Consejo Juridico
de la Region de Murcia

N . Dictamen n° 53/2021
Sefiores Consejeros:
El Consejo Juridico de la Region de Murcia, en
sesion celebrada el dia 22 de marzo de 2021,
con la asistencia de los sefores que al margen
se expresa, ha examinado el expediente
remitido en peticion de consulta por el Ilmo.
Sr. Secretario General de la Consejeria de
Fomento e Infraestructuras (por delegacion del
Excmo. Sr. Consejero), mediante oficio
registrado el dia 11 de febrero de
2021(COMINTER 40336 2021 02 10-02 54), sobre Proyecto de Decreto por
el que se regula el régimen juridico de la vivienda protegida de promocion
privada en la Region de Murcia (exp. 2021 022), aprobando el siguiente
Dictamen.

Gomez Fayrén, Presidente en
funciones.

Martinez Ripoll.

Galvez Munoz, en funciones.

Letrado-Secretario General:
Contreras Ortiz.

23/03/2021 14:35.05 ]

ANTECEDENTES

PRIMERQO. - El primer documento del expediente es un borrador del
Proyecto de Decreto por el que se regula el Plan Regional de Vivienda 2018-
2021 y la vivienda protegida de promocion privada en la Region de Murcia.

tonoma de Murcia, segdn articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.

Al primer texto del anteproyecto de Decreto se une la siguiente
documentacion:
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-Memoria de Analisis de Impacto Normativo (MAIN), de fecha 12 de julio
de 2019.

-Memoria Economica de 11 de julio de 2019.

-Tramite de audiencia, de 14 de mayo de 2019, concedido a las siguientes
entidades:

Federacion Regional de Empresarios de la Construccion de Murcia
(FRECOM).

Su autenticidad puede ser contrastada accediendo a la siguiente direccion: https://sede.carm.es/verificardocumentos e introduciendo del cddigo seguro de verificacion (CSV) CARM-a0d8¢9h8-8bdc-1d02-78d8-0050569b6280

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico administrativo archivado p
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Colegio Oficial de Administradores de Fincas de Murcia.

Asociacion de Promotores Inmobiliarios de la Region de Murcia
(APIRM).

Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de la Region de
Murcia.

Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la
Edificacion.

Federacion de Municipios de la Region de Murcia.

Colegio Notarial de Murcia.

Colegio de Registradores de la Propiedad de Murcia.

Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la
Edificacion de la Region de Murcia.

-Tramite de audiencia publicado en el “Boletin Oficial de la Region de
Murcia” (BORM) de 18 de mayo de 2019.

-Alegaciones formuladas en aquel tramite por:

Colegio Notarial de Murcia.

Asociaciéon de Promotores Inmobiliarios de la Region de Murcia
(APIRM).

Colegio Oficial de Arquitectos de la Region de Murcia.

-Informe, de 9 de julio de 2019, de la Direccion General de Ordenacion
del Territorio, Arquitectura y Vivienda, en el que se propone la estimacion o
desestimacion de las alegaciones formuladas.

SEGUNDO. - Con las alegaciones aceptadas se elabora un segundo
borrador del Proyecto de Decreto que se remite a las Consejerias a efectos de
emisiéon de informe; habiendo realizado observaciones la Consejeria de
Transparencia, Participaciéon y Administracion Publica.

TERCERO. — Con fecha 26 de junio de 2020, el Consejo de Vivienda de
la Region de Murcia emite informe favorable al Proyecto de Decreto.
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CUARTO. - Con fecha 7 de julio de 2020 se elabora una nueva MAIN, a
la que se incorpora un anexo con la medicidon expresada en euros en término
anual de las principales cargas administrativas del procedimiento, que se valoran
en 504 euros.

QUINTO. - Elaborado nuevo texto (el tercero) del Proyecto de Decreto,
se somete a informe del Servicio Juridico de la Consejeria consultante, que lo
emite con fecha 30 de julio de 2020 realizando determinadas observaciones al
articulado.

SEXTO. - Con fecha 31 de julio de 2020, se elabora un Anexo a la MAIN
para adaptarla a las modificaciones introducidas en la Ley 6/2015, de 24 de
marzo, de la Vivienda de la Region de Murcia, por la Ley 2/2020, de 27 de julio,
de mitigacion del impacto socioecondémico del COVID-19 en el area de vivienda
e infraestructuras.

SEPTIMO. - Con estas modificaciones se redacta un nuevo texto (el
cuarto) del Proyecto de Decreto que es informado por el Servicio Juridico de la
Consejeria consultante con fecha 8 de septiembre de 2020 en sentido favorable
al mismo, al igual que el informe, de esta misma fecha, de la Vicesecretaria.

OCTAVO.-Recabado el preceptivo dictamen del Consejo Econdémico y
Social (CES), es emitido el 24 de noviembre de 2020, haciendo constar, en
primer lugar, la valoracion positiva que el Proyecto le merece, en cuanto su
aprobacion supondra el establecimiento de un régimen juridico sobre la
calificacion administrativa de dicha clase de viviendas que no estara vinculado
a la aprobacion del correspondiente Plan cuatrienal de Vivienda de la Region de
Murcia, tras lo cual realiza diversas observaciones criticas.

NOVENQO. — Con fecha 16 de diciembre de 2020 se elabora un MAIN
complementaria recogiendo y analizando las observaciones del CES, admitiendo
unas y descartando otras.

DECIMO. - El texto resultante, que es el quinto borrador, una vez
introducidas las observaciones aceptadas, se envia a la Direccion de los Servicios
Juridicos, recabando su preceptivo informe, que es emitido con fecha 21 de enero
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de 2021, siendo favorable al Proyecto de Decreto con las observaciones en ¢l
contenidas.

DECIMOPRIMERQO. - Con fecha 5 de febrero de 2021 se redacta una
MAIN complementaria en la que se recogen las observaciones realizadas por la
Direccion de los Servicios Juridicos, elaborandose con ellas el Proyecto de
Decreto, de 9 de febrero de 2021, que, junto con el expediente administrativo, se

remite a este Consejo Juridico, para su preceptivo Dictamen, el 11 de febrero de
2021.

23/03/2021 14:35.05 ]

A la vista de los referidos antecedentes procede realizar las siguientes

CONSIDERACIONES

PRIMERA. - Caracter del Dictamen.

El Dictamen ha sido solicitado con caracter preceptivo, en virtud de lo
dispuesto por el articulo 12.5 de la Ley 2/1997, de 19 de mayo, del Consejo
Juridico de la Region de Murcia (LCJ), pues se trata de un Proyecto de
disposicion de caracter general dictado en desarrollo de legislacion regional, en
concreto, de la Ley 6/2015, de 24 de marzo, de Vivienda y Lucha contra la
Ocupacion de la Region de Murcia (LV), modificada por la Ley 2/2020, de 27
de julio, de mitigacion del impacto socioecondmico del Covid-19.
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SEGUNDA. - Competencia v habilitacion legal.

ivo archivado por la Comunidad Auténoma de Murcia, segin articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.

I. El Proyecto de Decreto sometido a Dictamen tiene por objeto, como
declara su articulo 1, la regulacion del régimen juridico de la vivienda protegida
de promocion privada en el ambito territorial de la Region de Murcia.

La Declaracion Universal de los Derechos Humanos establece en su
articulo 25 que toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le
asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la
alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales
necesarios.

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electranico administrati

Su autenticidad puede ser contrastada accediendo a la siguiente direcci
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En Espaia, el derecho a la vivienda se regula en el articulo 47 de la
Constitucion Espafiola (CE), en el Capitulo III del Titulo I, bajo el epigrafe de
“Principios Rectores de la Politica social y economica”. Este Capitulo contiene
derechos junto a principios orientadores y mandatos al legislador.

Asi, en los articulos 40.1 y 128.1, se establece que los poderes publicos
promoveran las condiciones favorables para el progreso social y economico y
para una distribucion de la renta regional y personal mas equitativa, en el marco
de una politica de estabilidad econdmica. Igualmente proclama que toda la
riqueza del pais en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad est4
subordinada al interés general.

23/03/2021 14:35.05 ]

Como viene recogiendo la doctrina, en Espafia, la politica de vivienda ha
sido principalmente una actividad de fomento centrada en la aportacion de
recursos econdmicos estatales, que ha consistido fundamentalmente en la
financiacion cualificada dirigida a apoyar la promocion privada de viviendas de
proteccion oficial para venta y su adquisicion. Estas actuaciones se han recogido
en los sucesivos Planes estatales y autonémicos de vivienda aprobados desde la
entrada en vigor de la Constitucion. Si bien la materia de vivienda es
competencia exclusiva de las comunidades autonomas, el Estado ha desarrollado
una politica estatal a través de la aprobacién de los Planes vivienda. La
competencia para esta intervencion estatal se fundamenta en el cardcter
economico de las medidas acogidas, concretamente, segin recoge la STC
152/1988, de 20 de Julio, en los articulos 149.1.11 (bases de la ordenacion de
crédito) y 149.1.13 CE (planificacion y coordinacion de la actividad econdmica)
y no en la implementacion del derecho a la vivienda recogido en el art. 47 CE.

nidad Autonoma de Murcia, segin articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015. Los firmantes y lus fechas de firma se muestran en los recuadros.
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En el ambito de la Region de Murcia, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 10.Uno.2 del Estatuto de Autonomia aprobado por la Ley Organica
4/1982, de 9 de junio (EA), la Comunidad Autéonoma tiene competencias
exclusivas en materia de ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda.

En ejercicio de dicha competencia se aprobo la Ley 6/2015, de 24 de
marzo, de la Vivienda de la Regién de Murcia (actualmente denominada Ley de
Vivienda y Lucha contra la Ocupacién de la Region de Murcia), que tiene por
objeto (articulo 1), establecer el marco normativo y los principios que han de

o=
=
&
=)
=
=
S
n
=
=
=
<
o
=
o
=
o
=
=
=
=
e
o
=
<T
=
=
=
S
=
=
=
S
=
2]
<
=
2
S
3
2
@
=
e
s
=
@
2
o
=2
=
k=]
=
=
=
=
=
2
S
=
2
R
@
2
=
>
E
S
S
=
S
3
=
=
]
E
S
@
=
>
=4
=
=
2
>
=
&
=
>
S
=
=
=]
=
=
=
2
=
S
S
=]
=
=2
I
S
=
S
>
@
=
>
S
2
=
S
=
=
=
S
E
>
a

S
=
S
=2
o
=
E
=
<
E
°
=
=4
=
E
=
=
S
=
S
=
>
2
=
>
E
H
S
=
=
S
@
=
=
=
£
=
=
S
=
2
S
E
=4
=
S
=
=
E
>
s
i
i}

A [

il

E.I [__CONTRERAS ORTIZ, MANUEL MARIA

Sl

i

P



23/03/2021 14:35.05 ]

23/03/2021 14:20:53 | GOMEZ FAYREN, ANTONIO

39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.

n (CSV) CARM-a0d8c9b8-8bdc-1d02-78d8-0050569b6280

utdnoma de Murcia, segin articulo 27
ntos e introduciendo del cddigo seguro

SR [ CoTRERAS ORTIZ MANVELARIA

Consejo Juridico
de la Region de Murcia

regir la actuacion de los poderes publicos en aras a la realizacion efectiva del
derecho de acceso de todos los ciudadanos al uso y disfrute de una vivienda
digna y adecuada en el &mbito territorial de la Region de Murcia, atendiendo
especialmente a los sectores de poblacion mas vulnerables.

En desarrollo de dicha Ley se elabora el Proyecto de Decreto sometido a
nuestro Dictamen.

II. La prevision del desarrollo reglamentario se encuentra en la propia Ley
6/2015, cuyo articulo 5.1.c) establece que:

“La Comunidad Autonoma de la Region Murcia es competente para
desarrollar una politica propia en materia de vivienda que incluya, entre otras,
las siguientes facultades:

(...)

c) El ejercicio de la potestad reglamentaria en materia de vivienda
protegida, y en particular, la regulacion de los requisitos para acceder a este
tipo de viviendas y a las ayudas publicas que se otorguen, las lineas de estas y
las limitaciones de uso, destino y disposicion de las viviendas que sean
precisas.”

Por su parte, su articulo 25 establece que:

“1. El régimen legal de proteccion de las viviendas protegidas sera
establecido reglamentariamente e incluira la duracion de este, las prohibiciones
y limitaciones a la facultad de disponer de las viviendas y los supuestos de
descalificacion, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 49 de esta ley.

2. En todo caso, las viviendas protegidas edificadas sobre suelos
destinados por el planeamiento urbanistico a la construccion de vivienda
protegida estaran sujetas al régimen legal de proteccion mientras se mantenga
la calificacion del suelo™.

Ademas, su Disposicion final primera establece un mandato al Gobierno
en los siguientes términos: “En el plazo maximo de dos afios, contado a partir
de la entrada en vigor de esta ley, el Gobierno regional iniciara los tramites de
la regulacion reglamentaria necesaria para el desarrollo de esta ley”; plazo
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que, aun no habiéndose cumplido, no impide al Consejo de Gobierno proceder
al desarrollo reglamentario, porque no se trata de una habilitacion que expire por
el mero transcurso del tiempo (Dictamen 439/2019).

El Proyecto reviste forma de Decreto, segun exige el articulo 25.2 de la
Ley 7/2004, de 28 de diciembre, de Organizacion y Régimen Juridico de la
administracion publica de la Comunidad Autonoma de la Regioén de Murcia, para
las disposiciones de caracter general.

23/03/2021 14:35.05 ]

TERCERA. - Procedimiento de elaboracion, contenido v competencia
organica.

I. La tramitacion para la elaboracion del Proyecto sometido a consulta ha
de adecuarse a las normas que sobre el ejercicio de la potestad reglamentaria
establece el articulo 53 de la Ley 6/2004, de 28 de diciembre.

Igualmente, por razones temporales, le es de aplicacion el Titulo VI -De
la iniciativa legislativa y de la potestad para dictar reglamentos y otras
disposiciones- de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Comtn de
las Administraciones Publicas (LPACAP), con el alcance que establece la
Sentencia del Tribunal Constitucional (STC) n°® 55/2018, de 24 de mayo.

tonoma de Murcia, segdn articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.

II. Como ya se puso de manifiesto en el informe de la Direccion de los
Servicios Juridicos, sigue sin observarse el completo cumplimiento de lo
preceptuado en la Ley 6/2004, en su articulo 53, al no constar la preceptiva
propuesta que ha de dirigir el titular de la Direccion General, actualmente
Direccion General de Vivienda, al titular de la correspondiente Consejeria (en el
caso que nos ocupa, a la Consejeria de Fomento e Infraestructuras).

Por tanto, el procedimiento se inicia con un primer borrador de Decreto
por el que se regula el Plan Regional de Vivienda 2018-2021 y la vivienda
protegida de promocidén privada en la Region de Murcia y su correspondiente
MAIN de 12 de julio de 2019.

23/03/2021 14:20:53 | GOMEZ FAYREN, ANTONIO

La MAIN fue introducida en el ordenamiento regional por la Ley 2/2014,
de 21 de marzo, de Proyectos Estratégicos, Simplificacion Administrativa y
Evaluacién de los Servicios Publicos de la Comunidad Auténoma de la Region

Su autenticidad puede ser contrastada accediendo a la siguiente direccion: https://sede.carm.es/verificardocumentos e introduciendo del cddigo seguro de verificacion (CSV) CARM-a0d8¢9h8-8bdc-1d02-78d8-0050569b6280
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de Murcia, tanto para los Anteproyectos de Ley, como en el proceso de
elaboracion de los reglamentos, modificando, a través de su Disposicion final
primera, la Ley 6/2004, con la finalidad de valorar el impacto de la nueva
regulacion en la elaboracidn de los proyectos normativos, si bien dicha exigencia
de elaboracion de una MAIN venia condicionada a la publicacion de la Guia
Metodologica, siendo de aplicacion respecto a aquellas disposiciones que
iniciaran su tramitacion tras la aprobacion de la citada Guia (que fue aprobada
por acuerdo de Consejo de Gobierno de 6 de febrero de 2015 y publicada en el
BORM de 20 siguiente), por lo que resulta plenamente exigible en el presente
caso.

23/03/2021 14:35.05 ]

En dicha MAIN se indica que la finalidad del Proyecto es ““Regular el plan
regional de vivienda 2018-2021 que comprende las medidas de fomento a
desarrollar en el &mbito territorial de la Comunidad Auténoma de la Region de
Murcia en el marco del Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, regulador del
Plan Estatal de Vivienda para el mismo periodo, y la regulacion de la vivienda
protegida de promocion privada en el mencionado ambito territorial™.

39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.

n (CSV) CARM-a0d8c9b8-8bdc-1d02-78d8-0050569b6280

Sin embargo, ya el segundo borrador del Proyecto se denomina “Proyecto
de Decreto por el que se regula el régimen juridico de la vivienda protegida de
promocion privada en la Region de Murcia”, sin que la MAIN correspondiente
o algtin informe precedente explique este cambio de criterio de dejar fuera de la
regulacion al plan de vivienda correspondiente, siendo precisamente la finalidad
de la MAIN la de recoger y unificar la informacion que acompafia a un proyecto
normativo, justificando su oportunidad y necesidad y realizando una estimacion
del impacto en los diferentes ambitos, por lo que resulta irregular la falta de
justificacion en la MAIN de este cambio de criterio.

utdnoma de Murcia, segin articulo 27
ntos e introduciendo del cddigo seguro
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Tan solo en la MAIN complementaria, tras el Dictamen del CES que lo
pone de manifiesto, se indica que ““precisamente para evitar someter la vigencia
de este régimen juridico a una norma de vigencia cuatrienal, se ha abordado la
regulacion en un decreto independiente distinguiendo claramente los dos
aspectos de la vivienda protegida”.

Si se recoge en la MAIN el informe de cargas administrativas, de impacto
presupuestario y econdmico y el impacto por razon de género, pero no asi los de

SR [ CoTRERAS ORTIZ MANVELARIA
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impacto de diversidad de género, sobre los derechos de las personas con
discapacidad y sobre la infancia, adolescencia y familia, asi como sobre los
posibles impactos sociales y medioambientales que también son preceptivos.

III. A lo largo del proceso de elaboracion se ha dado participacion al resto
de Consejerias de la Comunidad Autonoma (CARM), se ha recabado el informe
del 6rgano colegiado con competencias concernidas, el Consejo de Vivienda de
la Region de Murcia. También constan los informes de la Vicesecretaria de la
Consejeria proponente, el Dictamen del CES y el informe de la Direccion de los
Servicios Juridicos de la Comunidad Auténoma.

No consta, sin embargo, la Propuesta que el Consejero de Fomento e
Infraestructuras eleva al Consejo de Gobierno para la aprobacion del Decreto.

IV. En cuanto a la audiencia, el procedimiento en materia de elaboracion
de disposiciones generales, que no tenia caracter basico bajo la vigencia de la
LPAC (STC 15/1989, de 26 de enero), en la LPACAP se regula en el Titulo VI
con el cardcter de procedimiento administrativo comun. Dicho Titulo resulta
directamente aplicable al procedimiento de elaboracion del Proyecto de Decreto
que nos ocupa por razones temporales, si bien, como hemos dicho anteriormente,
con el alcance que le atribuye la STC n°® 55/2018, de 24 de mayo.

Asi, en cuanto a la participacion de los ciudadanos en el procedimiento de
elaboracion de los reglamentos, el articulo 133 LPACAP, en los aspectos
declarados aplicables a las Comunidades Autonomas, dispone:

““1. Con caracter previo a la elaboracion del proyecto o anteproyecto de
ley o de reglamento, se sustanciaré una consulta publica,

4. Podra prescindirse de los tramites de consulta, audiencia e informacion
publicas previstos en este articulo en el caso de normas presupuestarias u
organizativas de la Administracion General del Estado, la Administracion
autonomica, la Administracion local o de las organizaciones dependientes o
vinculadas a éstas, o cuando concurran razones graves de interés publico que
lo justifiquen™.

Por su parte, el articulo 53.3 de la Ley 6/2004 dispone que ““Elaborado el
texto de un proyecto de disposicion general que afecte a los derechos e intereses
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legitimos de los ciudadanos, el 6rgano directivo impulsor lo someteréa al tramite
de audiencia, bien directamente o a traves de las organizaciones y asociaciones
reconocidas por la ley, que los agrupen o los representen y cuyos fines guarden
relacion directa con el objeto de la disposicion...".

La norma autonomica establece que sélo podra prescindirse de la
audiencia a los interesados cuando la materia lo requiera, por graves razones de
interés publico, acreditadas expresamente en el expediente, cuando las
organizaciones o asociaciones que agrupen o representen a los ciudadanos
hubieran participado por medio de informes o consultas en el proceso de
elaboracion, o cuando se trate de disposiciones que regulen los érganos, cargos
y autoridades de la Administracion regional o de los organismos publicos
dependientes o adscritos a ella (art. 53.3, letras ¢), d) y e) de la Ley 6/2004).

En el caso que nos ocupa se ha dado cumplimiento a los preceptos
transcritos, ya que consta una consulta publica, a través del portal de
participacion ciudadana de la Comunidad Autonoma de la Region de Murcia;
anuncio de la Consejeria proponente por el que se procede a la apertura del
tramite de audiencia a los interesados en el Proyecto de Decreto, y su publicacién
en el “Boletin Oficial de la Region de Murcia” (BORM); trdmite de audiencia a
los organismos y entidades cuyos intereses puedan resultar afectados por el
Proyecto de Decreto; y tramite de audiencia a las Consejerias del Gobierno
Regional

V. Por tltimo, en relacion con la documentacion remitida a consulta, se
ha dejado constancia en el expediente de la evolucion del Proyecto de Decreto,
asi como de la valoracion de las observaciones realizadas durante el
procedimiento de elaboracion en las sucesivas MAIN, por lo que debe destacarse
el aspecto de su integracion, en cuanto figuran los tramites esenciales para la
propuesta normativa, que han quedado bien reflejados y se presentan como un
conjunto ordenado de documentos y actuaciones.

CUARTA. - Observaciones al texto del Proyecto de Decreto.

El Proyecto de Decreto que se dictamina consta de una parte expositiva, 27
articulos, agrupados en tres titulos, cuatro disposiciones adicionales, dos disposiciones

10
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transitorias, una disposicion derogatoria y tres disposiciones finales cuyo texto
pasamos a examinar

I. A la parte expositiva.

Respecto a su preambulo, ha de recordarse, como es sobradamente
conocido, que esta parte expositiva ha de facilitar, con la adecuada concision, la
comprension del objetivo de la norma, aludiendo a sus antecedentes y al titulo
competencial en cuyo ejercicio se dicta, ayudando a advertir las innovaciones
que introduce, con la aclaracion de su contenido, si ello es preciso, para la
comprension del texto.

Como ha indicado el Consejo de Estado (Dictamen 4078/1996, de 5 de
diciembre), el preambulo “puede cumplir una importante funcion en la
motivacion del ejercicio de una potestad discrecional como es la reglamentaria,
y puede contribuir ademas al control judicial de los reglamentos que resulta del
art. 106.1 de la Constitucion, en especial, desde la perspectiva del principio de
interdiccion de la arbitrariedad de los Poderes Publicos consagrado en el art.
9.3 de la Constitucion™.

Los preambulos de las disposiciones generales, cualquiera que sea su
calificacion, si bien carecen de valor normativo, son elementos a tener en cuenta
en la interpretacion de las leyes por el valor que a tal efecto tienen, segun advierte
el articulo 3° del Cédigo Civil (Sentencias del Tribunal Constitucional 36/1981
y 150/1990), criterio que ha de ponerse de nuevo de manifiesto. Asi, el
preambulo debe ser expresivo y ha de contribuir a poner de relieve el espiritu y
la finalidad de la disposicion respecto a cuanto se regula en su texto articulado
para contribuir a su mejor interpretacion y subsiguiente aplicacion.

Asimismo, en el Acuerdo del Consejo de Ministros de 22 de julio de 2005,
por el que se aprueban las Directrices de Técnica Normativa, se sefala que “la
parte expositiva de la disposicion cumpliré la funcion de describir su contenido,
indicando su objeto y finalidad, sus antecedentes y las competencias y
habilitaciones en cuyo ejercicio se dicta. Si es preciso, resumira sucintamente
el contenido de la disposicidn, a fin de lograr una mejor comprensién del texto,
pero no contendra partes del texto del articulado. Se evitaran las exhortaciones,

11
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las declaraciones didacticas o laudatorias u otras analogas (...)””. Ademas, en
los proyectos de real decreto deberan destacarse en la parte expositiva los
aspectos mas relevantes de la tramitacion: consultas efectuadas, principales
informes evacuados y, en particular, la audiencia o informe de las Comunidades
Autonomas y entidades locales.

A nuestro juicio, la parte expositiva del Proyecto de Decreto es
excesivamente sucinta en cuanto a la exposicion del espiritu y finalidad de la
norma y sus antecedentes, pues, en cuanto a estos ultimos, no dice nada de
cuando esta materia venia regulada en los sucesivos planes regionales de
vivienda, y, en cuanto a los primeros, se limita a indicar que ““habida cuenta de
la demanda en la Regidn de Murcia, la normativa urbanistica regional establece
una reserva de suelo destinado a la construccion de vivienda protegida para los
sectores de poblacién ya mencionados™.

Ademads, de conformidad con el articulo 129.1 LPACAP, en la parte
expositiva del Proyecto habra de quedar suficientemente justificada su
adecuacion a los principios de buena regulacién que en dicho precepto se
enumeran. Debe sefalarse que la STC 55/2018 ha precisado que “los articulos
129 y 130.2 no resultan aplicables al ejercicio de la iniciativa legislativa por
parte de los gobiernos autonémicos. En consecuencia, a la vista de la STC
91/2017, FJ 6, ha de entenderse que son bases del régimen juridico de las
administraciones publicas (art. 149.1.18 CE) relativas a la elaboracion de
reglamentos”™.

En el presente caso, se hace referencia a ellos en 1a MAIN, pero no existe
referencia alguna en el preambulo del Proyecto, por lo que deberd subsanarse
esta irregularidad.

Esta observacion tiene caracter esencial.

II. A la parte dispositiva.

1. Titulo Preliminar. Disposiciones de caracter general

12
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Este Titulo comprende los dos primeros articulos: -articulo 1. Objeto-y -
articulo 2. Régimen juridico y &mbito de aplicacion-. Sin embargo, el articulo 1
incluye ya el ambito de aplicacion -““en el ambito territorial de la Region de
Murcia”-, por lo que el segundo parrafo del articulo 2 —*“Las actuaciones
reguladas en el presente decreto son las que se realicen en el ambito territorial
de la Comunidad Autonoma de la Region de Murcia’- resulta una reiteracion
innecesaria.

Ademas, el articulo 1 dice que ““El objeto de este decreto es la regulacion
del régimen juridico...”, y, a continuacion, en el apartado 1 del articulo 2 se
indica que el régimen juridico es otro, el constituido por la Ley 6/2015 y demads
normativa de aplicacion, lo que es un contrasentido.

Por ello, se sugiere que se unifiquen ambos articulos en uno Unico que
podria denominarse “Objeto, &mbito de aplicacion y régimen juridico”.

2. Titulo 1. Vivienda protegida de promocidn privada.

A) Capitulo 1. Disposiciones generales.
-Articulo 3. Concepto de vivienda protegida.

De conformidad con la Directriz 17 de las Directrices de técnica
normativa, aprobadas por Resolucion de 28 de julio de 2005, de 1a Subsecretaria,
por la que se da publicidad al Acuerdo del Consejo de Ministros, de 22 de julio
de 2005, ““Las disposiciones generales son aquellas que fijan el objeto y &mbito
de aplicacién de la norma, asi como las definiciones necesarias para una mejor
comprension de algunos de los términos en ella empleados. Deberan figurar en
los primeros articulos de la disposicion y son directamente aplicables, en cuanto
forman parte de la parte dispositiva de la norma”.

Por su parte, la Directriz 18 establece que “Si la norma se divide en titulos,
los articulos que contengan disposiciones generales se incluiran en el TITULO
PRELIMINAR, «Disposiciones generales», u otras denominaciones del tipo
«ambito y finalidad»"",

13
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Por tanto, puesto que el articulo 3 del Proyecto contiene el concepto de
vivienda protegida, su ubicacion logica es en el Titulo preliminar como articulo
2 y deberia denominarse “definiciones” por lo que después se dira.

En relacion con la técnica denominada lex repetita o leges repetitae este
Consejo ya expresd su criterio sobre tal practica (por todos el Dictamen
25/1998), indicando que es doctrina del Consejo de Estado que su admision es
posible siempre que quede expresamente consignado entre paréntesis el precepto
legal que se reproduce (entre otros, Dictamen n°® 50.261, de 10 de marzo de
1988). En tal caso, deben mantenerse los preceptos legales inalterados
(Dictamen n°® 44.119, de 25 de marzo de 1982). Esta argumentacion esta
destinada a evitar confusiones entre normas de rango diverso.

En el mismo sentido, las Directrices de Técnica Normativa (Directriz 67)
establece que “Cuando la remision resulte inevitable, ésta no se limitara a
indicar un determinado apartado de un articulo, sino que debera incluir una
mencion conceptual que facilite su comprension; es decir, la remision no debe
realizarse genéricamente a las disposiciones, sino, en lo posible, a su contenido
textual, para que el principio de seguridad juridica no se resienta”.

El articulo 22 de la Ley de Vivienda contiene el concepto de lo que ha de
entenderse por vivienda protegida, por lo que el articulo 3 actual debera ser una
reproduccion fiel de su contenido, lo que no se aprecia cuando en el articulo 22
de la Ley se habla de ““que obtengan o no financiacion pablica”, mientras que
el articulo que analizamos solo habla de “financiacion publica”.

Ademas, de conformidad con la Directriz 80 ““La primera cita, tanto en la
parte expositiva como en la parte dispositiva, debera realizarse completa y
podra abreviarse en las demas ocasiones sefialando unicamente tipo, nimero y
afno, en su caso, y fecha”.

Esta observacion tiene caracter esencial.

-Articulo 4. Tipologia de vivienda protegida.

14
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De conformidad con el Diccionario de la Lengua Espafiola la palabra
tipologia se define, en una de sus acepciones, como “Estudio y clasificacion de
tipos que se practica en diversas ciencias™.

Sin embargo, en este articulo 4 lo que se hace es definir lo que se entiende
por “viviendas protegidas de promocion privada”, por lo que, por lo dicho
anteriormente, al ser una definicion deberia incluirse en el actual articulo 3 y
ubicarse en el Titulo preliminar.

23/03/2021 14:35.05 ]

En cuanto a su contenido, se define a las “viviendas protegidas de
promocion privada” como “las promovidas por personas fisicas o juridicas,
publicas o privadas, en cualquiera de las modalidades de promocién previstas
en este decreto™.

39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.

n (CSV) CARM-a0d8c9b8-8bdc-1d02-78d8-0050569b6280

No obstante, el articulo 29.3 de la Ley 6/2015, define estas viviendas como
las ““promovidas por una persona fisica o juridica distinta de las sefialadas en
el apartado anterior”. El apartado anterior es el que define las viviendas de
promocion publica como las ““que sean promovidas por una administracion
publica o por entidades del sector publico™.

utdnoma de Murcia, segin articulo 27
ntos e introduciendo del cddigo seguro

Ya el CES puso de manifiesto en su Dictamen que el concepto de
promocion privada de viviendas debe tener el preciso alcance establecido en la
Ley 6/2015, de 24 de marzo, por lo que se deberian excluir de los articulos 4 y
11 a las Administraciones publicas y demds entidades integrantes de su sector
publico.

23/03/2021 14:20:53 | GOMEZ FAYREN, ANTONIO

En la MAIN complementaria a dicho Dictamen, se justifica esta inclusion
en consideracion a que “El término personas juridicas publicas da cabida a
determinadas personas juridicas de caracter pablico que se rigen por el derecho
privado como las entidades publicas empresariales y otros entes de naturaleza
juridico-publica, sociedades anonimas con capital total o parcialmente publico
o0 determinadas corporaciones. Estos entes no son estrictamente administracion
publica”.

Esta justificacion de la MAIN no resulta admisible y suficiente para
mantener una definicion contra legem del articulo 29 de la Ley 6/2015, que

SR [ CoTRERAS ORTIZ MANVELARIA
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ademas, excluye, no s6lo a las Administraciones publicas, sino también a las
entidades del sector publico.

Por ello, dado que, de acuerdo con el articulo 2 LPACAP, la
Administracion publica estd incluida dentro del sector publico, bastaria con
hacer mencion al sector publico en general.

En conclusion, la vivienda protegida de promocion privada debe definirse
conforme a la Ley 6/2015.

Esta observacion tiene caracter esencial.
-Articulo 5. Clases y regimenes de las viviendas protegidas.

1. El apartado 1 vuelve a introducir una definicion, en este caso la de
“vivienda protegida de nueva construccion”, por lo que vale lo dicho en el
analisis de los articulos precedentes sobre la ubicacion de las definiciones en el
Titulo Preliminar.

2. El apartado 2, que pasaria a ser 1, establece la clasificacion de las
viviendas protegidas en general, cuando el Proyecto de Decreto que nos ocupa
tiene por objeto unicamente establecer el régimen juridico de las viviendas
protegidas de promocion privada, por lo que el apartado debe comenzar
diciendo: ““Las viviendas protegidas de promocion privada en la Comunidad
Auténoma ...”

3. El articulo 24 de la Ley 6/2015 establece:

“Las viviendas protegidas, con independencia de quien las promueva,
podran calificarse en las clases que reglamentariamente se establezcan, en
funcion de sus destinatarios, régimen de uso y precios maximos de venta o renta.
Se calificaran en todo caso como viviendas protegidas de régimen especial
aquellas destinadas a los adquirentes con menores niveles de ingresos”.

Es decir, la clasificacion de viviendas protegidas se puede realizar en
funcion de: sus destinatarios, régimen de uso y precios maximos de venta o renta.

16
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Sin embargo, en este apartado se indica que:

“Las viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma de la Region de
Murcia se clasifican en vivienda protegida para venta, para uso propio o para
arrendamiento con o sin opcion de compra, siéndoles de aplicacion los
siguientes regimenes:

a) Régimen general: se podran calificar en este régimen las viviendas
protegidas destinadas a personas cuya unidad familiar o de convivencia
disponga de unos ingresos maximos de 6,5 veces el Indicador Pabico de Renta
de Efectos Mdltiples (en adelante IPREM).

b) Régimen especial: se podran calificar en este régimen las viviendas
protegidas destinadas a personas cuya unidad familiar o de convivencia
disponga de unos ingresos maximos de 2,5 veces el IPREM”’.

El primer parrafo realiza una clasificacion en funcion del régimen de uso
de las viviendas: venta, uso propio o arrendamiento, mientras que los apartados
a) y b) no son regimenes aplicables a esa clasificacion, sino que es una
clasificacion en si misma, en funcion de la renta de sus destinatarios, por lo que
deberia reordenarse el articulo en funcion de lo dicho.

4. El apartado 3 no es ni una clasificacion de vivienda protegida ni
establece régimen juridico alguno, por lo que deberia pasar a conformar otro
articulo que podria denominarse ““Vivienda sostenible”, y que, para mayor
claridad, podria comenzar de la siguiente manera:

““Se fomentara la vivienda sostenible, compatible...”.

Al quedar este articulo en un solo apartado relativo inicamente a la
clasificacion de las viviendas, podria denominarse “Clasificacion”.

-Articulo 6. Ingresos familiares.

1. El apartado 2.a) establece que:
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“Los ingresos de la unidad familiar o de convivencia determinantes del
derecho de acceso a una vivienda protegida se calcularan de acuerdo a las
siguientes reglas:

a) Se partira de las cuantias de la base imponible general y del ahorro,
reguladas en los articulos 48 y 49 respectivamente, de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas,
correspondientes a los datos fiscales relativos al ejercicio fiscal cerrado
inmediatamente anterior a la firma del contrato de compraventa, adjudicacion,
arrendamiento o en su caso, escritura publica de declaracion de obra nueva
para el supuesto de promocion individual para uso propio. La cuantia resultante
se convertira en namero de veces el IPREM en vigor durante el periodo al que
se refieran los ingresos evaluados, referido a 14 pagas™.

Entendemos que de lo que se quiere partir es de la suma de la base
imponible general més la base imponible del ahorro, por lo que debera
especificarse asi para evitar confusion.

Asi mismo, para evitar que pueda variar el nimero del articulo en el que
se regulan aquéllas e incluso la Ley que regula el impuesto sobre la renta y ello
pueda inducir también a confusion, deberd hacerse una referencia genérica a la
norma que regula el impuesto.

2. En el apartado 2.b) se indica:

“b) Los ingresos familiares maximos vendran referidos a los ingresos
familiares ponderados que se determinaran aplicando los siguientes coeficientes
multiplicadores: ...

... Unidades de convivencia en las que haya una 0 mas personas con
paralisis cerebral o con enfermedad mental o con discapacidad intelectual o del
desarrollo, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 33 por
ciento (33%) ...”.

De conformidad con el articulo 4.1 del Real Decreto Legislativo 1/2013,
de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General
de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social ““Son
personas con discapacidad aquellas que presentan deficiencias fisicas,
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mentales, intelectuales o sensoriales, previsiblemente permanentes que, al
interactuar con diversas barreras, puedan impedir su participaciéon plena y
efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones con los demas”; en la MAIN
no se justifica el por qué se alude en este apartado inicamente a las personas con
pardlisis cerebral o con enfermedad mental o con discapacidad intelectual o del
desarrollo, excluyéndose al resto.

En el siguiente parrafo del apartado que estudiamos se indica:

“Unidades de convivencia en las que haya una 0 mas personas con
discapacidad fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual
0 superior al 65 por ciento (65%)”’; no justificandose, igualmente, en la MAIN
por qué se reduce a las personas con discapacidad fisica o sensorial.

El apartado 2 del articulo 4 del Real Decreto Legislativo 1/2013 transcrito
sigue diciendo que ““...a todos los efectos, tendran la consideracion de personas
con discapacidad aquellas a quienes se les haya reconocido un grado de
discapacidad igual o superior al 33 por ciento”.

Por tanto, puesto que para los dos apartados que estudiamos el coeficiente
multiplicador es el mismo (0,60) con independencia de que el grado de
discapacidad sea igual o superior al 33% o al 65%, podrian unificarse los dos en
uno.

-Articulo 7. Modalidades de uso y acceso a la vivienda.

1. En el apartado 1 se indica:

““Las viviendas protegidas podran ser destinadas para venta; uso propio;
arrendamiento con o sin opcion de compra, conforme a su correspondiente
regimen juridico”.

Este apartado es redundante, porque el actual apartado 2 del articulo 5 ya
establece la clasificacion de las viviendas por razén de su uso, por lo que debe

eliminarse, renumerando el resto de los apartados, pasando el articulo a
denominarse -Requisitos de acceso-.
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2. El apartado 3.b comienza diciendo:

“Que las personas adquirentes, adjudicatarias o promotoras individuales
para uso propio y las arrendatarias...”.

La adjudicacion es propia de las viviendas protegidas de promocion
publica, ya que es la Administracion quien adjudica individualmente las mismas
al ser su promotora, pero no asi en las de promocién privada, que son el objeto
del presente Proyecto de Decreto, por lo que deberd eliminarse la palabra
“adjudicatarias” de este articulo y de los demas en los que aparezca, salvo que
con este término se esté haciendo alusion al adjudicatario de vivienda resultante
de una subasta, ejecucion judicial del préstamo o dacion en pago a las que se
alude en el Proyecto de Decreto.

3. En el apartado 3.b). 1° se indica:

“Situaciones de dependencia o discapacidad reconocidas oficialmente,
con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 33 por ciento
(33%), producidas con posterioridad a la adquisicion de la vivienda™.

La Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de la Autonomia
Personal y Atencion a las personas en situacion de dependencia, califica las
situaciones de dependencia en tres grados, mientras que el Real Decreto
1971/1999, de 23 de diciembre, de procedimiento para el reconocimiento,
declaracién y calificacion del grado de minusvalia califica las situaciones de
minusvalia en grados, pero porcentuales. La redaccion del articulo analizado
parece dar a entender que tanto la situacion de dependencia como la de
discapacidad tiene que ser en grado igual o superior al 33%.

Por ello, si lo que se pretende es que el requisito para tener acceso a la
vivienda protegida sea que las personas reconocidas como dependientes lo sean
en cualquiera de sus grados, mientras que, respecto al grado de minusvalia, éste
tenga que ser superior al 33%, se deberia especificar asi en la redaccion del
precepto.

4. El apartado 3.b).2 indica: ““Situaciones catastroficas™.
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En aras del principio de seguridad juridica se propone que se afiada “que
afecten al adquirente y sean reconocidas por la consejeria competente en materia
de vivienda”.

-Articulo 9. Superficies de viviendas y sus anejos.

Al final del apartado 1 se indica que las viviendas podran alcanzar los 120
metros en el caso de unidades familiares integradas por alguna persona ““‘con
discapacidad o con movilidad reducida permanente o dependientes”.

En el articulo 7, apartado 3.b).1, se establece como requisito para poder
tener acceso a una vivienda protegida las ““Situaciones de dependencia o
discapacidad reconocidas oficialmente, con un grado de discapacidad
reconocido igual o superior al 33 por ciento (33%), producidas con
posterioridad a la adquisicion de la vivienda”. En ninglin caso se habla de
“movilidad reducida”, lo que supone introducir un elemento desestabilizador que
requiere de interpretacidon caso por caso y que, habitualmente, estard inserta en
las situaciones de dependencia o discapacidad, por lo que a nuestro juicio debe
eliminarse.

Ademas, debe anadirse la prevision de que las personas con discapacidad
o dependencia lo son en los términos establecidos en el articulo 7.3.b).1°, o el
que le corresponda después de renumerar los articulos a la vista de este
Dictamen.

-Articulo 11. Personas promotoras.

El apartado 1 comienza indicando:

“Podran ser promotoras de las viviendas protegidas las personas fisicas
0 juridicas, publicas o privadas (en adelante la promotora) ...”.

Como vemos, vuelve a incluir a las personas publicas entre los posibles

promotores de viviendas protegidas de promocion privada, por lo que se reiteran
las observaciones realizadas respecto del articulo 4.

21



Consejo Juridico
de la Region de Murcia

Esta observacion tiene caracter esencial.
B) Capitulo II. Régimen Legal.
-Articulo 12. Duracion del régimen legal de proteccion.

De conformidad con la Directriz 80 debe hacerse la cita abreviada de la
Ley 6/2015.
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El apartado 4.b) indica:

““La descalificacion, a peticion de la persona titular de la propiedad, que
se podra solicitar durante la vigencia del régimen legal de proteccién, una vez
transcurrido el plazo y las condiciones establecidas en el articulo 13 de este
decreto”.

39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.
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De conformidad con la Directriz 69 (economia de cita) “Cuando se cite
un precepto de la misma disposicion, no deberan utilizarse expresiones tales
como «de la presente ley», «de este real decreto», excepto cuando se citen
conjuntamente preceptos de la misma disposicién y de otra diferente. Se actuara
del mismo modo cuando la cita afecte a una parte del articulo en la que aquella
se produce”, por lo que debera eliminarse de este apartado la expresion ““de este
decreto”.

utdnoma de Murcia, segin articulo 27
ntos e introduciendo del cddigo seguro
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-Articulo 14. Limitaciones a la facultad de disponer de las viviendas
protegidas.

El apartado 1.b) de este articulo dispone:

“El destino de la vivienda durante el periodo de proteccion. La vivienda
debera constituir el domicilio habitual y permanente de la persona titular de la
propiedad o arrendataria. Debera ser ocupada dentro del plazo de seis meses
siguientes a la fecha de formalizacién de la escritura publica de compraventa o
adjudicacion, salvo en el caso de emigrantes, que sera dentro del plazo de tres
meses desde el retorno”.
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Puesto que el articulo se refiere a la ocupacion por parte del propietario o
arrendatario, la segunda parte del parrafo debera hacer también referencia al
contrato de arrendamiento.

-Articulo 15. Derecho de adquisicion preferente y de retracto.
El apartado 1 indica:

““La Administracion de la Comunidad Autonoma de la Regién de Murcia
ostenta un derecho de adquisicion preferente y de retracto en la segunda y
posterior transmision de las viviendas protegidas y sus anejos vinculados, que
se ejerceran de la siguiente forma:

a) Derecho de tanteo con una vigencia de 4 afios. Este derecho se podra
ejercitar en el plazo de 60 dias naturales, a contar desde el siguiente a aquel en
que se notifique de forma fehaciente por el vendedor al titular de derecho de
tanteo, la decision de vender o dar en pago la vivienda, el precio ofrecido, las
condiciones esenciales de la transmision y el nombre, domicilio y circunstancias
del que pretende adquirir la vivienda™.

No se entiende a qué supuesto se aplica este plazo de cuatro afios para el
ejercicio del derecho de tanteo, puesto que, en realidad, este plazo es de 60 dias
desde la notificacion del vendedor al titular del derecho de tanteo. Debera
indicarse expresamente desde qué momento empieza a contar ese plazo de 4
afios. Igual indicacion cabe hacer para el plazo de 4 afios previsto en el apartado
b) para el ejercicio del derecho de retracto.

Esta observacion tiene caracter esencial.

Ademas, en vez de indicar que la notificacion debe hacerse al titular del
derecho de tanteo, que es la Administracion de la Comunidad Auténoma
(conforme al apartado 1), resulta mds practico indicar que la notificacion debe
hacerse a la Consejeria competente en materia de vivienda.

-Articulo 17. Precio maximo de renta.

El segundo parrafo del apartado 1 establece:
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““La renta maxima inicial anual por metro cuadrado de superficie util de
las viviendas protegidas para arrendamiento, con o sin opcion de compra, sera
el resultado de aplicar al precio maximo legal de venta por metro cuadrado de
superficie atil vigente en el momento de celebracion del contrato de
arrendamiento, el 5,5 % del precio maximo de venta de la vivienda protegida en
alquiler”.
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El precepto no es comprensible y debe repasarse su redaccion. En efecto,
se utilizan dos magnitudes distintas -precio maximo legal de venta por metro
cuadrado de superficie util y precio maximo de venta de la vivienda protegida
de alquiler- y se dice que a la primera magnitud se le aplica el 5,5% de la
segunda, sin indicar si dicha cantidad se le suma, resta, etc.

n (CSV) CARM-a0d8c9b8-8bdc-1d02-78d8-0050569b6280

2015. Los firmantes y las fec

Dado que, de conformidad con las 6rdenes de la Consejeria de Fomento e
Infraestructuras por las que se determinan los precios maximos aplicables a las
viviendas protegidas, el precio maximo de venta y renta por metro cuadrado de
superficie util se obtiene aplicando al mddulo basico regional (previamente
establecido) un coeficiente en funcion del area geografica, a esa cantidad le
aplicariamos el 5,5%, siendo la cantidad resultante la renta maxima anual por
metro cuadrado de superficie util.

Asi se indica en las citadas oOrdenes, como por ejemplo en la
correspondiente al afio 2019 (BORM de 27 de abril), en cuyo articulo 2.2 se
indica:

2021 14:20:53 | GOMEZ FAYREN, ANTONIO
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“La renta maxima anual por metro cuadrado de superficie Util sera del
5,5% del precio maximo de venta de la vivienda protegida en alquiler”’.

Se sugiere utilizar esta redaccion por ser clara y sencilla, a la que habria
que anadir la previsiéon de que el precio sera el vigente a la celebracion del

contrato de arrendamiento.

3. Titulo II. Procedimiento.

A) Capitulo 1. Procedimiento de calificacion de vivienda protegida de
promocion privada.

SRR CONTRERAS ORTIZ TARUEL WARIA
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-Articulo 18. Iniciacion.
Los apartados 1 a 3 de este articulo establecen:

““1. El procedimiento contemplado en este decreto, se iniciara a solicitud
de la persona interesada. Las solicitudes se presentaran obligatoriamente por
medios electronicos en la Sede Electronica de la Comunidad Autonoma de la
Region de Murcia a través de Registro Electronico Unico, accesible en la
direccion electronica www.sede.carm.

2. Las notificaciones se realizaran asimismo a través de medios
electronicos mediante el sistema de Direccion Electrénica Habilitada. Las
notificaciones  estaran accesibles a  traves  de la URL
https://notificaciones.060.es y a través de “Mi Carpeta” en Punto general de
Acceso de la  Administracion General del Estado en
http://administracion.gob.es. Disponiendo, la Sede Electrénica de la
Comunidad Auténoma de la Regidn de Murcia un enlace a las URLS anteriores
en el apartado de notificaciones.

3. Si la persona solicitante presentara la solicitud presencialmente se le
requerira para que subsane a traves de su presentacion electronica. A estos
efectos, se considerara como fecha de presentacion aquella en la que se haya
realizado de forma efectiva la subsanacion, segun lo establecido en el apartado
4 del articulo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Pablicas™.

En primer lugar, el apartado 1 se inicia de la siguiente manera: “El
procedimiento contemplado en este decreto, ...”". Para mayor rigor deberia
indicarse el nombre del procedimiento, que no es otro que el que da nombre al
capitulo “procedimiento de calificacion de vivienda protegida de promocion
privada”.

Como ya dijimos en nuestro Dictamen n° 413/19, de 8 de noviembre, o en
el n® 289/20, de 23 de diciembre, bajo la rabrica “derecho y obligacién de
relacionarse electronicamente con las Administraciones Publicas”, el articulo
14.1 LPACAP dispone que las personas fisicas podran elegir en todo momento
si se comunican con las Administraciones Publicas para el ejercicio de sus
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derechos y obligaciones a través de medios electronicos o no, salvo que estén
obligadas a relacionarse por medios electronicos con ellas.

Esta salvedad se articula en los apartados 2 y 3 del mismo precepto legal
con distinto alcance. Asi, mientras que el apartado 2 enumera aquellos sujetos
que ex lege vienen obligados a relacionarse por medios electronicos con las
Administraciones Publicas (las personas juridicas, las entidades sin personalidad
juridica, los profesionales colegiados incluidos notarios y registradores, los
representantes de un obligado a relacionarse por medios electronicos, y los
empleados de las Administraciones Publicas para los tramites y actuaciones que
realicen con ellas por razén de su condiciéon de empleado publico en la forma
que reglamentariamente se establezca), el apartado 3 permite extender por via
reglamentaria dicha obligacion a determinados colectivos de personas fisicas -
que originariamente y segun el apartado 1 del precepto legal podrian elegir el
canal de comunicacion con la Administracion- y para determinados
procedimientos.

23/03/2021 14:35.05 ]

Ahora bien, la habilitacion legal conferida a la Administracion no es
omnimoda ni libre, sino que viene sometida al cumplimiento de ciertos requisitos
que, en la medida en que pueden suponer una restriccion o limitacion a la libertad
de eleccion de las personas fisicas acerca de su canal de comunicacion o relacion
con la Administracion, habran de ser escrupulosamente respetados por ésta al
imponerles la obligacion de relacion por medios electronicos e interpretados de
forma estricta en el desarrollo reglamentario, en orden a evitar la produccion de
situaciones de discriminacién entre ciudadanos en atencion a la disponibilidad o
no de medios electronicos.

nidad Autonoma de Murcia, segin articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015. Los firmantes y lus fechas de firma se muestran en los recuadros.
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Es decir, si bien los articulos 14.3 y 41.1 LPACAP posibilitan que por via
reglamentaria se extienda la obligacién de uso de medios electronicos para
determinados procedimientos a colectivos de personas fisicas diferentes de los
contemplados en la Ley, para ello serd necesario que quede acreditado que dichas
personas fisicas, en atencion a su capacidad econdmica, técnica, dedicacion
profesional u otros motivos, tienen acceso y disponibilidad de los medios
electronicos necesarios, lo que en el expediente remitido no ha quedado probado.
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En efecto, no solo no se dice nada en la MAIN al respecto, sino que, por
el contrario, en ella se indica como objetivo de la norma “Facilitar el acceso a
la vivienda de los colectivos de poblacion con menores posibilidades
economicas mediante la regulacion de viviendas protegidas que permita su
construccion en los suelos reservados a tal efecto™, por lo que debe presumirse
que, en el caso de las personas fisicas promotores de viviendas para uso propio,
no se cuenta con la capacidad, ni econdomica ni técnica, para el acceso y
disponibilidad de medios electronicos.

En consecuencia, para poder mantener la exigencia de uso de medios
electronicos en la presentacion de la solicitud de calificacion de vivienda
protegida de promocion privada y en cualesquiera relaciones con la
Administracion de vivienda derivadas de la aplicacion del futuro decreto, debe
incorporarse al expediente una justificacion acerca de las posibilidades de acceso
y disponibilidad de tales medios por parte de los posibles solicitantes. Si, por el
contrario, resultara que entre dichas personas el acceso y disponibilidad de
medios electronicos no estd generalizado, deberia posibilitarse la presentacion
de la documentacion en soporte fisico, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo
14.1 LPACAP, o regularse expresamente un servicio de asistencia al interesado
para la presentacion electronica.

Esta observacion tiene caracter esencial.
-Articulo 19. Calificacion provisional.

1. Cabe dar por reproducido lo dicho respecto al articulo 18, asi como que,
en virtud de la Directriz 69, debe eliminarse de este apartado la expresion “de
este decreto”.

2. Debe hacerse una observacion de caracter general y es que no se
establece la fase de finalizacioén del procedimiento de calificacion provisional,
indicando el contenido de la calificacion provisional, el plazo de resolucion, los
efectos del silencio y los recursos que contra la misma procedan, ya que se trata
de un acto de tramite cualificado, que, en caso de denegacion, impide la
continuacion del procedimiento (articulo 112 LPACAP).
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La mayoria de estos tramites se recogen en el primer borrador del Proyecto
de Decreto y no se justifica en la MAIN por qué se omite esta fase del
procedimiento, debiendo, en consecuencia, completarse el mismo.

Esta observacion tiene cardcter esencial.
3. En el apartado 5 debe hacerse la cita abreviada de la Ley 6/2015.

-Articulo 20. De la modificacion y anulacion de la calificacion
provisional.

1. En los dos apartados de este articulo se regula la modificacion del
proyecto, pero no se hace alusion alguna a la anulacién de la calificacion
provisional, por lo que debera eliminarse ésta del titulo.

2. Tampoco se refiere el articulo a la modificacion de la calificacion
provisional, sino a las modificaciones del proyecto anteriores y posteriores a la
calificacion provisional, que podran dar lugar, en su caso, a la modificacién, o
no, de la calificacion provisional.

3. El apartado 1 de este articulo establece la obligacion de “notificar” a la
Consejeria competente las modificaciones del proyecto tras la presentacion de la
solicitud o de su otorgamiento.

En primer lugar, se debe ser riguroso en el lenguaje, y cuando se dice “que
tengan lugar tras la presentacion de la solicitud o de su otorgamiento™, deberia
decir ““que tengan lugar tras la presentacion de la solicitud de calificacion
provisional o con posterioridad a su otorgamiento™.

En segundo lugar, habrd que distinguir entre las modificaciones que
tengan lugar con caracter previo a la calificacion provisional y las posteriores,

regulando cada una en un apartado.

Por otro lado, el articulo 69.1 LPACAP establece:
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“A los efectos de esta Ley, se entendera por declaracion responsable el
documento suscrito por un interesado en el que éste manifiesta, bajo su
responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos en la normativa
vigente para obtener el reconocimiento de un derecho o facultad o para su
ejercicio, que dispone de la documentacion que asi lo acredita, que la pondra a
disposicion de la Administracion cuando le sea requerida, y que se compromete
a mantener el cumplimiento de las anteriores obligaciones durante el periodo
de tiempo inherente a dicho reconocimiento o ejercicio”.

La obligacion que se establece en el apartado estudiado encaja con la
descripcién de declaracion responsable que instaura el precepto transcrito,
conforme al cual, tal herramienta es el documento suscrito por el interesado en
el que manifiesta bajo su responsabilidad que cumple los requisitos exigidos por
la normativa vigente para el ejercicio de una actividad, permitiendo la Ley el
inicio de tal actividad desde el dia de su presentacion.

Por ello se sugiere que se introduzca como tal “declaracion responsable”
en el apartado dedicado a las modificaciones posteriores a la calificacion
provisional, pudiendo aprobarse el modelo correspondiente como anexo de este
Proyecto de Decreto,

Ya desde los primeros Dictamenes de este Consejo Juridico se indico que
el adverbio “especificamente” reclama “fijacion precisa que asi lo distinga y
apartarse de generalizaciones, en cuanto la atribucion especifica es la
excepcion de la regla general que confiere originariamente al Consejo de
Gobierno la potestad reglamentaria’ (por todos, Dictamen 17/1998).

Esta observacion tiene cardcter esencial.

-Articulo 21. Percepcion de cantidades a cuenta.

En el apartado 2 debe hacerse la cita abreviada de la Ley 6/2015.

-Articulo 22. Calificacion definitiva.
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1. Puesto que la calificacion definitiva finaliza el procedimiento de
calificacion, su ubicacion correcta es en el Capitulo II, que, precisamente, se
denomina “Finalizacion del procedimiento™.

2. Este articulo, en su apartado 2, indica lo siguiente:

“La licencia de primera ocupacion o titulo habilitante de naturaleza
urbanistica dictada por la Administracion local equivaldra a la calificacion
administrativa con la que finaliza el procedimiento, para ello la Administracion
Local trasladara a la Direccion General competente en materia de vivienda la
concesion de dicha licencia o titulo habilitante de naturaleza urbanistica.

Recibido lo anterior, la mencionada Direccion General comunicara a la
promotora la correspondiente calificacion definitiva con indicacion del
expediente; datos de la promocion; régimen de uso de las viviendas; calificacion
urbanistica del suelo; plazo de duracion del régimen de proteccion, plazo de
ejercicio del derecho de tanteo y retracto de la Administracion Regional y los
precios de venta y renta”.

Por su parte, el articulo 22 de la Ley 6/2015 establece:

““La obtencion de la licencia de primera ocupacion o titulo habilitante de
naturaleza urbanistica que dicte la Administracién local, para aquellas
viviendas que provengan de actuaciones de nueva construccion y que hayan
obtenido previamente la calificacion provisional, equivaldra a la calificacion
administrativa con la que finaliza el procedimiento de declaracion de vivienda
protegida™.

Es decir, solo en el caso de que se trate de viviendas de nueva construccion
que previamente hayan obtenido la calificacion provisional, la licencia de
primera ocupacidn sustituye a la calificacion definitiva.

Por tanto, en el resto de los casos (rehabilitacién de viviendas y viviendas
ya construidas), esta licencia de primera ocupacion no puede sustituir a la
calificacion definitiva, por lo que, debe instaurarse un procedimiento
administrativo para el otorgamiento de dicha calificacion definitiva, con sus
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plazos, documentacion a aportar, contenido de la resolucion y recursos que
contra la misma procedan.

Esta consideracion tiene caracter esencial.

-Articulo 24. Contratos.

1. Del apartado 1.b) debe suprimirse la expresion “de este decreto”.

2. La misma supresion debe hacerse en el apartado 3.

B) Capitulo II. Finalizacion del procedimiento.

-Articulo 25. Resolucion del procedimiento.

1. La prevision que se hace en este articulo no es estrictamente la
resolucién del procedimiento, sino las consecuencias de la falta de resolucion
expresa del mismo, por lo que podria ubicarse como un ultimo apartado del
relativo a la calificacion definitiva.

2. Utilizar la cita corta de la Ley 6/2015.

-Articulo 26. Elevacion a escritura publica y entrega de la vivienda.

1. En el apartado 2 se establece:

““Las personas que adquieran vivienda protegida para venta o uso propio,
deberan proceder a la ocupacion de las mismas dentro de los seis meses
siguientes a la fecha de formalizacion de la escritura publica de compraventa o
adjudicacion, salvo en el caso de emigrantes cuyo plazo sera de tres meses desde
el retorno™.

Cabe entender que la palabra venta se ha deslizado por error, puesto que
la adquisicion para venta excluye de por si la ocupacion de la vivienda, por lo

que deberia eliminarse.
-Articulo 27. Imposibilidad de obtener la calificacion definitiva.
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1. La ubicacion logica de este articulo es inmediatamente a continuacion
del dedicado a la calificacion definitiva, en este Capitulo dedicado a la
finalizacion del procedimiento.

2. El apartado 2 de este articulo establece:

““Cuando no existan adquirientes o cuando existiendo opten por solicitar
la ejecuciodn de la garantia, si se hubiere entregado todo o parte del préstamo,
este quedara vencido por las cantidades entregadas a cuenta y el abono de la
cuantia restante sera de cargo exclusivo de la promotora”.

No se comprende bien la intencidon del precepto, pues estamos en el
supuesto de que, no habiendo obtenido el promotor la calificacion definitiva de
la vivienda, se trate de una promocion que no ha sido vendida o que los
compradores hayan optado por ejecutar la garantia de las cantidades entregadas
a cuenta, por lo que no se explica a qué préstamo se refiere (si es hipotecario,
personal, etc.) y quién es el prestatario (el adquirente, el promotor, etc.), y lo que
desde luego no se explica es cudl es el fundamento juridico de la potestad de la
Administracion para dar por vencido un préstamo por las cantidades entregadas
a cuenta si no ha sido ella el propio prestamista o sin el consentimiento expreso
de la entidad financiera prestamista.

Ademas, incluso puede ser un contrasentido pues, si de lo que se trata es
de ejecutar la garantia sobre las cantidades entregadas a cuenta, es decir, hacer
efectiva la devolucion de éstas, {cOmo van a servir para amortizar el “préstamo”
cuyo titular parece ser la promotora?

A falta de una justificacién del precepto se deberia proceder a su
eliminacion.

Esta observacion tiene caracter esencial.
III. A la parte final.

- Disposicion adicional primera. Actualizacion de precios de las viviendas
protegidas
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1. De conformidad con las Directriz 39, las disposiciones adicionales
deben regular:

“a) Los regimenes juridicos especiales que no puedan situarse en el
articulado. El orden de estos regimenes sera el siguiente: territorial, personal,
economico y procesal.

El régimen juridico especial implica la creacién de normas reguladoras
de situaciones juridicas diferentes de las previstas en la parte dispositiva de la
norma. Estos regimenes determinarén de forma clara y precisa el ambito de
aplicacién, y su regulacion seréa suficientemente completa para que puedan ser
aplicados inmediatamente.

b) Las excepciones, dispensas y reservas a la aplicacién de la norma o de
alguno de sus preceptos, cuando no sea posible o adecuado regular estos
aspectos en el articulado.

¢) Los mandatos y autorizaciones no dirigidos a la produccion de normas
juridicas. Deberan usarse restrictivamente y estableceran, en su caso, el plazo
dentro del cual deberan cumplirse.

d) Los preceptos residuales que, por su naturaleza y contenido, no tengan
acomodo en ninguna otra parte del texto de la norma™.

La Disposicion adicional que examinamos establece:

“Para la determinacion de los precios maximos aplicables a las viviendas
protegidas de promocion privada y régimen general, se estara a lo dispuesto en
la Orden de la Consejeria competente en materia de vivienda.

Hasta que no se dicte la Orden a la que hace referencia el parrafo
anterior, permanecerd en vigor la Orden de la Consejeria de Fomento e
Infraestructuras por la que se determinan los precios maximos aplicables a las
viviendas protegidas en la Region de Murcia y se delimitan las areas
geograficas, publicada en el Boletin Oficial de la Region de Murcia, BORM n°
96, de 27 de abril de 2019”.

La primera parte de dicha Disposicion otorga una habilitacién al titular de
la consejeria competente en materia de vivienda para la produccion de una norma
reglamentaria que regulard los precios maximos aplicables a las viviendas
protegidas de promocion privada y régimen general (habilitacion establecida por
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el articulo 26 de la Ley 6/2015), por lo que encajaria en el concepto de
Disposicion final que habra de incluir entre otros (Directriz 42): “e) Las
autorizaciones y mandatos dirigidos a la produccion de normas juridicas
(habilitaciones de desarrollo y de aplicacion reglamentarios, mandatos de
presentacion de proyectos normativos, etc.). Las clausulas de habilitacion
reglamentaria acotaran el ambito material, los plazos, si procede, y los
principios y criterios que habra de contener el futuro desarrollo”.

Por ello deberd incluirse esta Disposicion entre las finales.

2. De conformidad con la Directriz 40, relativa a las disposiciones
transitorias, “El objetivo de estas disposiciones es facilitar el transito al régimen
juridico previsto por la nueva regulacion”.

Por ello el parrafo segundo de la Disposicion debe encuadrase en una
transitoria.

-Disposicion adicional tercera. Viviendas de proteccidn oficial de régimen
especial.

En el segundo parrafo de esta Disposicion se establece:

““Los precios maximos aplicables a las viviendas protegidas de promocién
privada de régimen especial se estableceran mediante orden de la Consejeria
competente en materia de vivienda™.

Como en el caso de la Disposicion adicional primera, esta habilitacion
reglamentaria al titular de la consejeria competente en materia de vivienda debe
incluirse entre las disposiciones finales. En concreto, afiadiendo a la relativa a
los precios maximos de las viviendas protegidas de promocion privada y régimen
general, las de régimen especial.

- Disposicion transitoria Unica. Registro de demandantes de viviendas
protegidas en la Region de Murcia.

Dicha Disposicion establece:
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“Hasta tanto no se produzca el correspondiente desarrollo normativo
sera de aplicacion la regulacion del Registro de demandantes de vivienda en la
Region de Murcia contenida en el Decreto 321/2009 de 2 de octubre por el que
se regula el Plan Regional de Vivienda para el cuatrienio 2009-2012"".

Como dijimos anteriormente, el objetivo de estas disposiciones
transitorias es facilitar el transito al régimen juridico previsto por la nueva
regulacion.

Sin embargo, el Proyecto de Decreto que nos ocupa no regula nada
relativo al Registro de demandantes de vivienda, por lo que la prevision recogida
en la Disposicion transitoria no tiene cabida como tal y debe eliminarse.

-Disposicion derogatoria tnica. Derogacion normativa.
Esta Disposicion establece:

“Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se
opongan a lo dispuesto en el presente decreto, sin perjuicio de su aplicacion a
las situaciones creadas a su amparo:

a) El Decreto 5/2015, de 30 de enero, por el que se regula el Plan
Regional de Rehabilitacion y Vivienda 2013-2016.

b) El Decreto 8/2017, de 25 de enero, por el que se prorroga el Decreto
5/2015 al afo 2017”.

La prevision contenida en esta Disposicion relativa a que las disposiciones
que se derogan seguiran aplicandose a las situaciones creadas a su amparo si es
un ejemplo tipico de disposicion transitoria, ya que, de conformidad con la
Directriz 40, deberan incluir los siguientes preceptos:

“b) Los que declaren la pervivencia o ultraactividad de la norma antigua

para regular las situaciones juridicas iniciadas con anterioridad a la entrada
en vigor de la nueva disposicion”
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Es por ello por lo que la citada prevision deberia ser objeto de una
disposicion transitoria.

-Disposicion final primera. Exencion de la devolucion de ayudas estatales.
Esta Disposicion establece:

“Al amparo de lo establecido en la disposicion adicional cuarta de la Ley
1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, no se exigira la
autorizacion administrativa ni el reintegro de las ayudas recibidas a las
personas beneficiarias de ayudas estatales para la adquisicion de viviendas
calificadas al amparo de planes de vivienda regionales, cuando la vivienda sea
objeto de dacion en pago al acreedor o a cualquier sociedad de su grupo
mediante procedimiento de ejecucidn hipotecaria o venta extrajudicial.

Tampoco se exigira la devolucion de las ayudas siempre que, como
consecuencia de reestructuraciones o quitas de deudas hipotecarias realizadas
al amparo del Real Decreto Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion a deudores hipotecarios sin recursos, se modifiquen las condiciones
de los prestamos regulados en los distintos planes de vivienda de las
Administraciones Publicas aun cuando éstos se conviertan en préstamos libres.

Las previsiones contenidas en esta disposicion adicional no implicaran la
modificacion del régimen juridico de calificacion de la vivienda ni el resto de
condiciones aplicables a la misma”™.

Por todo lo dicho hasta ahora sobre las disposiciones finales, y como
expresamente indica el Gltimo parrafo de esta Disposicion, su ubicacion correcta
es en las disposiciones adicionales, pues establece un régimen juridico especial,
pero, ademas, a nuestro juicio, resulta innecesario pues ya viene establecido en
una Ley estatal en vigor, y se refiere a ayudas estatales sobre las que esta
Comunidad Auténoma carece de competencias, salvo las de gestion de las
ayudas a través de los correspondientes convenios.

En atencion a todo lo expuesto, el Consejo Juridico formula las siguientes

36



Consejo Juridico
de la Region de Murcia

CONCLUSIONES

PRIMERA. - La Comunidad Auténoma cuenta con competencia material
para aprobar la norma, que habré de adoptar la forma de Decreto del Consejo de
Gobierno.

SEGUNDA. - El procedimiento de elaboracion reglamentaria se ha
ajustado, en términos generales, a las normas que lo rigen, sin perjuicio de las
observaciones que se formulan en la Consideracion Tercera de este Dictamen.

23/03/2021 14:35.05 ]

TERCERA. - Revisten caracter esencial las observaciones relativas a los
siguientes preceptos:

- A la parte expositiva.
- A los articulos 3, 4, 11, 15, 18, 19, 20, 22, y 27.
CUARTA. - El resto de las observaciones y sugerencias, de incorporarse

al texto proyectado, contribuirian a su mejora técnica y a una mas adecuada
insercion en el conjunto del ordenamiento.

nidad Autonoma de Murcia, segin articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015. Los firmantes y lus fechas de firma se muestran en los recuadros.

No obstante, V.E. resolvera.
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