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Asunto: | Anteproyecto de Ley de Vivienda de Aragdn

Ajunto remito INFORME DE LA SECRETARIA GENERAL TECNICA DEL
DEPARTAMENTO DE VERTEBRACION DEL TERRITORIO, MOVILIDAD Y VIVIENDA
RELATIVO AL ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ARAGON’, emitido al amparo de
lo dispuesto en el articulo 37.3 de la Ley 2/2009, de 11 de mayo, del Presidente y del
Gobierno de Aragén.

Zaragoza, 26fde julio de 2018

Martin Exposito
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INFORME DE LA SECRETARIA GENERAL TECNICA DEL DEPARTAMENTO DE -
VERTEBRACION DEL TERRITORIO, MOVILIDAD Y VIVIENDA RELATIVO AL
“ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ARAGON”,

Visto el borrador del Anteproyecto de Ley de Vivienda de Aragon, fechado el 14
de mayo de 2018, se emite el presente informe al amparo del articulo 37.3 de la Ley
2/2009, de 11 de mayo, del Presidente y del Gobierno de Aragon y conforme a lo
acordado por el Gobierno de Aragén, en su reunion de 6 de marzo de 2018.

I. A tenor de lo dispuesto en articulo 1 del anteproyecto, esta ley tiene por objeto
“la regulacion del derecho a la vivienda, entendido como el derecho de toda persona
fisica a disfrutar de una vivienda digna que sea adecuada, de acuerdo con la situacion
familiar, economica y social y la capacidad funcional de cada persona.”

Il. En cuanto al titulo competencial en que se ampara, la Constitucion
Espafiola, en su articulo 148.1.3%, atribuye a las Comunidades Auténomas la
posibilidad de asumir competencias en materia de vivienda. Asi, el articulo 71.10? del
vigente Estatuto de Autonomia de Aragdn, en redaccién dada por fa Ley Orgéanica
5/2007, de 20 de abril, atribuye a la Comunidad Auténoma la competencia exclusiva
en materia de “Vivienda, que, en todo caso, incluye fa planificacion, la ordenacion, la
gestion, el fomento, la inspeccion y el control de la vivienda de acuerdo con las
necesidades sociales de equilibrio territorial y de sostenibilidad; las normas técnicas, Ia
inspeccion y el control sobre la calidad de la construccién; las normas sobre la
habitabilidad de las viviendas, la innovacién tecnolégica aplicable a las viviendas y la
normativa sobre conservacién y mantenimiento de las viviendas y su aplicacién.”

Ill. Atendiendo a la naturaleza juridica del texto remitido, nos encontramos ante
la tramitacion de una iniciativa legislativa, para cuyo ejercicio tiene competencia
atribuida el Gobierno de Aragén en el articulo 42.2 del Estatuto de Autonomia, en
consonancia con lo dispuesto en el articulo 12.3 de la precitada Ley 2/2009,

V. Desde el punto de vista procedimental, a tenor del articulo 37 de la Ley
2/2009, el Gobierno ejerce la iniciativa legislativa mediante la elaboracion, aprobacion
y posterior remision de los proyectos de ley a las Cortes de Aragén; elaboracién que
debe adecuarse al procedimiento establecido en el propio articulo 37 de la Ley 2/2009,;
siendo en este procedimiento en el que se incardina eI anteproyecto de ley objeto de
este informe.

1.- Dispone el articulo 37.2 de la Ley 2/2009, que la iniciativa para la elaboracidn de
proyectos de ley correspondera a los miembros del Gobierno por razén de la
competenma en la materia objeto de regulacién.

Consta en Ia documentacion remitida a esta Secretaria General Técnica, Orden de 15
de abril de 2018, del Consejero de Vertebracion del Territorio, Movilidad y Vivienda,
por la que se acuerda el inicio del procedimiento de elaboracion del Anteproyecto de
Ley de Vivienda de Aragén.
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Siendo la materia objeto de regulacidon en el anteproyecto que nos ocupa, la vivienda,
al amparo del titulo competencial establecido en el articulo 71.10% del Estatuto de
Autonomia; y correspondiendo al Departamento de Vertebracion del Territorio,
Movilidad y Vivienda “El ejercicio de las competencias y funciones altribuidas a la
Administracion de la Comunidad Autébnoma de Aragdn en maleria de vivienda y
arquitectura, ef fomento y promocion de la mejora de la calidad edificatoria, el control
de calidad de la edificacion, la rehabilitacion y recuperacién del patrimonio de interés
arquitectonico .y la revitalizacion de cascos histéricos y éreas de rehabilitacién
preferente”, a tenor de lo dispuesto en el articuio 1. ¢} del Decreto 14/2018, de 26 de
enero, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba la estructura organica del
Departamento de Vertebracién del Territorio, Movilidad y Vivienda; la Orden de 15 de
abril de 2016, de inicio del procedimiento de elaboracién del anteproyecto debe
reputarse conforme con lo preceptuado en el precitado articulo 37.2 de la Ley 2/2009.

En fa propia Orden se exponen la cobertura legal que la ampara y las necesidades que
la motivan y, asimismo, se encomienda a la Direccion General de Vivienda vy
Rehabilitacion la elaboracion y tramitacion del anteproyecto; siendo esta el drgano
directivo competente a tenor de lo dispuesto en el articulo 37.3 de la Ley 2/2009.

2.- El procedimiento de elaboracidén normativa que nos ocupa, no precia del tramite de
consulta previa previsto en el articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, pues,
habiéndose iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley, a tenor de su Disposicidén
Transitoria tercera a), la Ley 39/2015 no le es de aplicacion.

3.- Conforme a lo estipulado en el articulo 37.3 de la Ley 2/2009, consta en el
expediente Anteproyecto de Ley de Vivienda de Aragon, fechado el 27 de febrero de
2018, y Memoria Justificativa y Econdmica suscrita por la Directora General de
Vivienda y Rehabilitacion, el 22 de febrero de 2018,

En esta memoria, cumpliendo con o preceptuado en el precitado articulo 37.3 de la
Ley 2/2009, se justifica la necesidad y oportunidad de etaborar la norma, se refiere su
insercién en el ordenamiento juridico, el contenido de la misma, y las consideraciones
sobre el impacto por razén de género de las medidas establecidas. Asimismo, se
incluye, como apartado de la misma, un exhaustive analisis del impacto econémico y
presupuestario de la norma.

Como anexos a la memoria, se incluyen: datos relativos a la Bolsa de Vivienda Social
y a desahucios; informe relativo al parque residencial de Aragén; datos relativos a las
convocatorias de subvenciones para ayudas al alquiler y rehabilitacidn 2017; y datos
relativos a las convocatorias de rehabilitacion durante el Plan de Vivienda 2013- 2017,

4,- Asimismo, cumpliendo con lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 37 de la Ley
2/2009, este anteproyecto de ley ha sido informade por la Secretaria General
Técnica del Departamento de Veriebracion del Territorio, Movilidad y Vivienda, con
fecha de 1 de marzo de 2018. :

5.- Cumpliendo con lo preceptuado en el articulo 37.6 de la Ley 2/2009, El Consejero
de Vertebracion del territorio, Movilidad y Vivienda, en tantc litular del
Departamento proponente, elevd el anteproyecto de ley al Gobierno a fin de que
aste decidiera sobre los uiteriores tramites y, en particular, sobre las consultas,
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procesos participativos, dictdmenes e informes que resultaran convenientes, asi como
sobre los términos de su realizacion, sin perjuicio de los legalmente preceptivos.

Asf, consta en certificacion de fecha 7 de marzo de 2018, remitida junto al
anteproyecto de nos ocupa, que el Gobierno de Aragén, en su reunién celebrada el dia
6 de marzo de 2018, acordd tomar conocimiento del Anteproyecto de Ley de
Vivienda de Aragon y establecer el siguiente itinerario en la tramitacion del mismo:
“1. La celebracion de un proceso de participacion ciudadana, a la vista de los intereses
y objetivos que la Ley persigue alcanzar. El proceso de participacion ciudadana se
aplicaria de acuerdo con la Ley 8/2015, de 25 de marzo, de Trasparencia de la
Actividad Publica y Participacion Ciudadana de Aragén. Este proceso ha de contar con
el Foro de la Vivienda de Aragon, creado por Orden de 25 de abril de 201 2, del
Consejero de Obras Publicas, Urbanismo, Vivienda y Trasportes, definido en esta
orden como un instrumento de participacion y debate, y en cuyo apartado quinto le
atribuye la participacion en la elaboracion de la Ley de Vivienda.

2. A la vez que se realiza el proceso de participacion anterior, remision del
anteproyecto a las Secretarias Generales Técnicas de los diferentes Departamentos
para un tramite de aportaciones sobre el texto '

3. Finalizados los procesos anteriores, y con un texto normativo, resultado de dichos
procesos, Informe preceptivo de la Secretaria General Técnica del Departamento de
Vertehracion del Territorio, Movilidad y Vivienda, segin dispone el articulo 37.3 de la
Ley del Presidente y del Gobierno de Aragon.

4. Informe del Departamento de Hacienda y Administracion Puablica, de acuerdo con el
articulo 15 de la Ley de Presupuestos de la Comunidad Auténoma de Aragon para
2017 (prorrogada en estos momentos).

5. Informe de la Direccién General de Servicios Juridicos, segun el articulo 37.7 de la
Ley del Presidente y del Gobierno de Aragon, en relacion con el Decreto 167/1985, de
19 de diciembre, de la Diputacion General de Aragén, por el que se regula la
organizacion y funcionamiento de la Asesoria Jurfdica,

6. Una vez cumplidos dichos tréamites, el Consejero de Vertebracion del Territorio,
Movilidad y Vivienda remitird, de nuevo, el anteproyecto de Ley acompafiado de la
documentacion pertinente, al Gobierno para su aprobacién como proyecto de Ley y su
remision a las Cortes de Aragén para su framitacion, en el caso de considerarlo
adecuado.”

6- Conforme a lo preceptuado en los articulos 15.1. ¢) y 39 de la Ley 8/2015, de forma
inmediata tras fa toma de conocimiento por el Consejo de Gobierno, el anteproyecto
de ley debera publicarse en el Portal de Transparencia.del Gobierno de Aragén; v,
efectivamente, puede constatarse la publicacion del borrador inicial del Anteproyecto
de Ley de Vivienda de Aragén de 27 de febrero de 2018, asi como la de la Orden de
inicio, ia Memoria justificativa, el informe sobre la necesidad de la Ley Aragonesa de
Vivienda de la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacién de 8 de abril de 2016, el
informe de 27 de febrero de 2018 del mismo drgano directivo, la elevacion al Gobierno,
la documentacién relativa al proceso de participacion ciudadana y el texto del
anteproyecto tras el proceso de participacion. '

No obstante, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 15.1.e) de la Ley 8/2015 y en la
instruccion A).4 de la Instruccion 3 Informacién de Relevancia Juridica del Portal de
Transparencia del Gobierno de Aragdn, a la fecha, cabe acusar la falta de publicacion
del “Informe sobre el proceso de audiencia y de participacion ciudadana relativo al
Anteproyecto de Ley de Vivienda de Aragén” de la Direccion General de Vivienda y
Rehabilitacién de 14 de mayo de 2018.
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7.- Se constata en el expediente remitido por la Direccion General de Vivienda y
Rehabilitacion y Vivienda la realizacion del proceso de deliberaciéon participativa,
conforme a lo establecido en el articulo 54 de la Ley 8/2015; habiendo sido
convocados a tal efecto, entre otros, los componentes del Foro de la Vivienda de
Aragon, cumpliendo asi con lo acordado por el Gobierno de Aragon.

" 8.- Asimismo se constata como la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion ha
remitido las pertinentes comunicaciones a las Secretarias Generales Tecnicas, a fin de
recabar las aportaciones de los diferentes Departamentos del Gobierno de Aragon.

9.- Conforme al itinerario acordado por el Gobierno de Aragén, la Direccién General de
Vivienda y Rehabilitacion ha elaborado un segundo borrador del Anteproyecto de
Ley de Vivienda de Aragén, fechado el 14 de mayo de 2018, resuitado de los tramites
precedentes, y que ha de ser informado por la Secretaria General Técnica de!
Departamento de Vertebracion del Territorio, ‘Movilidad y Vivienda, siendo éste, el
informe que nos ocupa.

10.- Dispone el articulo 13.1 de la Ley 2/2018, de 28 de febrero, de Presupuestos de |a
Comunidad Auténoma de Aragén para el ejercicio 2018, que: “Todo proyecto
normativo cuya aplicacién pueda comportar un incremento de gasto en el ejercicio del
afio 2018 o de cualquier ejercicio posterior debera incluir una memoria econdmica
detallada en la que se pongan de manifiesto las repercusiones presupuestarias
derivadas de su ejecucion y la forma en que se financiaran los gastos derivados de la
nueva normativa, asi como el informe preceptivo del Departamento de Hacienda y
Administracion Publica”. Asl pues, a la vista de! impacto econémico y presupuestario
expuesto en la Memoria justificativa y econémica del anteproyecto, ha de ser sometido
al informe del Departamento de Hacienda y Administracién Publica.

11.- A tenor del articulo 37.7 de la Ley 2/2009, en concordancia con el articulo 3.3.a)
del Decreto 167/1985, de 19 de diciembre, de la Diputacion General de Aragon, por el
que se regula la organizacion y funcionamiento de la Asesoria Juridica del Gobierno
de Aragon, e! anteproyecto de ley se sometera a informe de la Direccion General de
Servicios Juridicos.

10.- De acuerdo con lo establecido en ¢l articulo 37.8 de la Ley2/2009, el Consejero de
Vertebracion del Territorio, Movilidad y Vivienda, como titular del Departamento
proponente, sometera el anteproyecto de ley, de nuevo, al Gobierno, para su
aprobacién como proyecto de ley y su remision a las Cortes de Aragoén, para su
tramitacion. '

VI. Atendiendo a la estructura y contenido, el Anteproyecto de Ley de
Vivienda de Aragon se estructura en exposicion de motivos y parte dispositiva,
compuesta por ciento ochenta y siete articulos, divididos en nueve titulos, seis
disposiciones adicionales, trece disposiciones transitorias, una disposicion derogatoria,
dos disposiciones finales y un anexo.

1. Desde el punto de vista formal, el articulo 37.5 de la Ley 2/2009 exige que en la
elaboracion de los anteproyectos de ley se tengan en cuenta los criterios de correcta
técnica normativa que sean aprobados por el Gobierno. Consecuentemente, a la vista
del borrador remitido, se sugiere a la Direccion instructora adaptar el texto a las
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Directrices de Técnica Normativa aprobadas por Acuerdo, de 28 de mayo de 2013,
del Gobierno de Aragoén y publicadas en el BOA n°119, de 19 de junio de 2013, por
Orden, de 31 de mayo de 2013, del Consejero de Presidencia y Justicia.

Se observa que, en el Indice de la norma, se ha omitido la referencia al Capitulo 1l del
Titulo 1.

A tenor de la directriz 13, “En /a parte expositiva deberan destacarse los aspectos més
relevantes de la tramitacién: consultas efectuadas, informes evacuados, audiencia de
las entidades y sectores afectados, efc.”, aspectos que carecen de refiejo en el texto
que nos ocupa.

Dispone la directriz 25 que “Los articulos no deben contener motivaciones o
explicaciones cuyo lugar adecuado es la parte expositiva de la exposicién.” Y también
estable que los criterios orientadores en la redaccion de un articulo son los siguientes:
cada articulo, un tema; cada parrafo, un enunciado; cada enunciado, una idea. Sin
embargo, en el borrador del anteproyecto facilitado, no son pocos los articulos en los
que menudean parafrasis y reiteraciones que pueden obstar, entendemos en contra de
lo pretendido, la claridad y comprension de lo preceptuado.

Asimismo, abundan los articulos (v.gr. articulo 3 y 15) que contraviene la directriz 30, a
cuya virtud: “Cuando resulte necesario, el articulo debera dividirse en apartados
distintos para cada uno de aquélfos, numerados en cardinales arabigos en cifra...,pero
sin titulos”, .. .cuando deba subdividirse ef apartado, se hara también en pérrafos, que
pueden ser seflalados con lefras mintisculas, ordenadas alfabéticamente a partir de Ia
a ... y envueltas con el signo de paréntesis posterior”, “Y cuando los pérrafos de los
apartados deban, excepcionalmente, subdividirse, las subdivisiones se numeraran
correlativamente con ordinales arébigos, en masculino o en femenino, segin proceda
(1° 29 3° 6 18 2% 39"y “No deben infciarse las divisiones ni las subdivisiones de los
articulos, apartados y parrafos con guiones, asteriscos ni otras marcas”,

Conviene recordar que, conforme dispone la directriz 75: “El destinatario de fas
normas juridicas es el ciudadano. Por ello, fas normas deben redactarse en un nivel de
lengua culto pero daccesible al ciudadano, de manera clara, precisa y sencilla.”

Entendiendo que el Anexo (“Glosario”) se ha incorporado al objeto de facilitar la
correcta aplicacion e interpretacion de la norma, la mencion expresa de tal fin en el
texto, lejos de resultar baladi, permitiria aligerar Ja redaccién dada a determinados
articulos, favoreciendo su inteligibilidad y, por ende, su cumplimiento.

2.- Desde el punto de vista material, conviene formular algunas consideraciones.

La amplitud de fa materia abordada en el anteproyecto y las abundantes habilitaciones
operadas para el posterior desarrollo de, no pocos, de sus contenidos, permiten
cuestionar la idoneidad de aglutinar normas sustantivas, procedimentales y
organizativas en un texto como el que nos ocupa. .

EXPOSICION DE MOTIVOS

Cabe resefiar la incoherencia en la que se incurre al afirmar, en la parte expositiva
(parrafo dedicado al Titulo Ill), que “se crea EI Obsetvatorio Aragonés de Vivienda” y
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posteriormente, en la Disposicion adicional segunda, manifestar que debera aprobarse
el reglamento de creacién del Observatorio de la Vivienda de Aragon.

TITULO |
CAPITULO |

Articulo 1. Objeto.

Este articulo carece de la imprescindible delimitacion del ambito territorial de
aplicacién de la norma. '

Siendo el articulo 47 de la Constitucién Espariola el que reconoce el derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada, seria conveniente que nuestra norma
operara una delimitacién terriforial de su objeto.

Articulo 3. Principios rectores.

El apartado 2 del articulo es una reiteracion del cuarto de los principios de orden
social. _

CAPITULO Il

Articulo 5. Competencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragon.

La subsuncion, en grupos mas amplios, de las competencias expuestas facilitaria la
compresion de la distribucion competencial operada.

Escapa al ambito competencial de la norma disponer de la capacidad normativa de la
Administracién autonomica, por consiguiente, se reputa improcedente la letra a).

CAPITULO L.

Articulo 11. El Registro de Vivienda Prolegida de Aragon

De la lectura conjunta de este articulo, de! Capitulo Ili del Titulo VIi y de la disposicién
transitoria duodécima parece colegirse que el Registro de Vivienda Protegida de
Aragon viene a sustituir al Registro de Solicitantes de Vivienda Protegida de Aragon.
No obstante, no estaria de mas que se esclareciera la cuestion y se diera una
redaccién a los preceptos precitados armoénica y sistemdtica, depurando las
innecesarias reiteraciones.

Articuto 12. £l Foro de la Vivienda de Aragén

Atendiendo a la redaccion dada al apartado 1, parece conveniente recordar a la
Direccién instructora que el Foro de la Vivienda de Aragon fue creado por Orden de 25
de abril de 2012, del Consejero de Obras Pulblicas, Urbanismo, Vivienda vy
Transportes.

En relacién con el apartado 3, entendemos mas correcto referirse a las asociaciones
“de” personas endeudadas, que a las asociaciones "cuyo objeto” sean las personas.
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TiTULO
CAPITULO |

Articulo 13. Constitucion del patrimonio publico del suelo.

De acuerdo con la apreciacidén formulada por la Direccién General de Contratacion,
. Patrimonio y Organizacién, en su informe de 16 de abril de 2018, entendemos que
seria conveniente sustituir las referencias al “Patrimonio Autonémico de Suelo” y a los
“Patrimonios Municipales de Suelo” (denominaciones inexistentes hasta la fecha), por
la de “patrimonios publicos de suelo”, denominacién adoptada tanto en el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, como en el Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragon, aprobado por el Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del
Gobierno de Aragén, y en el Texto Refundido de la Ley del Patrimonio de Aragén,
aprobado por Decreto-Legislativo 4/2013, de 17 de diciembre, del Gobierno de Aragén.

A diferencia de lo aducido por la Direccién General de Urbanismo, en su informe de 5
de marzo de 2018, en este articulo, a pesar de su redaccién, no apreciamos colision
con legislacion estatal bésica (Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), ni con la
legislacion urbanistica (Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, aprobado
- por el Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragdn),

En este articulo aludir a la "legisfacion urbanistica’, en lugar de a la “Ley de Urbanismo
de Aragon’, resultaria mas idéneo, sobre todo si tenemos en cuenta que por el
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, se aprobé el texto
refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

CAPITULO Ii

Articulo 15. Reservas de suelo para la constriccion de viviendas protegidas.

En relacion con el apartado 1 de este articulo, conformes con la consideracién
efectuada por la Direccién General de Urbanismo, en su informe de 5 de marzo de
2018, las reservas de suelo para la construccién de viviendas protegidas no chedecen
a la finalidad de asegurar el cumplimiento de los objetivos de los planes de vivienda.

Respecto al apartado 3, el articulo 20.1.b) del Texto Refundido de ta Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, establece una regulacion de minimos para las reservas,
consecuentemente, no puede inferirse que esta estipulacion del anteproyecto
contravenga la regulacion basica.

Atticulo 17. Declaracion de interés social en materia de suelo.

La Direccién General de Urbanismo, en su informe de 5 de marzo de 2018, alertd de
que la declaracion de utilidad publica e interés social a los efectos de expropiacion
forzosa de la adquisicién de suelo para la construccién de viviendas protegidas,
pudiera colisionar con el derecho a la propiedad del articulo 33 de la Constitucion.

Llegados a este punto, conviene detenerse en el derecho a la propiedad privada y su
funcién social, cuestiones, que, entendemos, debieran haberse abordado en la
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exposicion de motivos. Para ello es necesario partir de la regulacién constitucional del
derecho de propiedad privada que se contiene en el citado articulo 33 al objeto de
indagar la naturaleza juridica de tal derecho o el modo como la Norma fundamental lo
concibe. Tras enunciar y reconocer “ef derecho a fa propiedad privada y a la herencia”
en el apartado 1.° de este articulo, el apartado 2.° establece que “/a funcion social de
estos derechos delimitara su contenido, de acuerdo con las Leyes”, y en el tercero de
tales apartacios se garantiza finalmente que “nadie podra ser privado de sus bienes y
derechos sino por causa de ulilidad pliblica o interés social, mediante la
correspondiente indemnizacién y de conformidad con lo dispuesto en las Leyes”.
Como ha declarado el Tribunal Constitucional en Sentencia 111/1983 (FJ 8), se trata
de un derecho reconocido desde la vertiente institucional y desde la vertiente
individual, siendo, desde este ultimo punto de vista, un derecho subjetivo que “cede
para convertirse en un equivalente econdémico, cuando el bien de la comunidad...
legitima la expropiacion”. Y es doctrina constitucional establecida en la STC 37/1987
(FJ 2), que ‘la referencia a la «funcion sociaf» como elemento estructural de fa
definicion misma del derecho a la propiedad privada o como factor determinante de la
delimitacion legal de su contenido pone de manifiesto que la Constituciéon no ha
recogido una concepcion abstracta de este derecho como mero édmbito subjetivo de
libre disposicién o sefiorio sobre el bien objeto del dominio reservado a su fitular,
sometido Gnicamente en su ejercicio a las limitaciones generales que las Leyes
impongan para salvaguardar fos legltimos derechos o intereses de terceros o del
interés general. Por el contrario, la Constitucion reconoce un derecho a la propiedad
privada que se configura y protege, cierfamente, como un haz de facultades
individuales sobre las cosas, pero también, y al mismo tiempo, como un conjunto de
deberes y obligaciones establecidos, de acuerdo con las Leyes, en atencion a valores
o intereses de la colectividad, es decir, a la finalidad o utilidad social que cada
categoria de bienes objeto de dominio esté llamada a cumplir. Por elfo, la fijacion del
«contenido esencialy de la propiedad privada no puede hacerse desde la exclusiva
consideracion subjefiva del derecho o de los intereses individuales que a este
subyacen, sino que debe incluir igualmente la necesaria referencia a la funcién social,
entendida no como mero limite externo a su definicion o a su ejercicio, sino como parte
integrante del derecho mismo. Ultilidad individual y funcion social definen, por tanto,
inescindiblemente el contenido del derecho de propiedad sobre cada categoria o tipo
de bienes”, y que (FJ 9) “esa dimensién institucional del derecho de propiedad privada
no puede desligarse de la regulacién de los concretos intereses generales que
imponen una delimitacién especifica de su contenido. En consecuencia, corresponde a
quien tiene atribuida la tutela de tales intereses -o, lo que es fo mismo, la competencia
en relacién con cada materia que pueda incidir sobre el contenido de la propiedad
establecer, en el marco de la Constitucion, fas limitaciones y deberes inherentes a fa
funcién social de cada tipo de propiedad”. Ahora bien, se aclara en STC 16/2018 (FJ-
7) que “Esta doctrina supone, en segundo lugar, en cuanto a cémo debe ejercitar esta
competencia aquel poder piblico a quien le corresponda, que, aun cuando la atencion
de las concretas exigencias sociales que imponen una delimitacion especifica del
derecho de propiedad de un cierto tipo de bienes sea competencia de una Comunidad
Auténoma, y en consecuencia corresponda a esta, en principio, la disciplina de la
funcion social de ese derecho de propiedad, no necesariamente la concreta regulacion
que haga de esa funcion social serd constitucional, pues claramente el Tribunal
precisé que a quien tenga afribuida la tutela de tales intereses le correspondera
“establecer, en el marco de la Constitucion, las limitaciones y deberes inherentes a la
funcion social de cada tipo de propiedad” (STC 37/1987).”
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Asi pues, el analisis de la doctrina constitucional del derecho de propiedad,
entendemos disipa las dudas planteadas a este respecto. Asimismo, conviene
recordar que el articulo 194 del Texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén
dispone que “la expropiacion forzosa se aplicara en los siguientes supuestos:...c} Para
la constitucion o ampliacién de patrimonios publicos de suelo.”, siendo la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion ptblica uno de los destinos de los
patrimonios publicos del suelo, conforme al articulo 105 2. a) de nuestra legislacion
urbanistica y al articulo 52.1 de la legislacion estatal basica.

TITULO 1l
CAPITULO |

Articulo 18. Objeto de fa informacion.

Escapa al titulo competencial que ampara esta norma establecer una obligacién como
la preceptuada en el apartado 3 de este articulo (“Todas las administraciones ptblicas
estan obligadas a suministrar la informacion que la Administracién de la Comunidad
Auténoma les solicite con esta finalidad”).

No obstante, se recuerda a la Direccidn instructora que el articulo 141.1c) de la Ley
3972015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Plblico, establece que las
Administraciones Publicas deberan facilitar a las otras Administraciones la informacion
que precisen sobre la actividad que desarrollen en el ejercicio de sus -propias
competencias o que sea necesaria para que los ciudadanos puedan acceder de forma
integral a la informacién relativa a una materia.

Respecto al mal humerado apartado 4 (debiera numerarse como 5), determinar que la
Administracion autondmica “celebrara” convenios con ofras entidades, supone
preceptuar una obligaciéon para la Administracién cuyo cumplimiento escapa a su
control, en tanto que de voluntad ajena depende.

CAPITULO Il

Articulo 20. Objeto y funciones del Observatorio de la Vivienda de Aragén

En atencién al apartado 2.f) (“Difundir la informacion y divulgarfa...”, se recuerda a la
Direccion instructora que "difundir” y “divulgar” son sinénimos.

TITULO IV
CAPITULO |

El titulo otorgado a este capitulo, “Derechos bésicos del usuario de vivienda” no se
ajusta al contenido del mismo, un compendio de disposiciones relativas a la
infformacion que ha de facilitarse al adquirente y arrendatario de viviendas en
momentos tales que impiden reputarlos ya usuario de la vivienda.

Articulo 24. Informacion para la transmision de viviendas en construccion.

En relacion con lo dispuesto en el apartado 2 b), cabe cuestionarse si el promotor o
agente intermediario, del que no tiene por qué depender la concesion del préstamo
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hipotecario al adquirente, estéd en disposicién de facilitar la informacién exigida, siendo
gue las condiciones de los préstamos varian en atencidon a las circunstancias
personales y econdémicas del prestatario, asi como a las garantias adicionales que
pudiera aportar. '

Articulo 25. Informacion para la transmision de viviendas en constriuccion.

En atencién a la diccion del apartado a) de este articulo cabe cuestionarse qué sucede
en los casos de compraventa de una vivienda no protegida en los que no se otorga
escritura publica, pues parece conveniente recordar que la compraventa per se no es
un contrato sujeto.a forma. Y, de entender que este apartado resulta de aplicacion
unicamente en los casos en los que se otorga escritura publica, tal disposicién puede
reputarse arbitraria.

Al disponer el apartado b) de este articulo que “...El adquirente tiene derecho a optar
entre subrogarse en el préstamo del promotor o formalizar uno nuevo, siendo por
cuenta del promotor los gastos de cancelacion cuando el comprador optara por la no
subrogacion en dicho préstamo”, puede entenderse que se estd operando una
intromisién en la competencia estatal sobre |a legislacion civil y bases de la ordenacion
del crédito (articulo 149.1.8% y 119).

Articulo 26, Informacién _en el caso de viviendas promovidas por sociedades
cooperativas

Este articulo resulta superfluo en tanto cabe entenderlo subsumido en el articulo 22.

Articulo 27. Informacion para las sequndas v posteriores transmisiones de viviendas.,

El apartado 1.d) exige la acreditacién de la titularidad registral de la vivienda. Siendo
que el acceso al registro de la propiedad es potestativo para los propietarios de los
inmuebles no protegidos, cabe cuestionarse qué sucede en los casos en los que no se
haya presentado en el registro el titulo del que trae causa el dominio v,
consecuentemente no se pueda acreditar mediante certificacion registral que se es €l
propietario de la vivienda. Una vez mas, de entender que este apartado resuita de
aplicacion Unicamente en los casos en los que vendedor ha decidido inscribir su titulo,
tal disposicion podria reputarse arbitraria, amén de inutil a los efectos de acreditar a
quien corresponde la legitima propiedad de |a vivienda.

Articulo 31. Informacion relativa a préstamos hipolecarios vy olras formas de
financiacion de [a vivienda y servicios accesorios.

El deber de facilitar las explicaciones adecuadas y suficientes, el alcance de estas
informaciones y los instrumentos que han de reflejarlas, asi como el derecho a
disponer de la copia del proyecto de escritura, ya han sido establecidos por la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bhancarios y por la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la
contratacion con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios
de intermediacion para la celebracién de contratos de préstamo o crédito. Normas que
articulan un sistema de proteccion de los usuarios gque no se ve reforzado por las
disposiciones del articulo que nos ocupa.
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De hecho, la redaccién dada al apartado 6.h) para el "ejemplo representativo™ (cuya
~ utilidad se desconoce a la vista de los folletés y modelos normalizados por la
legislacién estatal -Ficha de Informacidn Precontractual y de Informacion
Personalizada y oferta vinculante-), entendemos ¢ue no hace mas que fomentar la
confusidén de los legos. Dice el referido apartado: “La indicacion expresa de si la
garantia del préstamo se haré efectiva solamente sobre los bienes hipotecados, no
alcanzando la responsabilidad del deudor a los deméas bienes de su patrimonio, 0 si,
por el contrario, responde con todos sus bienes presentes y futuros.”. Pues bien,
conviene recordar que la hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre
que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obligacion para
cuya seguridad fue constituida (articulo 104 de la Ley Hipotecaria), que puede
constituirse en garantia de la obligacion del pago, pero que no altera la
responsabilidad ilimitada del deudor (articulo 105 de la Ley Hipotecaria); por lo que el
deudor responde del cumplimiento de las obligaciones con todos sus bienes,
presentes y futuros (articulo 1911 del Cédigo Civil); y que, no obstante, el ciudadano
(futuro deudor) y la entidad financiera (fututo acreedor) pueden pactar (articulo 1255
del Cédigo civil) que, llegado el caso, el entonces ya deudor pueda ceder la vivienda
en pago de la deuda (articulo 1175 del Cadigo Civil). Pues no hay que olvidar, que en
el momento al que se refiere el precepto que nos ocupa, previo a la celebracion del
préstamo hipotecario, no son de aplicacion ni el Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de
marzo, de medidas urgentes de proteccidn de deudores hipotecarios sin recursos, nila
Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

No esta de mas recordar que para que los interesados en la contratacién de un
préstamo hipotecario, puedan disponer, con caracter previo a la formalizacion del
mismos, de informacion adecuada para adoptar sus decisiones de financiacion, el
Banco de Espafia elabord la “Guia de acceso al préstamo hipotecario” que recoge
toda la informacién necesaria para el que se plantea contratar un préstamo para la
adquisicion de una vivienda, abordando aspectos conceptuales y practicos, de interés
tanto antes como durante la vida del préstamo; y que esta disponible tanto en las
entidades de crédito, como en el espacio web del Banco de Espana. (Guia prevista por
la precitada Orden, pero cuya publicacion fue instada por la Ley 1/2013, de 14 de
maye, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social.

Volviendo a las obligaciones de informacion de las que se ocupa nuestro articulo, a
tenor de lo dispuesto en el articulo 5.4 de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito (norma dictada al amparo
del articulo 149.1.11.2 y 13.2 de la Constitucién Espafiola que atribuye al Estado la
competencia exclusiva sobre bases de la ordenacién del crédito, banca y seguro, y
bases y coordinacion de la planificacidon general de la actividad econdmica,
respectivamente) podemos concluir que su incumplimiento por parte de las Entidades
de Crédito supone una infraccién de su normativa de ordenacion y disciplina, es decir,
un ilicito disciplinario; y, a tenor de lo dispuesto en el articulo 9.1 de la precitada Ley
212009, de 31 de marzo (dictada bajo el mismo titulo competencial que la anterior)
podemos concluir que su incumplimiento por parte del resto de prestamistas e
‘intermediarios supone una infraccion en materia de consumo.

Por su parte, nuestro anteproyecto tipifica con infraccién leve (articulo 168.4°) “/a

omision de la informacion relativa a préstamos hipotecarios”; como infraccién grave
(articulo 169.1°) “a omision de la informacion relativa a préstamos hipotecarios
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cuando, se haya producido dafio econémicamente evaluable”; y como infraccion muy
grave (articulo 170.1°} “La publicidad engafiosa o el falseamiento de datos referidos a
la oferta de préstamos hipotecarios y otros instrumentos de financiacion de vivienda”.
Las infracciones previstas no hacen descansar-la ilicitud en un hecho inmediatamente
lesivo de la ordenacion de la vivienda, sino que los sitttan en el incumplimiento de los
deberes que a las entidades de crédito incumben en el gjercicio de su actividad; o en .
la vulneracion de los derechos que a los consumidores y usuarios asisten, razén por la
cual, su naturaleza de ilicito disciplinario 0, en su caso, infraccién en materia de
consumo no se desvirtua. Y, asi, respecto a los ilicitos disciplinarios de las entidades
de crédito, resulta que la Administracion autondémica carece de titulo competencial
para asumir la funcién disciplinaria al respecto (funcién que, en la materia tratada,
corresponde al Banco de Espafia); y respecto a las infracciones de consumo, resulta
que escapan al ambito del titulo competencial que ampara esta norma.

CAPITULO It

Articulo 33. Sujetos obligados a depositar fianza.

La redacciéon dada al apartado 2 (“Las empresas de suministros y servicios, en la
formalizacion de contratos que afecten a fincas urbanas, vendran obligadas al depésito
de las fianzas que hubieran exigido.”, en tanto. el anteproyecto no tasa los servicios y
suministros, induce a pensar, por ejemplo, que una empresa que presta servicios de
limpieza (y por lo tanto es una empresa de servicios) y es contratada por una
comunidad de propietarios para la limpieza de fa finca (contrato que afecta a finca
urbana), esta obligada a exigir y depositar fianza.

Articulo 35. Regimenes.

En el apartado 3, se entiende mas preciso referir “el 90% de la cuantia total de las
fianzas”, que utilizar el término “volumen”.

Articulo 36. Fianza en arrendamientos urbanos.

No hallamos explicacidon para exigir que la fianza se preste “en metalico’, como se
contempla en el apartado 1.a). '

Articulo 39. Obligacion de fianza y p!azo."

Se aprecia una contradiccion en el plazo entre los articuios 39.2 (un mes) y 42.1 (dos
meses) ~

Articulo 45. Régimen especial de depdsito conceriado.

Este articulo es una reiteracion del 35.3.
CAPITULO Il

Articulo 52. Fomento de los sistemas extrajudiciales de resolucion de conflictos y
articulo 53. Mediacion en materia de vivienda.

Ei sistema de mediacion obligatoria {establecido en el articulo 52.3), respecto a los
supuestos de conflictos relativos al contrato de préstamo hipotecario (a los que por
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diccion del articulo 53.6 también se aplica) y en tanto tiene por “objeto buscar
acuerdos entre las partes que hagan viable que la persona afectada conserve la
propiedad de la vivienda o, subsidiariamente, la posibilidad de mantener su uso y
disfrute” (articulo 53.3) pudiera entrar en colisibn con las medidas de politica
econdémica que el Estado establece en el Real Decreto-Ley 6/2012; y entenderse que
se ha invadido el ambito competencial estatal ex art. 149.1.13 CE.

TITULO V
CAPITULO |

Articulo 55. Derecho a una vivienda digna.
En atencion a lo dispuesto en el articulo 2.1, ef articulo 55 resulta redundante.

Articulo 57. Funcién social de la vivienda,

También este articulo resulta redundante en relacion con el articulo 1.2, a cuyo
analisis nos remitimos.

CAPITULO Il

Articulo 80. Actuaciones de formento para promover el uso social de las viviendas.

La diccion del apartado 1 de este articulo (“uso legalmente establecido de dar
habitacion”) excede la vertiente institucional del derecho a la propiedad sobre la que
esta norma puede operar al amparo de la competencia autondmica y supone una
intromisién en la vertiente individual del derecho de propiedad que no encuenira
amparo en la competencia autondmica.

Articulo 62. Viviendas desocupadas y articulo 63 Definicion de qgrandes propietarios de
viviendas.

De este anteproyecto resulta que la funcién social de la vivienda consiste en su
utilizacién con fines residenciales y en su efectiva ocupacion (art. 57.1) y que tal
funcion social se incumple cuando la vivienda estd desocupada de forma permanente
e injustificada (art. 57.2.c); que la vivienda estd desocupada (debiera decirse que
“‘cabe entender que la vivienda estd desocupada permanentemente cuando...”, pues
de no ser asi, nunca se incumplirfa la funcién social de la vivienda) cuando no se ha
destinado a uso residencial durante 6 meses consecutivos en el curso de un afio (art. .
62.2), pero que tal desocupacién esta justificada si la vivienda es libre y pertenece a
una persona fisica que no tenga mas de catorce viviendas (art. 62.3.f y articulo 63); v,
" finalmente, que se considera una infraccion grave el incumplimiento de la funcién
social de la vivienda {art.169.4°).

Asi pues, de lo dispuesto, resulta que una persona fisica propietaria de catorce
viviendas goza de amparo legal para mantenerlas desocupadas, pero si es propietaria
de quince viviendas, no. O, dicho de otro modo, una persona fisica que tiene catorce
viviendas desocupadas no incumple la funcion social de la vivienda, pero otra persona
fisica que tiene quince viviendas desocupadas si que la incumple. Asi
paraddjicamente, un ciudadano goza de amparo legal para tener catorce viviendas
desocupadas; pero ofro, que tiene quince viviendas, trece de ellas alquiladas, una

13



z GOB'ERNO Secretarla General Técnica
=<DE ARAGON |

Departamento de Vertebracidn
del Territorio, Movilidad y Vivienda

dedicada a su residencia habitual v otra que solo puede disfrutar en su mes de
vacaciones, incumple la funcién social de la vivienda.

En suma, no encontramos razon aparenie para que exista causa justificada de
desocupacion si el propietario es una persona fisica titular de catorce viviendas, pero
no si lo es de guince. En consecuencia, al respecto, podria entenderse que la norma
resuita arbitraria.

Articulo 84. Definicion de vivienda social.

En la definicion de vivienda social se incurre en reiteracion: “fas acogidas a cualguiera
de las modalidades de proteccion™y “las viviendas protegidas”

CAPITULO 1li

Articulo 67. Cooperacion con el pader judicial v el Colegio Notarial de Aragon en el
case de situaciones de vulnerabilidad.

Conviene advértir que el titulo de este articulo difiere al dado en el indice.

En cuanto al fondo, de acuerdo con la observacion formulada por la Direccién General
de Justicia e Interior, en su informe de 5 de abril de 2018, y por las razones en el
esgrimidas y al cual nos remitimos, cabe concluir que una norma autonémica no puede
imponer a los funcionarios pertenecientes a los Cuerpos Nacionales al Servicio de las
Administracidén de Justicia obligacidn alguna incardinada en los procesos judiciales,
que se regulan exclusivamente en las normas procesales de las jurisdicciones
correspondientes.

Articulo 68. Informacion de las entidades financieras, aclivos inmobiliarios y grandes
propietarios de viviehdas. :

En el contenido no se hace referencia a los grandes propietarios de vivienda.
Se opera una personificacion de los activos inmobiliarios.

Cuando de la imposicion de una obligacion se trata, obligacién cuyo incumplimiento es
tipificado como infraccién (articulo 168.8%), no concretar cual es o qué ha de
entenderse por “documentacion refevante”, supone un atentado contra la seguridad
juridica garantizada en el articuto 9.3 de nuestra Constitucion.

Articulo 70. Fomento de instrumentos que eviten la pérdida de la vivienda ©
promuevan el acceso a la vivienda social.

En el apartado 3 se considera mas oportuno referir “Gobierno de Aragén”.
TiTULO VI
CAPITULO |

Articulo 74. Conceplo de vivienda digna y adecuada.
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El contenido del apartado 3 a) no guarda coherencia sistematica con el resto del
capitulo.

CAPITULO Il

Articulo 88. Actuaciones de rehabhilitacion, reqeneracion y renovacion urbana.,

En el apartado 1, definir fas actuaciones de rehabilitacion como las que tienen por
objeto realizar obras de rehabilitacion edificatoria constituye una tautologia.

TITULO VI
CAPITULO |

Articulo 100. Tipologia de vivienda protegida.

Resulta confuso conceptuar las viviendas de promocién plblica como las que solo
pueden ser promovidas por las administraciones publicas (y sus entidades) y las de
promocién privada como las promovidas por entidades privadas y por las -
administraciones publicas (y sus entidades).

Anticulo 108. Renta y precios méaximos.

En relacidn con lo dispuesto en el apartado 3 (“Por Orden del Consejero competente
en materia de vivienda se estableceran los importes de la capacidad méaxima
financiera de fas unidades de convivencia demandantes de vivienda. protegida”), se
recuerda a la Direccidon instructora que "capacidad financiera" y “capacidad
econdmica” no son términos equivalentes,

CAPITULO IlI

Articulo 115. Obliqacio’n'de inscripcion.

Respecto al apartado 1. ¢) (“Se deberan reunir los requisitos de capacidad econémica
que se fifen para cada tipologia de viviendas, en funcién de los ingresos familiares v,
en su caso, del patrimonio de que dispongan”, se recuerda a la Direccidon instructora
que, con caracter general y a faita de disposiciéon especial, la capacidad econémica
viene determinada por fa renta (ingresos de los rendimientos del trabajo y del capital,
asf como cualesquiera sustitutivos de aquelios) y el patrimonio; y que, como se ha
manifestado en el parrafo anterior, “capacidad financiera” y “capacidad econdémica” no
son términos equivalentes, por lo que serfa conveniente la homogeneizacion del
criterio.

CAPITULO IV

Anrticulo 119. Cupos de reserva.

Escapa a nuestro entendimiento disponer “un cupo de reserva de un cuatro por cierto
de las viviendas de la promocién para personas con discapacidad, cuando el niimero
de viviendas de esa promocién sea igual o superior a trece” (apartado 3), cuando
dicho cupo no puede hacerse efectivo a menos que la promocidon cuente, como
, minimo, con veinticinco viviendas. -

15



: GOBIERNO ' , Secretarla General Técnica
=<DE ARAGON

Departamento de Vertebracidn
def Terdtorlo, Movitidad y Vivienda

CAPITULO V

Articulo 120. Auforizaciones y visados y articulo 121. Procedimiento de auforizacion.

Ante la imprecision del apartado 2. (§ “requisitos legales” de qué?) se suscita la duda
de si en la autorizacion se examina también la aptitud del requirente; y, en caso de que
asi sea, de como es posible, entonces, la autorizacién modelos de contratos en los
gue se desconoce la identidad del adquirente.

Por otro lado, si la autorizacién es previa a'la formalizacién del negocio y el visado
{(atendiendo a los dispuesto en el articulo 120.3) es posterior, cabe preguntarse cémo
es posible conceder de forma simultanea el visado y la autorizacién (articuto 121.5) sin
desvirtuar la finalidad de tales instrumentos.

Articulo 124. Escrituras pUblicas.

No es dable que al socaire de la competencia que ampara esta norma, se impongan
prohibiciones a notarios y registradores. El articulo 149.1. 82 establece la competencia
exclusiva del Estado en materia civil, sin perjuicio de los derechos forales, pero
reiterando "en todo caso” la competencia estatal exclusiva en materia de ordenacién
de los registros e instrumentos publicos. Es pues, la ordenacion de ia intervencidn de
notarios y registradores de la propiedad una competencia exclusivamente estatal, aun
cuando incida en materia de competencia exclusivamente autondmica.

Sin perjuicio de lo expuesto, conviene recordar que, a los Notarios, en cuanto
fedatarios publicos, les incumbe en el desempefio de la funcién notarial el juicio de
legalidad, sea con apoyo en una ley estatal o autondmica, dado que el articulo 1 de
Ley por la que se rige el Notariado, Ley de 28 de mayo de 1862, dispone que "E/
Notario es el funcionario publico autorizado para dar fe, conforme a las leyes, de los
contralos y demdas actos extrajudiciales”. La funcidn publica notarial incorpora, pues,
un juicio de legalidad sobre la forma y el fondo del negocio juridico que es objeto del
instrumento publico. Y, por lo que concierne a la funcién registral de inscripcion,: la
funcion calificadora que realiza el Registrador de la Propiedad comporta, asimismo, un
juicio de legalidad, atinente no sdélo a la legalidad formal o extrinseca del documento o
titulo inscribible sino también, como establece el art. 18 de la Ley Hipotecaria, a "la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que
resulte de ellas y de los asientos del Registro”.

Articulo 125. Percepcion de cantidades a cuenta del precio de la vivienda

E! identificado como apartado 6 (revisese la numeracién otorgada) es un trasunto del
Articulo 24.2 d). - : '

Articulo 127. Derecho de lanteo sobre vivienda protegida.

Correspondiendo al Gobierno de Aragén los derechos de tanteo y retracto por
disposicion legal (articulo 126} y debiendo el transmitente someter la transmisién a
autorizacion previa de la Administracién, no resulta necesario que el transmitente
ofrezca el derecho de tanteo a la Administracién. El derecho de tanteo corresponderd
a la Administracién por disposicion legal, no por el “ofrecimiento del derecho de tanteo”
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formulado por el transmitente; y resulta obvio que, si la Administracién autoriza la
transmision es porque no tiene intencion de ejercer su derecho de tanteo.

Articulo 128. Derecho de retraclo sobre vivienda proteqida.

Sometida la transmisién, una vez celebrada, al visado de la Administracion, tampoco
es necesario que el transmitente haya de operar la comunicacién a la que se refiere el
apartado 2 de este articulo.

Ariculo 131. Garantias de los procedimientos de adquisicion preferents.

Nos remitimos a io expuesto en el analisis del articulo 124.
CAPITULO VI

' Adiculo 136. Recuperacion posesotia,

Conformes con la observacion formulada por la Direccién General de Contratacion,
Patrimonio y Organizacién, en su informe de 16 de abril de 2018, la referencia a la
‘Ley de Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Aragén” resulta inadecuada; sin
que, atendiendo al uso dado a las mayUsculas, pueda entenderse que hacer referencia
ala naturaleza de la norma aplicable y no a la forma de su aplicacién, como
argumentaba la Direccién instructora, en su informe de 14 de mayo de 2018,

TITULO VIIi

Adolece este titulo en relacién con el rigor sistematico de fa cohesién que la materia
abordada exige; fruto, cabe presumir, de la adhesién no armonizada de trasuntos
fragmentados de otras normas (véase, Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del Derecho
a la Vivienda en Navarra; Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; Ley 40/2015, de 1 de octubre,
de Régimen Juridico del Sector Plblico; Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de fianzas
en los arrendamientos urbanos y en determinados contratos de suministros).

CAPITULO |

Articulo 138. Facultades de los inspecfores de vivienda v articulo 139, Obligacion de
informacién y colaboracién.

Constando gue en el articulado se prevén concretas facultades y se reconocen ciertos
limites, lo cierto es gue concibe una la potestad inspectora cuasiilimitada,
excesivamente discrecional ("pudiendo realizar todas las actuaciones conducentes...”-
apartado 1-) y desproporcionada (“autorizados para entrar y permanecer libremente y
en cualquier momento’- apartado 2-).

Efectivamente en el apartado 2 del articulo 138 se reconoce la inviolabilidad del
domicilio y el apartado siguiente se dedica a la autorizacién judicial; no obstante, la
obligacidn de facilitar el examen de las dependencias impuesta en el apartado 4 y la
redaccion dada a los apartados 6 y 7 a) del articulo 139 y su ubicacién consecutiva,
pueden inducir a pensar al ciudadano que esta obligado a autorizar la entrada a su
vivienda o a justificar su negativa. Cuando los inspectores no disponen de la pertinente
autorizacion judicial, la negativa del administrado a la entrada de su domicilio a efectos
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de llevar a cabo una inspeccion, sin necesidad de justificacion alguna, no constituye
obstruccion alguna, sino que, como propugna el Tribunal Superior de Justicia de
Madrid en su sentencia 1538/2011, de 13 de octubre de 2011,(FJ 2) "tal actitud supone
un justo, cabal y legitimo ejercicio de un derecho fundamental reconocido en la
Constitucion, y que, como tal, vincula a todos los poderes publicos, tal como establece
el articulo 53.1 de la Constitucion”. No esta de mas recordar que, como aclara el
Tribunal Constitucional en sentencia 46/1980, de 15 de marzo, "la exigencia del
articulo 9.3 relativa al principio de seguridad juridica implica que el legisiador debe
perseguir fa claridad y no la confusion normativa, debe procurar que acerca de la
materia sobre la que legisle sepan los operadores juridicos y los ciudadanos a qué
afenerse, y debe huir de provocar situaciones objetivamente confusas (...). Hay que
promover y buscar la cerleza respecto a qué es Derecho y no provocar juegos y
refaciones entre normas como consecuencia de las cuales se infroducen perplefidades
dificilmente salvables respecto a la previsibilidad de cuél sea el Derecho aplicable,
cuales las consecuencias derivadas de las normas vigentes, incluso cudles sean
éstas”.

Articulo 140. Incoacion de diligencias.

Siendo que tanto en los articulos 141.2 y 142.b) del Anteproyecto, como en la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrative Comin de las
Administraciones Publicas, se uiiliza el término “medidas provisionales”, este debiera
ser el término utilizado en el apartade 3 del articulo que nos ocupa, por coherencia
sistematica ("medidas cautelares”, dice).

Arliculo 141. Aclas de inspeccion.

Presumiendo que la condicion de autoridad (para el ejercicio de sus funciones, debiera
haber precisado el articulo 138) de los inspectores, obedece (0, asi debiera ser), entre
otras razones, a su especial formacién técnica y juridica en la materia que nos ocupa,
no hallamos razén para equiparar las actas de los funcionarios dotados de'fe publica
pero que no gozan de la condicién de agentes de |a autoridad para el gjercicio de esta
actividad inspectora, a las de los inspectores de vivienda, a los efectos del apartado 5.

CAPITULO I}

Articulo  148. Obligacicnes y contenido de [la informacion sobre viviendas
desocupadas.

Establecida en el articulo 139 la obligacién de colaborar con los inspectores, incidir de
nuevo en el articulo 148 resulta superfluo. Pero, es mas, la regulacién efectuada en
este articulo, puede reputarse desproporcionada (“foda clase de datos...que pueda
incidir, directa o indirectamente™ y arbitraria (“...indagacién de circunstancias no
predefinidas al tiempo de la solicitud de informacién...”).

Articulo  150. Alcance v contenido de las comunicaciones por pare de los
Avuntamientos.

En atencidn a lo dispuesto en este articulo y en el 139.2, nada hubiese obstado a la
compilacién de los mismos.

Articulo 151. Plazo para la remision de las comunicaciones
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Ameén de que el titulo dado a este artiéulo no se corresponde con el contenido de los
apartados 2 y siguientes, no se aprecia razon aparente para la cohesién del contenido
del apartado 1 con el de los siguientes apartados.

En relacion con el apartado 2, pudiendo acreditar la ocupacion de una vivienda o
justificar su desocupacién, no acertamos a entender la virtualidad de acreditar la
inexistencia de los indicios, ni la necesidad de justificar la inexistencia de los indicios
de no ocupacion.

CAPITULO 1li

Articulo 155. Actas de inspeccion.

Siendo este articulo un trasunto del 17 de la Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de
fianzas en los arrendamientos urbanos y en determinados contratos de suministros
(que el Anteproyecto deroga), cabe la duda de si disponer una reduccion del 25% en
las sanciones cuando el obligado acepta regularizar su situacién, es fruto de la
voluntad o de la falta de armonizacion con las reducciones generales previstas en el
articulo 179 del anteproyecto.

CAPITULO IV

Articulo 156, Proteccion de Ia legalidad.

Nos remitimos a lo expuesto en el analisis del articulo 140 en relacién al término
“medidas cautelares”.

TITULO IX
CAPITULO |

Articule 161, Sujetos responsables.

Los apartados 1, 2 y 4, en tanto de trasuntos de los apartados 1, 2 y 3 del articulo 28
de la Ley 40/2015 pueden considerarse superfluos.

La frase inicial del apartado 5 debe reputarse incompleta.

Articulo 162, Proporcionalidad.

Nuevamente se realiza un innecesario trasunto, en esta ocasion de los apartados 3 y2
del articulo 29 de la Ley 40/2015.

A_rticulo 166. Reconocimiento de la responsabilidad.

Entendemos resulta superfluo, en tanto supone un trasunto del articulo 62.4 de la Ley
39/2015.

CAPITULO Il {mal numerado en el Anteproyecto como 1ll)

Articulo 168. Constituyen infracciones administrativas leves:
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Conviene adverdir de la necesidad de efectuar ajusten en la numeracion de las
infracciones, tanto en este articulo, como en los siguientes.

En relacion a las infracciones 22 (“La negativa a identificarse por parte de las personas
empleadas de las empresas prestamistas’), 4% (“La omision de la informacion relativa a
préstamos hipotecarios”) y 5° (“La falta de la informacién béasica que deben contener
las comunicaciones comerciales cuando se refieran a tipos de interés o cualesquiera
cifras relacionadas con el coste del préstamo”) no remitimos a lo expuesto en el
analisis del articulo 31.

La tipificacion de la conducta descrita como infraccion 8° (“No aportar la
documentacion relevante sobre las personas que se encuentren en procesos de
arbitraje, mediaciéon o judiciales, de cardcter hipotecario, de desahucios de
arrendamiento y cualesquiera otras circunstancias que supongan el riesgo de pérdida
de la vivienda"), sin haber concretado cudl es o qué ha de entenderse por
“documentacion relevante”, como ya se indicd en el andlisis del articulo 68, supone
una vulneracién del principio de seguridad juridica. Asimismo, nos remitimos a lo
expuesto en el analisis del articulo 67.

En cuanto a la infraccion 172 (“La omisién de las comunicaciones exigidas por la
legisiacion vigente para facilitar el ejercicio por la Administracion de los derechos de
opcién de compra, tanteo y retracto cuando se consume la transmision a favor de
persona que cumpla los requisitos de acceso a la categoria de viviendas
correspondiente y dentro del precio méaximo legalmente exigible."), nos remitimos a lo
expuesto en el analisis de los articulos 127 y 128 del anteproyecto.

Articulo 169. Constituyen infracciones administrativas graves:

En relacion con la inflacion tipificada en primer lugar {“La omision de la informacion
relativa a préstamos hipotecarios cuando se haya producido dafio econdmicamente
evaluable”), nos remitimos a lo expuesto en el analisis del articulo 31.

Respecto a la infraccion 22, (“No facilitar a los inferesados una copia del proyecto de
escritura publica al menos durante los tres dias habiles anteriores a su formalizacion”);
en relacion a las entidades de crédito y deméas prestamistas e intermediarios, nos
remitimos a lo expuesto en el andlisis del articulo 37; y respecto a los notarios,
‘'siguiendo la doctrina del Tribunal Constitucional en Sentencia 207/1999, de 11 de
noviembre, y por las razones en ella esgrimida, cabe concluir que este precepto se
sustenta sobre un ilicito administrativo que no se inserta en el ambito de la regulacion
sobre ordenacidén de la vivienda, en el que la Administracién autonémica ostenta
competencia exclusiva, sino que pertenece a esfera diversa a esta y a sus
instrumentos o técnicas propios, como es la de las correcciones gubernativas o
disciplinarias que puedan imponerse a Notarios cuando éstos incuiran en
incumplimiento de sus deberes profesionales, funcién disciplinaria que no puede ser
asumida por la Comunidad Auténoma en cuyo territorio realicen sus funciones dichos
profesionales, al carecer de titulo competencial habilitante sobre dicha materia,
integrante del estatuto regulador de dichos ejercientes de funciones publicas.

En cuanto a la infraccién 32 (“No aceptar por parte de las empresas prestamistas y los

servicios de intermediacion la notaria propuesta por los interesados para la
formalizacion de la documentacion pertinente.”}, en materia de eleccién de notario se
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ha de estar a lo dispuesto en el Reglamento Notarial aprobado por Decreto de 2 de
junio de 1944 y demas disposiciones aplicables.

Se tipifica como infraccion 42 el incumplimiento de la funcién social de la vivienda. Al
respecto nos remitimos a lo expuesto en el andlisis de los articulos 62 y 63.

En relacién con la infraccién 122 (“La negativa a someterse a los procedimientos de
mediacion cuando sean de obligado cumplirniento”} nos remitimos a lo expuesto en el
analisis de los articulos 52 y 53,

Las infracciones tipificadas como 24? (“La realizacién de cualquier negocio juridico en
maletia de vivienda protegida sin contar con las autorizaciones o visados
correspondientes, cuando no se cumplan con los requisitos establecidos legalmente
para su obtencion’}, 46 ("La fransmision de viviendas protegidas sin la previa
autorizacion administrativa a favor de persona que no cumpla los requisitos de acceso
a la categoria de viviendas correspondiente y dentro del precio maximo exigible,
salvo que constituya infraccion muy grave) y 55° (“La realizacién de cualquier negocio
Jjuridico en materia de vivienda protegida sin contar con las autorizaciones o visados
correspondientes, cuando se cumpla con los requisitos establecidos legalmente para
su obtencién.”) pueden ser subsumidos en una sola infraccién: la realizacion de
cualquier negocio juridico en materia de vivienda protegida sin contar con las
autorizaciones o visados correspondientes, salvo gque constituya infraccion muy grave”.

Respecto a la infraccidn 36 (“La omisién de las comunicaciones exigidas por la
legislacion vigente para facilitar el ejercicio por la Administracion de los derechos de
opcion de compra, tanteo y retracto cuando se consume la transmisién a favor de
persona que no cumpla los requisitos de acceso -a la calegoria de viviendas
correspondiente y dentro del precio méaximo legalimente exigible.”), nos remitimos a lo
expuesto en el andlisis de los articulos 127 y 128 del anteproyecto.

Articulo 170. Constituyen infracciones administrativas muy qraves:

En relacion con la inflacion tipificada en primer lugar ("La publicidad engafiosa o ef
falseamiento de datos referidos a la oferta de préstamos hipotecarios y ofros
instrumentos de financiacion de vivienda”), nos remitimos a lo expuesto en el analisis
del articulo 31.

En cuanto a la infraccion 20% (“La omision de las comunicaciones exigidas por la
fegisiacion vigente para facilitar el ejercicio por la Administracion de los derechos de
opcién de compra, tanteo y relracto cuando se consume la transmision superando el
precio maximo legalmente exigible.”), respecto a las comunicaciones nos remitimos a
lo expuesto en el analisis de los articulos 127 y 128 del anteproyecto.

Articulo 171, Competencias municipales sobre infracciones y sanciones en maferia de
calidad en la edificacion.

Tipificadas las cuantias de las sanciones en el articulo siguiente, resulta innecesario
reflejarlas en este. ‘

Articulo_173. Tipificacion e individualidad (individualizacién. entendemos) de
sanciones.
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En relacién con lo dispuesto en el apartado 1 (“Las infracciones tipificadas en esta Ley,
acreditada la culpabilidad y previa instruccion del oportuno expediente administrativo,
serén objeto de sancién administrativa, sin perjuicio de las responsabilidades civiles,
penales o de-otro orden que puedan concurrir”}, conviene recordar que, tal y como
establece el articulo 31.1 de la Ley 40/2015, no pueden sancionarse los hechos que lo
hayan sido penal o administrativamente, en los casos en que se aprecie identidad del
sujeto, hecho y fundamento. -

Articulo 176, Ingreso del sobrecoste, sobreprecio o sobrerrenta percibidoes.

El reintegro del sobrecoste, sobreprecio o sobrerrenta licitos, en tanto devolucién de lo
indebidamente cobrado, no constituye una sancién complementaria.

CAPITULO Il

Articulo 178. Acuerdo de iniciacion en los procedimientos sancichadores.

Los apartados 1, 3 y 4 son innecesarios trasuntos de los articulos 64.1, 62.5 y 62.3,
respectivamente, de la Ley 39/2015.

Articulo 178. Terminacién de los procedimientos sancionadores.

Al introducir el apartado 4, en el régimen general de reducciones (establecido en el
articulo 85 de la Ley 39/2015), se produce la paradoja de que el infractor que reconoce
su responsabilidad (“acortando” la instruccion del procedimiento sancionador) y paga
dentro del plazo establecido, pero una vez que se ha dictado resolucion, goza de una
reduccion menor (20%) que el infractor que, pagando en el mismo momento, no ha
reconocido su responsabilidad (30%). E idéntica situacidén se produce con el infractor
que, sin haber reconocido su responsabilidad, satisface la sancién antes de que se
dicte resolucién. (20%)" '

Articulo  180. Medidas cautelares en la reso!ucién de los procedimientos
sancionadores.

Este articulo supone un trasunto del articulo 80.3 de la Ley 39/2015, que nada aporta.
CAPITULO IV,

Articulo 181. Ejecucion forzosa vy estimulos al cumplimiento voluntario.

En el apértado 1 a), “la devolucién del sobreprecio o sobrerrenta” se encuentra
subsumido en el “reintegro de cantidades indebidamente percibidas”.

Articulo 182. Expropiacion, desahucio y pérdida de beneficios.

llustra el Tribunal Constitucional en su Sentencia 61/1990, de 29 de marzo, que
“Partiendo del principio (STC 18/1981) de que la regulacion de las sanciones
administrativas ha de estar inspirada en los principios propios y caracteristicos del
Derecho Penal (doctrina también del T.S. y del TEDH), en ya numerosas Sentencias
se ha declarado -dado que el principio de legalidad del art. 25.1 se traduce en un
derecho subjetivo de caracter fundamental, SSTC 77/1983 y 3/1988- que dicho
principio comprende una doble garantia: la primera, de orden malerial y alcance
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absoluto, tanto referida al ambito estrictamente penal como al de las sanciones

administrativas, refleja la especial franscendencia del principio de seguridad juridica en

dichos campos limitativos y supone la imperiosa necesidad de predeterminacion

normativa de las conductas infractoras y de las sanciones correspondientes, es decir,

la existencia de preceptos juridicos (lex previa) que permitan predecir con suficiente

grado de cerleza (lex certa) aquellas conductas y se sepa a qué atenerse en cuanto a

la anefa responsabilidad y a la eventual sancion; la segunda de caracter formal, -
relativa a la exigencia y existencia de una norma de adecuado rango y que este

Tribunal ha identificado como ley en sentido formal, interpretando asi los términos

-«legislacion vigentex del art, 25.1 de fa C.E)".

Consecuentemente, las normas sancionadoras han de cumplir la exigencia material
absoluta de predeterminacidn normativa de las conductas ilicitas y de las sanciones
correspondientes, y, como nos dice el Tribunal Constitucional en su Sentencia
2192/1989, de 21 de diciembre: “Esfa éxigencia de lex certa afecta, por un lado, a Ia
tipificacion de las infracciones, por otro, a la definicién y, en su caso, graduacion o
escala de las sanciones imponibles y, como es légico, a la correlacion necesaria enlre
actos o conductas ilicitas tipificadas y las sanciones consiguientes a las mismas, de
manera que el conjunfo de las normas punitivas aplicables permita predecir, con
suficiente grado de certeza, el tipo y el grado de sancion determinado del que puede
hacerse merecedor quien cometa una o mas infracciones concretas. Este es, en
definitiva, el significado de la.garantia material que el art. 25.1 de la Constitucion
establece, en atencion a los principios de seguridad juridica y libertad esenciales al
£stado de derecho.” Asi pues, resulta cuestionable que la genérica diccidon del articulo
que nos ocupa permita predecir, con suficiente grado de certeza, cuando la comision
de una infraccion puede dar lugar a la expropiacion establecida.

Y asimismo nos dice el Tribunal Constitucional en su Sentencia 207/1990, de 17 de
diciembre que del articulo 25.1 C.E, “como consagracion de la citada regla nulfum
crimen, nufla poena sine lege, se sigue la necesidad, no sélo de la definicion legal de
los ilicifos y de las sanciones, sino también el establecimiento de la correspondencia
necesaria entre aquéllos y éstas, una correspondencia que, como. bien se comprende,
puede dejar margenes mas o menos amplios a fla d:screoionalldad judicial o
administrativa, pero que en modo afguno puede quedar encomendadq por entero a
elfa.”, como sucede en este articulo, en el que la lmposzmon de’ sanclohes {que ni si
guiera se exigen firmes) que “puede” dar lugar a la exproplac:on quedé ?ncomendada
por entero a la discrecionalidad de la Administracion. *

\,,t

CAPITULO V

Articulo 183. Prescripcion de infracciones.

Disponer que el plazo de las infracciones comenzara a contarse, si fuese desconocida,
desde la fecha en que hubiera podido incoarse el procedimiento sancionador...”, no
estando contemplada dicha salvedad por la Ley 40/2015, conculca el principio de
igualdad.

Articulo 184. Inferrupcitn de la prescripcion de las infracciones.

Ameén de lo ilégico que resulta conceder mayor plazo para el inicio del procedimiento
sancionador cuando la Administracion inspectora coincide con la sancionadora, que
cuando no coinciden; disponiendo el articulo 30.2 de la Ley 40/2015, que “Inferrumpira
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la prescripcion la iniciacién, con conocimiento del interesado, de -un procedimiento
administrativo de naturaleza sancionadora”, otorgar a la entrega del acta de inspeccién
(o a la negativa a su recepcidn) y al “conocimiento por el presunto responsable del
gjercicio de las funciones inspectoras” efectos interruptores conculca tambien el
principio de igualdad.

Articulo 187. Caducidad del procedimiento.

Dispone el apartado 3 que “Cuando en cualquier estado del procedimiento hubiere de
repetirse el intento de notificacion personal o procederse a la notificacion mediante
anuncios en el Boletin Oficial del Estado por causa imputable a los interesados, se
suspendera el computo del plazo para resolver desde que se produzca el primer
infento de notificacién personal hasta que quede acreditada la préactica de la misma”.
Tal disposicion en contraria al régimen de suspension establecido en el articulo 22 de
la Ley 39/2015, conculcando, en consecuencia, el principio de igualdad.

Los apartados 4 y 5 son trasuntos innecesarios del articulo 95.3 de la Ley 39/2015; al
igual gue el apartado 6, en relacion con el apartado 4 dej precitado articulo 95.

Es cuanto se informa sobre el asunto de referencia, sin perjuicio de otras
consideraciones mejor fundadas.

Zaragoza, 26 de julio de 2018
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