formalizar convenios
con los entes locales correspondientes.

2. La Administracion de la Generalidad puede adquirir terrenos, en cualquier clase de
suelo, de acuerdo con lo establecido por la legislacién urbanistica.

3. El Gobierno debe establecer una linea de financiaciéon especifica, en forma de
memoria econdémica, que asegure y concrete la inversion de la Generalidad para hacer
efectivas las medidas y para atender a los requerimientos con carga econémica que
establezcan los programas supralocales especificos de vivienda.

Articulo 14. Los planes locales de vivienda.

1. Los ayuntamientos con planes locales de vivienda aprobados o con un programa de
actuacion urbanistica municipal con un contenido equiparable deben tener un trato
preferente a la hora de concertar politicas de vivienda con la Administracién de la
Generalidad cuando comporten que esta aporte recursos econémicos.

2. Los planes locales de vivienda determinan las propuestas y los compromisos
municipales en politica de vivienda y son la propuesta marco para la concertaciéon de
politicas de vivienda con la Administracion de la Generalidad.

3. Los planes locales de vivienda deben contener los siguientes apartados:

a) El andlisis y la diagnosis de la situacion de la vivienda en el municipio.
b) Los objetivos, programas y estrategias de actuacion.
c) La evaluacion econémico-financiera de las actuaciones.

4. Los planes locales de vivienda tienen una vigencia de seis afos, sin perjuicio de que
pueda ampliarse el andlisis y plantear actuaciones con un plazo mas largo. Transcurridos los
seis afios, debe revisarse el plan.

5. En el apartado de analisis y diagnosis, los planes locales de vivienda deben contener:

a) El andlisis y las previsiones demograficas y la diagnosis de las necesidades de
vivienda de la poblacién, con identificacién de los segmentos de poblacién con dificultades
de acceso o precariedad en la tenencia, y el analisis de la situacion de los sin hogar.

b) El andlisis del mercado de vivienda, con el estudio de la evolucion y tendencias de la
construccion de viviendas en el municipio y de los precios de mercado en las modalidades
de compra de primera mano, compra de segunda mano y alquiler, y la diagnosis de la
poblacién que queda excluida del mercado por razén de sus ingresos.

c) El andlisis del planeamiento urbanistico y de su potencial de oferta de viviendas, con
determinacion de la cantidad, modalidades, régimen de acceso e iniciativa publica o privada
de las reservas de techo para vivienda de proteccion oficial, y de suelo calificado o reservado
destinado al sistema de vivienda dotacional que establece la legislacion urbanistica, y la
diagnosis del grado de cobertura de las necesidades de vivienda de la poblacién.

d) El analisis del parque de viviendas, la diagnosis de las situaciones de infravivienda y
de utilizaciébn anémala de las viviendas, y la diagnosis de los edificios de viviendas y de las
viviendas que no cumplen las condiciones de calidad establecidas por la presente ley.

e) El andlisis del potencial de viviendas dirigidas a politicas sociales, en el caso de los
municipios sujetos al mandato de solidaridad urbana establecido por el articulo 73.

f) El andlisis de los recursos e instrumentos municipales que se utilizan para llevar a
cabo las politicas de vivienda, y la diagnosis de la necesidad de su mejora o ampliacién.

6. En el apartado de objetivos y de programas y estrategias de actuacion, los planes
locales de vivienda deben incluir:

a) Las lineas de actuacién vinculadas a la utilizaciéon de los instrumentos de politica de
suelo y vivienda establecidos por la legislacion urbanistica, con una referencia especial a la
concrecion o al aumento de las reservas para vivienda protegida, la calificacién o la reserva
de terrenos destinados al sistema urbanistico de viviendas dotacionales; a la utilizacion de
los instrumentos de intervencion sobre la edificacion y el uso del suelo, y a la utilizaciéon y
gestién del patrimonio publico de suelo y vivienda.

b) Las lineas de actuacion no vinculadas a la politica de suelo pero si a la calidad del
parque construido y a la rehabilitacion, utilizacion y ocupacion del parque de viviendas,
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incluida la definiciéon de las posibles areas de conservacién y rehabilitacion a las que se
refiere el articulo 36.

c) La definicion de las posibles areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto a que se
refiere el articulo 15.

d) Las ayudas dirigidas a grupos de poblacién con especiales dificultades de alojamiento
para luchar contra la exclusion social.

e) La definicién y programacién de las actuaciones concretas que deben llevarse a cabo
en los seis afios de vigencia del plan, que debe establecer las caracteristicas técnicas y
econdmicas, los beneficiarios, los agentes gestores y la programacion temporal.

f) Las previsiones de cuantificacion de las viviendas destinadas a politicas sociales de
acuerdo con la tipologia establecida por el articulo 74 para el cumplimiento quinquenal del
mandato de solidaridad urbana, en el caso de los municipios que estén sujetos al mismo, y la
justificacion de la coherencia en relacion con el objetivo final del articulo 73.1.

7. (Derogado)
8. En el apartado de evaluacién econémico-financiera, los planes locales de vivienda
deben establecer los siguientes mecanismos:

a) Los que permitan articular la gestion del plan, analizando tanto la financiacion publica
como la privada disponibles. En cuanto a la financiacion publica, deben proponerse los
compromisos financieros que requieren un concierto con la Administracion de la
Generalidad.

b) Los de seguimiento y evaluacién del desarrollo del plan y los de establecimiento de
indicadores de calidad de la gestion.

9. Si existe la memoria social regulada por la legislacién urbanistica y el articulo 20, el
plan local de vivienda debe ser coherente con la misma.

10. La tramitacion y aprobacion de los planes locales de vivienda deben ajustarse a lo
qgue la legislacion de régimen local establece respecto al régimen de funcionamiento y de
adopcién de acuerdos. La tramitacion debe incluir un periodo de exposicion publica y
mecanismos de participacion ciudadana. La aprobacion corresponde al pleno del
ayuntamiento.

11. Para concertar politicas de vivienda con el Gobierno, el ayuntamiento debe
comunicar el acuerdo de aprobacion del plan local de vivienda al departamento competente
en materia de vivienda y debe enviarle un ejemplar del mismo. Dicho departamento puede
requerir al ayuntamiento, de forma motivada, que amplie la documentacién aportada o que
modifique el plan atendiendo al cumplimiento de la legalidad, las disponibilidades
presupuestarias y la proteccién de intereses supralocales.

12. Los municipios de menos de tres mil habitantes pueden cumplir la finalidad a que se
refiere el apartado 1 aprobando un plan local de vivienda simplificado, en el que deben
analizarse y diagnosticarse las necesidades de vivienda de la poblacién, especialmente las
de los colectivos con dificultad de acceso, y deben proponerse los objetivos y las lineas de
actuacion para atenderlas, teniendo en cuenta los instrumentos establecidos por la
legislacion urbanistica y las ayudas y demas instrumentos establecidos por la presente ley.

13. Los ayuntamientos, para coordinar las politicas de vivienda, pueden formular planes
locales de vivienda de alcance supramunicipal, que deben cumplir las siguientes directrices:

a) La formulacién de un plan local de vivienda supramunicipal requiere el acuerdo
undnime de los ayuntamientos interesados. El acuerdo de formulacion debe determinar el
organismo que ha de redactarlo y las condiciones que regulan su redaccion.

b) Las determinaciones de un plan local de vivienda supramunicipal deben respetar las
competencias y atribuciones propias de los entes locales, de acuerdo con las legislaciones
sectoriales y de régimen local.

¢) La tramitacion de un plan local de vivienda supramunicipal debe adecuarse a lo
establecido por el apartado 10. La aprobacién requiere el acuerdo unanime de los
ayuntamientos afectados.

14. El Gobierno debe establecer una linea de financiacién especifica para atender
situaciones de dificultad justificada en relacién con la elaboracién de los planes locales de
vivienda y debe fomentar la redaccién de planes supramunicipales.
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Articulo 15. Declaracién de areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto en relacion
con los objetivos de los planes locales de vivienda.

1. Los municipios, para cumplir los objetivos de los planes locales de vivienda y la
exigencia de incrementar el parque de viviendas vinculadas a politicas sociales que
establece el articulo 73, para facilitar la conservacion y rehabilitacién de edificios y para
evitar la expulsion de ocupantes u otros procesos especulativos, pueden delimitar areas en
las que se puedan ejercer los derechos de tanteo y retracto en favor de la Administracion
publica sobre edificios plurifamiliares enteros usados principalmente como vivienda y areas
en las que se puedan ejercer los derechos de tanteo y retracto en favor de la Administracion
publica sobre viviendas concretas. Estos derechos de tanteo y retracto se extienden a la
transmision de acciones o participaciones sociales de sociedades mercantiles cuyo objeto
esté vinculado directa o indirectamente a la actividad inmobiliaria y que sean propietarias de
alguno de dichos edificios o viviendas.

2. El Plan territorial sectorial de vivienda, en funcién de la importancia de la actividad
inmobiliaria 0 de necesidades sociales especiales, puede proponer una delimitacién de areas
de tanteo y retracto para las finalidades a las que se refiere el apartado 1 o puede
delimitarlas directamente, de acuerdo con los municipios afectados.

A los efectos de la transmision de las viviendas adquiridas en un proceso de ejecucion
hipotecaria o0 mediante compensacion o pago de deuda con garantia hipotecaria, las areas
de tanteo y retracto pueden coincidir con las areas de demanda residencial fuerte y
acreditada delimitadas en los planes locales de vivienda, en el Plan territorial sectorial de
vivienda o, mientras estas no estén delimitadas, con las que prevé el anexo del Plan para el
derecho a la vivienda.

En la transmisién de viviendas en zonas declaradas mercado residencial tensionado, la
Administracién de la Generalitat puede ejercer el derecho de tanteo y retracto en estos
ambitos.

3. Para la definicién de las posibles areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto, el
municipio, o el Plan territorial sectorial de vivienda, debe justificar adecuadamente las
razones. Los planes locales de vivienda pueden contener la definicion de dichas areas.

4. Los derechos de tanteo y retracto pueden ser ejercidos por la Administracion publica
ya sea por cuenta propia, ya sea en favor de los promotores a los que se refiere el articulo
51, ya sea en favor de los sujetos a los que se refiere el articulo 87.3.

5. La Administracion, si ejerce el derecho de tanteo en favor de terceros, puede fijar unas
condiciones respecto al uso y la dedicacion del inmueble que aseguren que su destino esté
vinculado a las politicas sociales de vivienda del municipio. Estas condiciones pueden
consistir en exigir que una parte del inmueble se destine a viviendas de proteccion oficial o
vinculadas a politicas sociales, méas all4 de los porcentajes maximos de reserva establecidos
por el articulo 17 y por el Decreto legislativo 1/2005, de 26 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de urbanismo.

6. En las &reas sujetas a los derechos de tanteo y retracto, no pueden efectuarse
transmisiones a ningun titulo si el inmueble que pretende transmitirse se destina a vivienda
0, en el caso de edificios enteros, a un uso principal de vivienda y no cumple ni puede
cumplir, con las obras de rehabilitacion pertinentes, las condiciones de habitabilidad exigidas
legalmente.

7. Si los entes locales afectados no actlan, el departamento competente en materia de
vivienda debe subrogarse en las tareas municipales a que se refiere el presente articulo, sin
perjuicio de que otros departamentos y organismos de la Generalidad competentes en
materia de urbanismo y politica de suelo, en funciéon de los correspondientes planes y
programas de actuacion, asuman también, en todo o en parte, las acciones emprendidas.
Los inmuebles obtenidos por medio del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto deben
ponerse al servicio de las politicas locales de vivienda.

8. Es aplicable la legislacion urbanistica al procedimiento de delimitacién de las areas
sujetas a los derechos de tanteo y retracto a que hace referencia este articulo, asi como al
ejercicio de estos derechos.

9. Si la delimitacién del area sujeta a los derechos de tanteo y retracto coincide con la
totalidad del término municipal, no es preciso que consten en el expediente la relacion de las
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fincas afectadas y de sus propietarios ni la indicacion de las calles, poligonos, sectores y
parajes afectados.

CAPITULO Il

La vivienda en el planeamiento urbanistico

Articulo 16. Directrices para el planeamiento urbanistico respecto a las viviendas.

1. El planeamiento urbanistico, en coherencia con las determinaciones de la planificacion
y la programacion en materia de vivienda, tiene que calificar en el medio urbano suelo
adecuado y suficiente para el uso de vivienda destinado al domicilio habitual de la poblacién
residente.

2. En la calificacion del suelo como residencial deben aplicarse los principios de respeto
al medio ambiente, los de movilidad sostenible establecidos por la Ley 9/2003, de 13 de
junio, de la movilidad, y los de integracion de la vivienda en el entorno, a cuyo fin deben
cumplirse las siguientes directrices:

a) La eleccidn de las ubicaciones y la ordenacion deben tener en cuenta las condiciones
geograficas y climaticas que pueden influir en el ahorro energético y en el mantenimiento de
las viviendas.

b) La fijacion de las condiciones de edificacién debe fundamentarse en los tipos de
vivienda que la nueva ordenacién prevea.

c) Las parcelas edificables deben situarse en continuidad con el tejido urbano y debe
evitarse que la ordenacion genere dispersién en el territorio y exclusion social.

d) Debe velarse para garantizar el derecho de todos los habitantes a disfrutar de
condiciones de vida urbana y de habitat que favorezcan la cohesion social y para asegurar
en cada nucleo la coexistencia del uso residencial con otros usos y la diversidad de tipos de
vivienda.

e) La ordenacion, como criterio general, debe procurar evitar que los ambitos o sectores
residenciales que se desarrollen se configuren como urbanizaciones con elementos que las
cerquen.

Articulo 17. El destino del suelo a vivienda de proteccion oficial.

1. El planeamiento urbanistico, mediante el establecimiento de la calificacién urbanistica
de vivienda de proteccion publica y la determinacién de los porcentajes de techo que los
sectores de planeamiento derivado tienen que reservar para esta destinacion, vinculan el
suelo al régimen de proteccién oficial que esta ley establece, de conformidad con la
legislacion urbanistica, el planeamiento territorial y la memoria social. La calificacion
urbanistica del suelo de vivienda de proteccién publica, de caracter genérico o especifico,
gue establezca el planeamiento urbanistico vincula en los mismos términos la calificacién de
vivienda con proteccion oficial.

2. (Derogado)

3. (Derogado)

4. (Derogado)

5. El planeamiento urbanistico general de nueva implantacién, sin perjuicio del
cumplimiento de los estandares de reserva minima destinada a viviendas de proteccién
publica que establece la legislacién urbanistica, tiene que garantizar y justificar que no se
reduce en el conjunto del plan el total de techo calificado de vivienda de proteccién publica
por el planeamiento anterior, a menos que se justifique adecuadamente en la memoria social
gue se han producido cambios estructurales en la demanda de vivienda que permitan
reconsiderar las calificaciones con esta destinacion y, en los municipios incluidos en un area
de demanda residencial fuerte y acreditada, que se cumple el objetivo de solidaridad urbana.
Esta Ultima posibilidad tiene caracter excepcional y siempre se tiene que respetar la duracién
de la sujecién al régimen juridico de proteccion establecida en la calificacién de las viviendas
con proteccién oficial que estén edificadas.

6. Las modificaciones puntuales del planeamiento urbanistico general que afecten a la
calificaciéon urbanistica del suelo de vivienda de protecciéon publica y que comporten la
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reduccion del techo con esta destinacion tienen caracter excepcional y se deben justificar
adecuadamente, sea por la necesidad de creacién de sistemas urbanisticos de titularidad
publica, sea por los cambios estructurales producidos en la demanda de vivienda. En este
Ultimo caso, si se trata de un municipio incluido en un area de demanda residencial fuerte y
acreditada, se debe justificar que se cumple el objetivo de solidaridad urbana. En todo caso,
estas modificaciones tienen que respetar la duracién de la sujecion al régimen juridico de
proteccion establecida en la calificacién de las viviendas con proteccion oficial que estén
edificadas.

7. Los promotores sociales a que se refiere el articulo 51.2.a y b pueden ser receptores
de cesiones directas, a titulo gratuito, y de enajenaciones directas de bienes del patrimonio
publico de suelo y de vivienda con el fin de construir viviendas destinadas a politicas
sociales.

8. Los promotores sociales a que se refiere el articulo 51.2 pueden optar por la
enajenacion de bhienes del patrimonio publico de suelo y de vivienda con el fin de construir
viviendas destinadas a politicas sociales, mediante concursos restringidos.

Articulo 18. Los equipamientos comunitarios de alojamiento dotacional.

1. Los municipios que estan obligados, segun la legislacion urbanistica, a hacer reservas
para la construccién de viviendas de proteccién publica también tienen que efectuarlas para
el sistema urbanistico de equipamientos comunitarios de alojamiento dotacional de
titularidad publica que establece dicha legislacién, de acuerdo con la Memoria social.

2. Tanto los Ayuntamientos como la Administracion de la Generalidad, mediante el
Instituto Catalan del Suelo, pueden ser titulares de suelos calificados como sistema de
equipamientos comunitarios de alojamiento dotacional.

3. En aplicacién de la legislacion urbanistica, los Ayuntamientos pueden obtener suelo de
titularidad privada destinado al sistema de equipamientos comunitarios de alojamiento
dotacional de titularidad publica por cesién obligatoria y gratuita, por expropiacién o por
cesion onerosa acordada con el propietario o propietaria. En este Ultimo caso, como
contraprestacion de la cesion, se tiene que constituir un derecho de superficie o de
concesion administrativa a favor del cedente para construir y explotar los equipamientos
comunitarios de alojamiento dotacional. La Administracién de la Generalidad puede adquirir,
por expropiacién forzosa y en ejecucion del planeamiento urbanistico, suelos con destino al
sistema de equipamientos comunitarios de alojamiento dotacional de titularidad publica, los
cuales quedan incorporados directamente al patrimonio propio del Instituto Catalan del
Suelo.

4. El Instituto Catalan del Suelo puede adquirir bienes a titulo oneroso y puede recibir
terrenos por cesion gratuita directamente de otras Administraciones publicas para su
patrimonio propio, los cuales se tienen que destinar al sistema de equipamientos
comunitarios de alojamiento dotacional para construir y explotar alojamientos dotacionales
de titularidad publica.

5. Los equipamientos comunitarios de alojamiento dotacional se pueden promover en
régimen de alquiler, sometidos al régimen juridico de las viviendas con proteccién oficial, y
se pueden acoger a las medidas de financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda.

6. La Administracion o el ente publico titular del suelo puede construir y gestionar
directamente los alojamientos dotacionales publicos o puede otorgar un derecho de
superficie o una concesién administrativa a terceros para que los construyan y gestionen.

7. La normativa de habitabilidad tiene que determinar los niveles de calidad minima
exigibles a los alojamientos dotacionales teniendo en cuenta la variedad de formas que
pueden adoptar para satisfacer las necesidades de habitacién temporal.

Articulo 18 bis.

Los alojamientos con espacios comunes complementarios:

1. Los alojamientos con espacios comunes complementarios, definidos en el articulo 3.p,
pueden construirse en suelo destinado por el planeamiento urbanistico a usos de vivienda.
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2. La normativa de habitabilidad tiene que determinar la superficie minima que debe
tener tanto el espacio privativo como los espacios comunes complementarios que deben
tener los alojamientos a que hace referencia el apartado 1. La suma del espacio privativo y la
parte proporcional que le corresponde de los espacios comunes complementarios no puede
ser inferior a la superficie minima establecida en la normativa de habitabilidad para las
viviendas completas.

3. Cuando los alojamientos con espacios comunes complementarios ocupan la totalidad
de un edificio, este edificio no se puede dividir en propiedad horizontal. En caso de que
ocupen una parte de un edificio en propiedad horizontal, esta parte tiene que configurarse
como un solo elemento privativo diferenciado de los otros elementos que se integran en el
mismo régimen de propiedad horizontal, como viviendas, locales o aparcamientos.

Articulo 19. Viviendas con actividades econémicas.

1. Las viviendas con actividades econémicas, definidas por el articulo 3.1, deben disponer
de los titulos habilitantes correspondientes al tipo de actividad. La falta de dichos titulos
puede dar lugar a la adopcién de las medidas de intervencién o sancionadoras que
establezcan las ordenanzas municipales o la normativa sectorial correspondiente.

2. Las administraciones competentes deben impulsar politicas orientadas a evitar la
utilizacion ilegal de viviendas con actividades econdémicas. A tal fin, deben aprobar
programas de inspeccion y deben velar para que dichas viviendas tengan los
correspondientes titulos habilitantes.

Articulo 20. La memoria social.

1. La memoria social establecida por la legislacidon urbanistica es el instrumento de
justificacion razonada de las decisiones adoptadas en el planeamiento que repercuten en la
vivienda. La memoria social debe exponer los criterios que fundamentan las decisiones
relativas al modelo residencial adoptado y debe justificar el cumplimiento de las directrices
establecidas por el articulo 16 y el desarrollo de los instrumentos de politica de suelo y
vivienda. El contenido de la memoria social esta establecido por el reglamento que desarrolla
el Decreto legislativo 1/2005.

2. Si existe un programa de actuacion urbanistica municipal o un plan local de vivienda,
la memoria social puede remitir a su contenido, siempre que comprendan todos los aspectos
gue el reglamento que desarrolla el Decreto legislativo 1/2005 establece. Si no existe ningin
programa de actuacion urbanistica municipal ni ningln plan local de vivienda, la memoria
social, siempre que tenga el contenido establecido por dicho reglamento, puede tener los
mismos efectos sobre la concertacion de las politicas de vivienda con la Generalidad a que
se refiere el articulo 14.

Articulo 21. Informe preceptivo del departamento competente en materia de vivienda.

(Derogado).

TITULO 1l

De la calidad del parque inmobiliario de viviendas

CAPITULO |

Calidad del parque inmobiliario y requisitos exigibles a las viviendas

Articulo 22. Calidad del parque inmobiliario.

1. Se entiende por calidad de una vivienda el conjunto de caracteristicas y prestaciones
gue una vivienda debe tener para cumplir eficientemente su funcién social, las cuales deben
adaptarse a los estandares de seguridad y confort adecuados en cada momento.

2. Las viviendas de obra nueva y las que resulten de la reconversion de un edificio
antiguo o de obras de gran rehabilitacion deben cumplir las condiciones de calidad relativas
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a la funcionalidad, seguridad, salubridad y sostenibilidad. Los edificios en que se integren
estas viviendas deben cumplir las condiciones de solidez estructural, seguridad,
accesibilidad y disefio para todas las personas establecidas por la Ley del Estado 51/2003,
de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal
de las personas con discapacidad, y las de sostenibilidad e integracion en el entorno urbano,
tal y como las definen la legislacién de ordenacién de la edificacion, los cddigos técnicos y la
presente ley. Todas estas condiciones pueden concretarse por reglamento en la normativa
de habitabilidad.

3. Los edificios plurifamiliares de nueva construcciéon deben tener ascensor si no son
directamente accesibles para las personas con movilidad reducida, excepto en los casos de
imposibilidad técnica o econdémica regulados por reglamento. A tales efectos, para
determinar la condicién de edificio plurifamiliar no se computan las viviendas de la planta de
acceso.

4. Las viviendas de los edificios plurifamiliares de nueva construccion deben permitir a
las personas con movilidad reducida su utilizaciéon y el desplazamiento por las mismas y
deben cumplir las condiciones de accesibilidad y movilidad establecidas por la normativa de
habitabilidad. Las nuevas viviendas deben tener un grado de flexibilidad suficiente para que
puedan adaptarse sin tener que efectuar obras caras y dificiles de ejecutar, en el caso de
gue sus ocupantes sufran una disminucion de movilidad.

5. La normativa de habitabilidad debe determinar los niveles de calidad exigibles al
parque de viviendas y el proceso gradual que este parque debe seguir para adaptar las
condiciones de calidad originarias a las exigencias tecnolégicas y de confort de la sociedad.

6. Los entes locales pueden aprobar normas de calidad mas exigentes que las normas
de habitabilidad a que se refieren los apartados del 1 al 5.

7. Ademas de las normas a que se refiere el presente articulo, para conseguir unos
niveles elevados de calidad del parque inmobiliario residencial, el departamento competente
en materia de vivienda debe promover las siguientes acciones:

a) Adoptar medidas para incrementar la profesionalidad y transparencia del sector
inmobiliario.

b) Fomentar la excelencia en todo el proceso, mediante el reconocimiento de distintivos
de calidad.

¢) Difundir la informacion que fomente la calidad en los procesos, mediante guias
complementarias de la normativa y bases de datos de distintivos de productos, servicios y
edificios.

d) Establecer un sistema de evaluacion y de distintivos de los edificios de viviendas que
pueda ser reconocido oficialmente.

e) Establecer unos programas de inspeccion técnica de los edificios de viviendas.

Articulo 23. Requisitos exigibles a las viviendas.

1. En el proceso de edificacion y en la conservacién y rehabilitacion del parque
inmobiliario residencial, debe velarse para garantizar la cohesion social, la ecoeficiencia, la
optimizacién de los recursos disponibles, la innovacién arquitecténica y la fijacion de criterios
de género, mediante:

a) La promocion y el fomento de la construccion de nuevos modelos de vivienda,
adecuados a la variabilidad y diversidad de la composicion de las unidades familiares o de
convivencia y a las necesidades de grupos especificos de poblacion.

b) La preservacion del medio ambiente, mediante un uso adecuado del terreno, la
gestion de los residuos generados, la prevencién de emisiones y contaminacion, y demas
medidas de ecoeficiencia que establezca la legislacion aplicable.

c) La aplicacién de las medidas arquitectdnicas y tecnoldgicas, viables economica y
socialmente, que aseguren el ahorro de recursos naturales, de materiales y de energia, que
faciliten la reduccion y gestion de los residuos y que fomenten la eficiencia energética de los
edificios.

d) La innovacion en la concepcion y el disefio de la vivienda, que debe permitir la
flexibilidad en la utilizacion de los elementos para facilitar el trabajo doméstico y para
adecuarse a los nuevos roles de género, y que debe permitir también efectuar
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transformaciones dentro de la vivienda para adaptarla a las variaciones en la estructura
familiar, en su caso. Dicha innovacién, en términos de perfeccionamiento, debe facilitar la
introduccién de nuevas tecnologias.

2. Los requisitos establecidos por el apartado 1 deben incorporarse progresivamente a
las condiciones de calidad que se exigen a las viviendas y a los edificios y que regula la
normativa de habitabilidad, de acuerdo con lo establecido por el articulo 22.2.

Articulo 24. E/ Consejo de Calidad, Sostenibilidad e Innovacién de la Vivienda.

1. Para garantizar que los planteamientos a que se refieren los articulos 22 y 23 se
desarrollen eficientemente, el Gobierno debe crear por decreto el Consejo de Calidad,
Sostenibilidad e Innovacién de la Vivienda, como 6rgano consultivo de caracter técnico con
funciones de asesoramiento y propuesta a la Administracién de la Generalidad y con
funciones eminentemente técnicas de mejora de la calidad arquitectonica de la vivienda y de
los diversos elementos materiales que la componen.

2. El Gobierno, a propuesta del consejero 0 consejera competente en materia de
vivienda, debe determinar la composicion y el funcionamiento del Consejo de Calidad,
Sostenibilidad e Innovacion de la Vivienda. Deben estar representados en el mismo la
Administracién de la Generalidad y los colegios profesionales y asociaciones profesionales y
empresariales relacionados con la construccién de viviendas.

3. El Consejo de Calidad, Sostenibilidad e Innovacién de la Vivienda debe velar
especialmente para incrementar el nivel de calidad de los proyectos de construccion y
rehabilitacién de viviendas y de los visados de los colegios profesionales, como garantes de
gue los proyectos cumplen las condiciones de habitabilidad establecidas.

4. La composicion del Consejo de Calidad, Sostenibilidad e Innovacién de la Vivienda
debe tender a la paridad de género.

Articulo 25. Libro del edificio.

1. El libro del edificio, que es el instrumento de informacion de la vida del edificio, debe
incluir los siguientes aspectos:

a) Las caracteristicas del edificio, de las instalaciones y servicios comunes y de los
demas elementos y materiales, asi como las calidades y garantias.

b) Los agentes responsables del proceso de edificacion y de la calidad del edificio.

c) Las autorizaciones administrativas de uso u ocupacion y las condiciones de los
suministros e instalaciones permitidos.

d) Las instrucciones de conservacidn o mantenimiento y las exigencias técnicas,
ajustadas a la normativa.

e) Las limitaciones del uso, los riesgos, las necesidades de seguro y las
responsabilidades.

f) Las obras de mejora que se realicen para adaptar las viviendas a las exigencias
tecnolégicas y de confort a que se refiere el articulo 22.

g) Las actuaciones arquitectonicas para garantizar la cohesién social, sostenibilidad,
ecoeficiencia e innovacién, de acuerdo con lo establecido por el articulo 23.

2. El modelo y el contenido del libro del edificio, sin perjuicio de los minimos fijados por la
presente ley, deben establecerse por reglamento. El libro debe estructurarse en apartados
abiertos en los que debe clasificarse, inscribirse y archivarse toda la documentacion gréfica y
escrita del edificio, desde el proyecto de las obras hasta el final de la vida til del edificio. El
libro ha de incluir, como minimo, la siguiente documentacion:

a) La documentacion basica de identificacion del edificio y del régimen legal, asi como
las sucesivas modificaciones.

b) La documentacion final de la obra ejecutada y de las sucesivas obras de reforma o
cambio de uso que se ejecuten.

c¢) La documentacion relativa a la conservacion, uso y mantenimiento y la que generen la
gestion del edificio y los controles técnicos periédicos obligatorios.
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3. Los promotores deben entregar el libro del edificio a la persona adquirente si esta es
la Unica propietaria. En posteriores transmisiones, el libro debe entregarse siempre a los
nuevos adquirentes. En caso de una comunidad de propietarios, debe entregarse el libro al
presidente o presidenta, el cual debe hacer saber a los propietarios que lo tienen a su
disposicion.

4. El promotor o promotora o el propietario o propietaria tnico del edificio debe depositar
una copia del libro del edificio en la oficina del Registro de la Propiedad donde esté inscrito el
edificio. EI cumplimiento de esta obligacion debe hacerse constar de acuerdo con lo
establecido por la legislacion hipotecaria. La copia del libro del edificio puede presentarse en
soporte informatico y queda archivada en el Registro de la Propiedad durante la vida util del
edificio.

5. En el caso de los edificios existentes en el momento de la entrada en vigor de la
presente ley que no tengan libro del edificio, este es exigible en los supuestos y con el
contenido que se establezca por reglamento.

6. Los registradores pueden expedir, en papel o en soporte informatico, a peticion de los
interesados que acrediten un interés legitimo, certificados de los libros del edificio que
tengan en el archivo, de acuerdo con lo establecido por la legislacion hipotecaria.

Articulo 26. La cédula de habitabilidad.

1. La cédula de habitabilidad y, en el caso de las viviendas de proteccion oficial, la
calificacién definitiva son los documentos especificos que acreditan que una vivienda cumple
las condiciones de calidad establecidas por el articulo 22 y que, en consecuencia, es apto
para ser destinado a residencia. Para ocupar una vivienda, es preciso haber obtenido
previamente dicha acreditacion.

2. En cualquier transmisién, por venta, alquiler o cesién de uso, incluidas las derivadas
de segundas y sucesivas transmisiones, es preciso acreditar que la vivienda cumple las
condiciones de calidad, mediante la entrega o disposicion de la cédula de habitabilidad
vigente, de cuya presentacion puede exonerarse en los supuestos y con las condiciones que
establece el articulo 132.a.

3. La cédula de habitabilidad es el documento que deben exigir las empresas
suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, telecomunicaciones y otros servicios, para
la contratacién de servicios y suministros a la vivienda. En el caso de viviendas de proteccion
oficial destinadas a primera ocupacion, el documento exigible es la calificacion definitiva.

4. La cédula de habitabilidad debe distinguir los niveles de exigencia en funcién de si las
viviendas son de nueva construccién o preexistentes. La vigencia de dichos niveles debe
determinarse por reglamento, mediante el correspondiente decreto de habitabilidad

5. La cédula de habitabilidad es otorgada por el departamento competente en materia de
vivienda, sin perjuicio que pueda delegar su otorgamiento en los entes locales. En ninguan
caso puede otorgarse la cédula de habitabilidad si no se cumplen las condiciones técnicas
legalmente exigidas por la normativa de habitabilidad.

5 bis. El otorgamiento de la cédula de habitabilidad implica exclusivamente que la
vivienda cumple los requisitos técnicos de habitabilidad de la normativa vigente y no supone
la legalizacion de las construcciones en lo que concierne a la adecuacion del uso de vivienda
a la legalidad urbanistica. Para proteger los derechos de los adquirientes, cuando en la
tramitacion de la solicitud de la cédula de habitabilidad se ponga de manifiesto que el uso de
un inmueble como vivienda puede no adecuarse a la legalidad urbanistica, debe hacerse
constar esta circunstancia en el documento de otorgamiento de la cédula, y el fedatario
publico debe ponerlo en conocimiento del adquiriente en el momento de autorizar el
documento de transmision.

6. La pérdida de las condiciones minimas de habitabilidad establecidas por la presente
ley y los reglamentos que la desarrollan supone la revocacién de la cédula de habitabilidad,
sin perjuicio de las medidas dirigidas a la conservacion y rehabilitacion del inmueble y del
régimen sancionador de aplicacion.

7. Las viviendas con actividades econdémicas y los alojamientos con espacios comunes
complementarios quedan también sujetos a la exigencia de la cédula de habitabilidad.
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Articulo 27. La licencia de obras de edificacion y las condiciones de calidad del parque
inmobiliario.

La licencia de obras de edificacion garantiza que el proyecto cumple las condiciones de
calidad de la vivienda y del edificio de viviendas que establece el articulo 22.

Articulo 28. La inspeccion técnica de los edificios de viviendas.

1. Sin perjuicio de lo que el presente capitulo establece en relaciéon con el control de
calidad de las viviendas, la adecuacion de los edificios de viviendas a los niveles de calidad
exigibles en cada momento debe acreditarse mediante inspecciones técnicas que debe
promover el departamento competente en materia de vivienda, en coordinacion con los entes
locales.

2. La inspeccién técnica de un edificio es obligatoria si lo determinan el programa de
inspecciones de la Generalidad o los programas u ordenanzas locales, y si el edificio o las
viviendas del edificio deben acogerse a programas publicos de fomento de la rehabilitacion.

3. Los contenidos y la vigencia de las inspecciones técnicas de los edificios de viviendas
deben determinarse por reglamento.

4. Para acreditar el estado del edificio, es preciso un informe firmado por un técnico o
técnica competente. La Administracién de la Generalidad puede contratar las tareas de
control periédico de los edificios con los colegios 0 asociaciones profesionales vinculados a
la edificacion.

5. Los informes de inspeccion técnica se entregaran a la Administracién para acreditar el
cumplimiento del deber de haber pasado la inspeccion técnica obligatoria y para obtener un
distintivo en el que debe hacerse constar el estado de conservacion del edificio que resulta
del informe. El procedimiento para solicitar el distintivo y su vigencia deben aprobarse por
reglamento.

6. Las carencias respecto a las condiciones exigibles suponen la adopcion de medidas
correctoras, que pueden llegar, en situaciones extremas de falta de seguridad para las
personas, al desalojo y la clausura, sin perjuicio de la aplicacion de lo establecido por el
articulo 35.3.

7. Las actuaciones a que se refieren los apartados del 1 al 6 deben efectuarse sin
perjuicio de los demas controles en materia de seguridad industrial que deban realizarse en
una vivienda.

8. El Gobierno, en los planes y programas de viviendas, debe establecer lineas de ayuda
excepcionales para propietarios de edificios de viviendas que tengan dificultades importantes
para asumir el coste de las inspecciones técnicas obligatorias.

CAPITULO Il

Conservacion y rehabilitacion del parque inmobiliario residencial
Seccion primera. Disposiciones generales

Articulo 29. La conservacion y la rehabilitacion como instrumentos para garantizar el
derecho a la vivienda.

El fomento de la conservacion, rehabilitacion y gran rehabilitacion del patrimonio
inmobiliario residencial es objeto de la actuacién prioritaria de la Generalidad y los entes
locales para garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada.

Articulo 30. El deber de conservacion y rehabilitacion de los inmuebles.

1. Los propietarios de los inmuebles cuyo uso principal sea residencial deben
conservarlos y rehabilitarlos de modo que siempre estén en condiciones de uso efectivo y
adecuado, de acuerdo con lo establecido por la presente ley y la normativa de ordenacion de
la edificacion, del patrimonio cultural y arquitecténico, de proteccién del medio ambiente, del
paisaje y de urbanismo.

2. Los arrendatarios legales de los inmuebles cuyo uso principal sea residencial deben
usarlos de forma adecuada y conveniente.
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3. Para que los propietarios puedan cumplir el deber de conservacion, los arrendatarios
de las viviendas deben facilitarles informacion sobre el estado de la vivienda y la forma de
utilizacion y mantenimiento cuando les sea requerida. Los contratos de arrendamiento
pueden incorporar un calendario de visitas del propietario o propietaria para comprobar el
estado de la vivienda. El programa de visitas debe adaptarse a las necesidades del
arrendatario o arrendataria y debe mantener el equilibrio entre el debido respeto a su
intimidad y las necesidades de informacion del propietario o propietaria.

4. Las obras en edificios existentes de uso residencial en las que sea exigible un
proyecto técnico o una direccion técnica para obtener la licencia no pueden autorizarse si no
se prevé que, una vez ejecutadas, el inmueble cumpla las condiciones de calidad
establecidas por el articulo 22.

5. Para asegurar el cumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacion, deben
adoptarse las medidas de fomento e intervencién administrativa establecidas por las
secciones segunda y tercera, Yy, si procede, las medidas sancionadoras establecidas por el
titulo VI. Si un incumplimiento se justifica objetivamente por causas de imposibilidad
econdmica o, en el caso de propietarios de viviendas en alquiler con baja rentabilidad,
porque perciben rentas antiguas provenientes de contratos anteriores al 9 de mayo de 1985,
la Administracién debe intentar firmar un convenio de rehabilitacion de acuerdo con lo
establecido por el articulo 35.3.

6. Se entiende que el propietario o propietaria cumple el deber de conservacion y
rehabilitacion, si cumple las disposiciones relativas al deber de conservacién y rehabilitacion
establecidas por la normativa urbanistica y demas normas generales de aplicacion, incluidas
las que regulan la inspeccidn técnica de los edificios de viviendas.

Articulo 31. Los limites del deber de conservacion y rehabilitacion.

1. El deber de conservacion y rehabilitacion no es exigible al propietario o propietaria en
los supuestos que la normativa urbanistica establece en relacién con la declaracion de ruina.

2. Las declaraciones de ruina deben contener un pronunciamiento respecto a si la
situacién ha podido derivarse o0 no de un incumplimiento previo del deber de conservacion
del edificio.

3. Si la situacién de ruina se deriva de un incumplimiento del deber de conservacion y
rehabilitacion, debe incoarse el expediente sancionador correspondiente, de acuerdo con lo
establecido por los articulos 123 y 124. Una vez transcurridos dos afios desde el momento
de la resolucién administrativa de declaracién de ruina sin que se haya sustituido o
rehabilitado el edificio, sin causa justificada, la administracion competente puede incluirlo en
el Registro Municipal de Solares sin Edificar, con las consecuencias que la normativa
urbanistica establece para dicho supuesto.

Articulo 32. La expropiacion o la ocupacion temporal en edificios en régimen de propiedad
horizontal.

1. Si las obras, instalaciones o implantacién de usos que deben realizarse en inmuebles
en régimen de propiedad horizontal para cumplir el deber de conservacion y rehabilitacion
hacen necesaria la expropiacion o la ocupacion temporal de elementos privativos o comunes
de uso privativo, los interesados pueden instar a la Administracién competente a incoar un
expediente a tal fin.

2. El proyecto que incluye la prevision de la expropiacion debe contener un informe
técnico y una memoria que acrediten y concreten la necesidad de ocupacion definitiva o
temporal y que analicen las vias de actuacién posibles y la justificacion de que no existe una
alternativa menos gravosa para los derechos de propiedad. La aprobacion del proyecto lleva
implicita la declaracién de utilidad publica y la necesidad de ocupacién de los bienes y
derechos afectados. La tramitacion del expediente debe ajustarse al procedimiento
establecido por la legislacién urbanistica y de expropiacién forzosa.

Articulo 33. Declaracién de inhabitabilidad.

En los casos en que la utilizacién de la vivienda suponga un peligro para la seguridad o
salud de las personas, sin perjuicio de las medidas urgentes de desalojo que deban
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adoptarse, la Administracién competente puede declarar inhabitable el edificio afectado. La
declaracion puede hacerse con caracter provisional y cautelar, mientras se averigua el
alcance del deterioro, de acuerdo con lo establecido por la legislacién de procedimiento
administrativo. En funcion de la gravedad del deterioro y de la consiguiente posibilidad de
rehabilitacion, la Administracién debe adoptar las medidas de intervencion establecidas por
el presente titulo que sean mas adecuadas.

Articulo 34. Derecho general de informacion y regreso de los ocupantes.

1. En los procedimientos administrativos instruidos para adoptar resoluciones que
obliguen o habiliten a ejecutar obras para la conservacién o rehabilitacién de los edificios,
debe darse audiencia a los ocupantes legales y deben determinarse las repercusiones que el
procedimiento puede tener sobre la situacién de ocupacion.

2. Con caracter general, los ocupantes legales que tengan su residencia habitual en
edificios objeto de conservacién y rehabilitacion o en edificios declarados en ruina por una
resolucién administrativa, si no son responsables del deterioro, tienen el derecho de regreso,
gue corre a cargo del propietario o propietaria del inmueble, de acuerdo con lo establecido
por, si procede, la legislacién urbanistica, hipotecaria y de arrendamientos urbanos.

Seccion segunda. Fomento de la conservacion y de la rehabilitacion

Articulo 35. Planes de fomento de la rehabilitacion.

1. En los planes de vivienda, el Gobierno debe incluir subvenciones directas, ventajas
fiscales o actuaciones convenidas con propietarios e inquilinos, entre otros programas o
medidas especificas para el fomento de la rehabilitacion del parque de viviendas y de
edificios de viviendas.

2. El plan de rehabilitacion de viviendas, que debe aprobarse por decreto, es el
instrumento vertebrador de las politicas dirigidas a la conservacion y rehabilitacion del
parque de viviendas y debe establecer el sistema y el calendario para su revisién y
actualizacion. Este plan puede integrarse en el conjunto de instrumentos de planeamiento
sectorial establecidos por el articulo 11 y concordantes.

3. El plan de rehabilitaciéon de viviendas debe incluir actuaciones para rentabilizar el
parque privado de viviendas en alquiler con baja rentabilidad a causa de la existencia de
contratos anteriores a 9 de mayo de 1985, de prérroga forzosa. Dichas actuaciones deben
consistir en el establecimiento de convenios entre la administracibn competente y los
propietarios. Los convenios pueden establecer, previo estudio econémico de la finca, ayudas
para compensar los diferenciales entre los alquileres percibidos y los alquileres que
asegurarian el equilibrio econémico. Los propietarios que establezcan un convenio con el
departamento competente en materia de vivienda deben comprometerse a alquilar las
viviendas desocupadas de la finca, si las hubiere, en régimen de alquiler protegido y a
respetar a los inquilinos con contratos de prérroga forzosa el derecho a permanecer en la
vivienda.

Articulo 36. Declaracion de areas de conservacion y rehabilitacion.

1. Los municipios, para promover la rehabilitacion de inmuebles en areas especialmente
degradadas o para evitar procesos que puedan suponer riesgos para la cohesién social,
pueden delimitar areas de conservacién y rehabilitacién, previo tramite de informacion
publica y audiencia a las demas administraciones concernidas. La documentacion de la
delimitacién debe incluir:

a) Una memoria explicativa y justificativa, que debe incorporar los datos urbanisticos del
area y una explicacion de la estructura social y las condiciones fisicas de ocupacion de los
inmuebles.

b) Los planos de informacion y delimitacion del area.

c) La relacion de las propiedades afectadas, de acuerdo con la informaciéon que conste
en el catastro y en el Registro de la Propiedad.
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2. La declaracién de area de conservacion y rehabilitacion lleva implicita la declaracion
de utilidad publica de las actuaciones y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios
afectados a los efectos de expropiacion e imposicion de servidumbres u ocupacion temporal
de los terrenos, si las necesidades, los medios econdmico-financieros de que se dispone, la
colaboracién de la iniciativa privada y las demas circunstancias concurrentes justifican la
conveniencia del mecanismo expropiatorio.

3. El acuerdo de declaracibn de un area de conservacion y rehabilitaciéon debe
establecer, expresamente, los derechos y deberes del propietario o propietaria y de los
ocupantes legales y las habilitaciones de las administraciones publicas, en el marco de lo
establecido por el articulo 37.

4. Si la declaracion de un area de conservacion y rehabilitacién supone la obtencion de
financiacion procedente del Gobierno de la Generalidad o del Gobierno del Estado mediante
los planes de vivienda convenidos, la delimitacion debe realizarse de acuerdo con el
departamento competente en materia de vivienda o de politica territorial.

5. La delimitacién que afecte a mas de un término municipal puede ser promovida por los
municipios interesados o0 por los departamentos competentes, que deben consultar
previamente a los municipios. Los correspondientes érganos urbanisticos de la Generalidad,
de acuerdo con las directrices del departamento competente y siguiendo el procedimiento
establecido por la legislacién urbanistica, tramitan la delimitacion.

6. Por decreto del Gobierno, si el ente o los entes locales afectados no actdan, el
departamento que ha efectuado la declaracion de un area de conservacién y rehabilitacién
puede aprobar su delimitacién y subrogarse en las tareas municipales a que se refiere el
presente articulo.

7. La declaracion de un area de conservacién y rehabilitacion puede adoptarse en el
marco de las politicas dirigidas a la rehabilitacién y a la promocion especificas de barrios y
areas urbanas que requieran una atencion especial a las que se refiere la Ley 2/2004, de 4
de junio, de mejora de barrios, areas urbanas y villas que requieren una atencién especial.
Asimismo, se incluyen en este concepto las areas de rehabilitacion integral y las areas de
rehabilitacion de centros histéricos que se hayan delimitado y declarado tomando como base
marcos anteriores de la politica de vivienda, si no se ha completado su programa de
actuaciones.

Articulo 37. Alcance de la declaracion.
La declaracion de un area de conservacién y rehabilitacion puede suponer:

a) La aprobacién de normas, planes y programas de conservacién y rehabilitacion de
viviendas que especifiquen justificadamente el deber de conservacion y rehabilitacion de
todos o algunos inmuebles concretos incluidos en el area delimitada.

b) La adopcion de Ordenes de ejecucion dirigidas al cumplimiento del deber de
conservacion y rehabilitacion. Si el coste de las obras supera el limite del deber imputable a
los propietarios, la Generalidad o los entes locales pueden sufragar, a solicitud de los
propietarios, la parte de exceso y suspender, si procede, los procedimientos de declaracién
de ruina iniciados.

c) La incorporacion de lo establecido por el articulo 15 en relacion con el ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto.

d) La exigencia de que cualquier procedimiento iniciado ante la Administracion del
Estado al amparo de la legislacion de arrendamientos urbanos para obtener la autorizacion
para el derribo de inmuebles ocupados deba disponer de un informe favorable del
departamento competente en materia de vivienda que pondere la necesidad de incrementar
de forma inmediata el parque residencial.

e) La creacién de un érgano administrativo o un ente gestor que impulse el proceso de
rehabilitaciébn, movilice a los sectores concernidos y asesore y proteja los derechos de los
ocupantes legales de los inmuebles residenciales, especialmente si sufren situaciones de
presion para hacerles abandonar los inmuebles.

f) La suscripcién de convenios de rehabilitacion, de acuerdo con el articulo 39, que
pueden dotarse de un fondo econdémico especifico.
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g) La obligacién de incorporar al mercado inmobiliario los inmuebles desocupados en un
plazo concreto y de acuerdo con lo establecido en la propia declaracion.

Seccion tercera. Medidas de intervencion administrativa

Articulo 38. Ordenes de ejecucion.

1. La Generalidad y los entes locales, para hacer cumplir los deberes establecidos por el
presente titulo, pueden ordenar la ejecucion de obras y los cambios, reparaciones,
adecuaciones 0 cese de uso que sean precisos. Las Ordenes de ejecucion deben ser
motivadas, y deben concretarse los defectos que debe enmendar el destinatario o
destinataria.

2. Las drdenes de ejecucidn deben ajustarse a lo establecido por la presente ley y deben
cumplir el principio de proporcionalidad administrativa. Asimismo, debe darse audiencia a las
personas interesadas.

3. El incumplimiento injustificado de una orden de ejecucién habilita a la Administracion
para adoptar cualquiera de las siguientes medidas de ejecucién forzosa, sin perjuicio de lo
establecido por los articulos 39 y 40:

a) La ejecucién subsidiaria, previa valoracién por la Administracion del coste de las
actuaciones de ejecucion. El importe de la valoracién puede liquidarse provisionalmente, a
reserva de la liquidacion definitiva.

b) La imposicién de multas coercitivas, de acuerdo con lo establecido por el articulo 113.

Articulo 39. Convenios de rehabilitacion.

1. Las medidas de intervencion administrativa dirigidas al cumplimiento del deber de
conservacion y rehabilitacion, asi como las declaraciones de &reas de conservacion y
rehabilitacién a que se refiere el articulo 36, pueden dar lugar a un convenio de rehabilitacion
entre la Administracién y las personas interesadas en el procedimiento.

2. El convenio de rehabilitacién debe incluir el programa de actuaciones de conservacion
y rehabilitacibn que deben ejecutarse, especificando si son subvencionadas o a fondo
perdido, y las obligaciones concretas que asume cada una de las partes. En todo caso, el
propietario o propietaria debe comprometerse a ejecutar inmediatamente las obras dirigidas
a garantizar las condiciones béasicas de seguridad.

3. Los planes de rehabilitacion de viviendas que apruebe el Gobierno deben establecer
una linea especifica de ayudas para atender a los convenios de rehabilitacién.

4. Las ayudas que comprometa la Administracién pueden suponer que el inmueble o una
parte del mismo se destine a vivienda de proteccion oficial. También pueden fijarse
mecanismos de recuperacion de las ayudas para el supuesto de que se produzca una
transmision onerosa del inmueble, de acuerdo con lo establecido por los planes de
rehabilitacion.

5. Los contenidos del convenio de rehabilitacion deben ser una condicién especial de la
correspondiente licencia de obras.

6. El convenio de rehabilitacion puede contener una clausula de sujecién al derecho de
tanteo y retracto de las transmisiones que se produzcan después de su subscripcion, si
previamente no se ha delimitado un &rea a tales efectos.

7. El incumplimiento del convenio de rehabilitacion da lugar a su resoluciéon y puede
suponer la prohibicion temporal del uso residencial, multas coercitivas, la ejecucion
subsidiaria a cargo de los obligados y la inscripcién en el Registro Municipal de Solares sin
Edificar. La resolucion del convenio no deja sin efectos, en ningin caso, el destino de las
viviendas de proteccion oficial previstas.

8. Los pactos con trascendencia real deben inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Articulo 40. Expropiacion por incumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Una vez agotadas las vias de fomento y coercitivas establecidas por el presente titulo,
en los ambitos calificados por el Plan territorial sectorial de vivienda como de fuerte y
acreditada demanda residencial, la administracion competente puede acordar la
expropiacién forzosa de la propiedad por incumplimiento del deber de conservacion y
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rehabilitacion si dicho incumplimiento supone un riesgo para la seguridad de las personas,
siempre que se hayan garantizado, a los propietarios que demuestren su necesidad, las
ayudas publicas suficientes para hacer frente al coste del deber de rehabilitacion de su
vivienda.

2. Para ejercer la potestad expropiatoria, debe instruirse previamente el correspondiente
expediente de declaracién de incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

3. En la ejecucion de las medidas establecidas por los apartados 1 y 2, el departamento
competente en materia de vivienda y las administraciones locales deben actuar
coordinadamente.

CAPITULO Il

Utilizacion anomala de las viviendas

Articulo 41. Deteccién de utilizaciones y situaciones anémalas de las viviendas.
1. Son utilizaciones anémalas de una vivienda o de un edificio de viviendas:

a) La desocupacion permanente e injustificada a la que se refiere el articulo 5.2.b. Se
asimila a esta utilizacién anémala la de los edificios inacabados que estén destinados a
vivienda, con mas del 80% de sus obras de construccién ejecutadas, después de que hayan
transcurrido mas de dos afios desde la finalizacién del plazo para terminarlos.

b) La sobreocupacién, definida por el articulo 3.e.

c) La ocupacion sin titulo habilitante en supuestos que alteren la convivencia o el orden
publico o que pongan en peligro la seguridad o la integridad del inmueble.

2. La infravivienda, definida por el articulo 3.f, es una situacién anémala.
3. El Departamento competente en materia de vivienda y los municipios son
competentes para:

a) Instruir los procedimientos para comprobar si una vivienda o un edificio de viviendas
se utilizan de una manera anémala o estan en una situacion anémala y, con la audiencia
previa de las personas interesadas, declarar la utilizacion o situacion anémala y requerir a la
persona responsable para que adopte las medidas necesarias para corregir esta utilizacion o
situacion en el plazo que se establezca. En el requerimiento se tiene que advertir a la
persona responsable de las posibles medidas a adoptar frente al incumplimiento, entre ellas,
la imposicién de las multas coercitivas previstas en esta ley.

b) Ordenar la ejecucion forzosa de las medidas necesarias para corregir la utilizacion o
situacion andmala y determinar el medio de ejecucion.

c¢) Sancionar a la persona responsable cuando la utilizacion o la situacion anémalas sean
constitutivas de una infraccion en materia de vivienda de acuerdo con esta Ley.

Los procedimientos mencion