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LEY 11/2019, de 11 de abril, de promocion y acceso a la vivienda de
Extremadura. (2019010011)

EL PRESIDENTE DE LA JUNTA DE EXTREMADURA

La Asamblea de Extremadura ha aprobado y yo, en nombre del Rey, de conformidad con lo
establecido en el articulo 40.1 del Estatuto de Autonomia, promulgo la siguiente ley.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucion espafiola, en su articulo 47, recoge el derecho de caracter social de
todos los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, cuyo reconocimiento
implica el mandato a los poderes publicos para que adopten las medidas necesarias que
posibiliten su ejercicio real y efectivo mediante la promocién de las condiciones necesa-
rias y el establecimiento de las normas pertinentes para convertir este derecho en una
realidad.

La vivienda como bien necesario aparece definida en el articulo 25 de la Declaracién
Universal de los Derechos Humanos, de 10 de diciembre de 1948, en el articulo 11 del
Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, de 1966, y en el
Convenio Europeo para la Proteccidn de los Derechos Humanos y de las Libertades
Fundamentales, de 1950.

La misma se configura como bien necesario con el que se cumple un conjunto de requeri-
mientos sociales, a través de los cuales se plasman y desarrollan los procesos de integracién
y normalizacién en el seno de cada sociedad. Debe conformar el espacio apto para la satis-
faccion de unas determinadas exigencias humanas y para el desarrollo de la familia, u otras
formulas de convivencia, que constituyen una de las estructuras mas elementales de la
sociedad. Es por ello por lo que la vivienda no se contempla sélo como un bien individual-
mente considerado, sino que, desde un enfoque global, es imposible deslindarla del entorno
en que se ubica, atendiendo en todo momento, a su incidencia en el medioambiente y patri-
monio cultural, asi como a la necesidad de unas infraestructuras apropiadas para una
adecuada calidad de vida.

Por otra parte, se ha de resefiar la doble vertiente de la vivienda: por un lado, como bien
necesario, de ahi su naturaleza social; y, por otro, como bien de mercado, de ahi su natura-
leza econdmica. Ambos aspectos se entrecruzan y desde esta perspectiva dual, debe consi-
derarse la vivienda por el legislador al elaborar las normas que la regulan.

Los poderes publicos deben adoptar medidas de regulacion y de remocion de obstaculos para
garantizar una vivienda digna, de calidad y adecuada proporcionando directa o indirectamen-
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te los medios necesarios para acceder a la vivienda asi considerada, incluso, proporcionando
directamente la misma o a través de formulas de colaboracidén con la iniciativa publica y
privada.

No obstante lo expuesto en cuanto condicion de bien de mercado que posee la vivienda,
la presente ley tiene un caracter basicamente social, cuyos primordiales objetivos radi-
can, por un lado, en la proteccion de los derechos de adquirentes y consumidores que
acceden por cualquier titulo, y por otro, en el esbozo de posibles lineas genéricas de
actuacion que permitan favorecer la integracion e inclusion social de los sectores mas
desfavorecidos de nuestra sociedad, procurando evitar la division de usos residenciales
en funcion del nivel de renta.

Y es que, el articulo 33 de nuestra carta magna establece el derecho a la propiedad privada,
a la par que reconoce que la funcion social de este derecho delimitara su contenido de acuer-
do con las leyes, concluyendo que nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por
causa de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacion y de
conformidad con lo dispuesto en las leyes.

II

El articulo 148.1.3 de la Constitucion Espafiola establece la vivienda como materia compe-
tencial que pueden asumir las Comunidades Autdnomas. Pues bien, la Comunidad Auténoma
de Extremadura la ha asumido con caracter exclusivo en el articulo 9.1.31 del Estatuto de
Autonomia, en la redaccion dada por Ley Organica 1/2011, de 28 de enero, de reforma del
mismo.

Dicha competencia ha de ejercerse de acuerdo con una serie de principios rectores recogidos
en el articulo 7 del citado Estatuto de Autonomia, entre los que se encuentran, con caracter
general, la promocion de las condiciones de orden social o econémico, entre otras, para
remover los obstaculos que impidan o dificulten la plenitud de la libertad e igualdad de los
extremefios, que han de ser reales y efectivas. Asimismo, debe tenerse en cuenta, la espe-
cial proteccion de aquellos sectores de poblacion con especiales necesidades que inspiran el
ejercicio de las competencias atribuidas, en fomento del desarrollo econdmico y social y de
accion social, con caracter exclusivo en el articulo 9.1.7 y 27 del Estatuto de Autonomia,
promoviendo medidas que permitan o contribuyan a la insercion social de colectivos afecta-
dos por circunstancias determinantes de exclusion social.

Con ello, la presente ley viene a garantizar el derecho a la vivienda en la Comunidad
Autonoma de Extremadura, entendido como el derecho de toda persona a acceder a una
vivienda digna, de calidad y adecuada a su situacion personal, familiar, econémica, social
y capacidad funcional, asegurando a los extremefios una debida calidad de vida y contri-
buyendo asi al fomento del desarrollo econémico y social en la Comunidad Autéonoma de
Extremadura.
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En consecuencia, se aborda en la Comunidad Auténoma de Extremadura, con rango de ley la
promocion y el acceso a la vivienda con el fin de dotarlo de un marco normativo estable y
duradero. Se fijan las bases del régimen juridico de la vivienda protegida con el fin de refor-
zar la accién publica para garantizar su funcion social, entre ellas, calificacién de la vivienda
protegida, la duracién del régimen de proteccidn, los precios maximos de venta y renta, el
acceso, las limitaciones a la facultad de disponer, entre otras cuestiones que inciden sobre el
mismo, si bien remitiendo a un desarrollo reglamentario que permita adaptar el mismo a la
realidad socioecondémica.

La presente ley, en este ambito, habilita a la Comunidad Auténoma de Extremadura para
dictar las disposiciones necesarias en orden al régimen de viviendas protegidas, las limitacio-
nes, la definicion de actuaciones protegibles vy, la elaboracién de los instrumentos de planea-
miento y medidas pertinentes para crear reservas de suelo residencial con destino preferente
a la construccion de viviendas protegidas o para la formacion de patrimonios puUblicos de
suelo. Regulaciones tales como la situacion anémala de la utilizacién de las viviendas, la
profesionalizacidon del sector inmobiliario, el establecimiento de principios como el retorno de
inmigrantes o las situaciones de infravivienda o vulnerabilidad en la toma de decisiones en
desarrollo de las actuaciones de fomento en materia de vivienda se recogen por primera vez
en esta ley, en ese ejercicio de adaptacion de la norma a la realidad y el contexto econdmi-
co-social en que se desarrollan, y se mantienen otras existentes como el destino hacia el uso
habitacional de la vivienda en el marco del concepto de funcion social de la misma definido, y
se establece como un objetivo de la misma la preservacién de esa funcion social. Por ello, se
definen los conceptos de vivienda habitual y de vivienda deshabitada, se articula un procedi-
miento orientado hacia la declaracion de la misma y se tipifica la conducta especulativa
respecto de las personas juridicas, estableciendo finalmente, las condiciones del ejercicio de
los derechos reales de tanteo y retracto.

Asimismo, en respuesta tanto al mandato constitucional como a los principios rectores de la
actuaciéon de los poderes publicos, en concreto facilitar a los ciudadanos el acceso a una
vivienda digna, las actuaciones relativas a la consecucién de dicho objetivo en la Comunidad
Autonoma de Extremadura se iniciaron en el afio 1993 con la regulacion de la enajenacion de
viviendas de promocion puUblica a quienes hasta entonces habian ocupado estas como adjudi-
catarios en régimen de alquiler. Si bien este sistema, desarrollado hace ya mas de veinte
afos, ha coadyuvado al cumplimiento del objetivo pretendido de dar satisfaccion a las aspira-
ciones de dichas familias, no obstante las mismas, sigue estando presente en los actuales
inquilinos de esas viviendas, por lo que, aunque resulta necesario continuar con dicho siste-
ma, dado el tiempo transcurrido es precisa su adaptacion a la nueva realidad socioecondmica
de la sociedad extremefia y atender al mandato contenido en el articulo 4 de la Ley 2/2017,
de 17 de febrero, de Emergencia Social de la Vivienda de Extremadura, al establecerse medi-
das para aliviar el endeudamiento derivado del impago de rentas de alquiler de viviendas de
promocion publica.

La presente ley en esa labor integradora y de unificacion, viene a recoger la modificacidn
operada de la Ley 3/2001, de 26 de abril, por la citada Ley 2/2017, de 17 de febrero, en
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cuanto establece un compendio de medidas sobre la vivienda deshabitada de primera resi-
dencia en manos de entidades financieras, con la pretension de garantizar la verdadera
funcidn social de la vivienda, cuyo destino principal no es otro que el de servir de marco para
el desarrollo de la vida personal y familiar de las personas y ser garantia de su intimidad, sin
gue, en ningun caso, entre esas funciones de la propiedad de las viviendas se incluya con
caracter primario el derecho a especular con un bien tan esencial para el desarrollo de la
dignidad de las personas, de los derechos inviolables que les son inherentes y del desarrollo
de su personalidad que, de conformidad con el articulo 10.1 de la Constitucion espafiola, son
fundamentos del orden politico y de la paz social. De modo que corresponde a la Comunidad
Autonoma de Extremadura, la promocion de las condiciones que garanticen la libertad vy la
igualdad de los individuos y la remocion de los obstaculos que impiden o dificultan su pleni-
tud. Ello en los términos de la ST TC de 4 de octubre de 2018, dictada en el procedimiento
por el que se resuelve el recurso de inconstitucionalidad nimero 5659-2017, interpuesto
contra la citada ley.

Es preciso también, habiéndose dictado la ST TC de 4 de octubre de 2018 sobre la constitu-
cionalidad de la misma, recoger la concepcidn del caracter social de la vivienda y el concepto
de funcidn social de la propiedad expuesto, y mantener la consideracién de la misma como
un elemento que configura el contenido de ese derecho mediante la posibilidad de imponer
deberes positivos a su titular que aseguren su uso efectivo para fines residenciales, enten-
diendo que la fijacién de dicho contenido no puede hacerse desde la exclusiva consideracion
subjetiva del derecho o de los intereses individuales. La funcidon social de la vivienda, en
suma, no es un limite externo a su definicion o a su ejercicio, sino una parte integrante del
derecho mismo.

Finalmente, se contiene una nueva regulacidén del derecho de tanteo en la hipotética
transmision de viviendas protegidas y, como novedad, sobre aquellas viviendas que, sin
integrar la clasificacion de protegidas de acuerdo con lo dispuesto en esta ley, hayan
sido objeto de actuacion financiada con cargo a los presupuestos de la Comunidad Auté-
noma de Extremadura para su rehabilitacién o adquisicidn, en cuantia igual o superior a
la maxima cuantia de las ayudas para adquisicion de vivienda protegida de nueva cons-
truccion prevista en las bases reguladoras de las ayudas, conforme a las que fueron
concedidas.

Y ello sobre la base de los pronunciamientos del Tribunal Constitucional que ha conside-
rado de forma clara y explicita, conforme al ordenamiento constitucional, las limitaciones
que para el derecho a la propiedad suponen las regulaciones autonémicas que estable-
cen derechos de tanteo y retracto de la Administracidn publica, y es que: “... el someti-
miento del titular de viviendas protegidas a los derechos de adquisicion preferente
responde claramente a una finalidad de interés general: el acceso a una vivienda digna
por parte de personas necesitadas. La limitacion coadyuva a este objetivo porque sirve a
la evitacion del fraude en las transacciones y a la generacidn de bolsas de vivienda
protegida de titularidad publica. La limitacion sefalada se ampara de este modo, en
razones que por lo demas, son particularmente poderosas al entroncar con un pilar cons-
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titucional: el compromiso de los poderes publicos por la promocion de las condiciones
que aseguren la efectividad de la integracion en la vida social, en general, y el acceso a
una vivienda digna, en particular..”.

Por otra parte, también con caracter exclusivo, el articulo 9.1.31 del Estatuto de Autono-
mia, atribuye competencia a la Comunidad Auténoma de Extremadura en materia de
normas de calidad e innovacion tecnoldgica en la edificacion y conservacion del patrimo-
nio urbano tradicional, asi como en el punto 33 en cuanto a politicas y normas adiciona-
les y complementarias de las del Estado en materia de proteccion medioambiental y de
lucha contra el cambio climatico, entendidas siempre en este texto desde el ambito
competencial de la vivienda.

Tales competencias desde la Optica de la vivienda, han de ejercerse por los poderes
publicos también, de acuerdo con los principios rectores recogidos en el citado articulo 7
entre los que se establecen, al respecto, perseguir un modelo de desarrollo sostenible y
cuidar de la preservacion y mejora de la calidad medioambiental, contribuir proporciona-
damente a los objetivos establecidos en los acuerdos internacionales sobre lucha contra
el cambio climatico, velar por un uso racional del agua de acuerdo con el marco constitu-
cional de competencias y las prioridades que sefiale la ley, sin menoscabo de la calidad
de vida de los extremerios, del desarrollo econdémico de Extremadura confirmado
mediante estudios que garanticen las demandas actuales y futuras de todos los usos vy
aprovechamientos, sin perjuicio de las compensaciones a que haya lugar, favorecer
medidas para el ahorro y la eficiencia energética, y apoyar la generacion de energias
renovables, priorizando la energia solar pasiva.

Por ello, cualquier nueva actuacion en este ambito debera promoverse desde el respeto al
medioambiente, cumpliendo los criterios de economia circular y potenciando la rehabilitacion
integral frente a la obra nueva por ser menos impactante. Y es que, la consecucion de un
entorno humano y culturalmente coherente es una exigencia de la sociedad actual. Extrema-
dura cuenta, entre otros, con un rico patrimonio arquitectonico que es necesario preservar,
frente a quienes pretenden un crecimiento econdmico no sostenible y al margen del respeto
a nuestros valores y al entorno edificado.

Los objetivos de la presente ley al respecto tienen su fundamento basico en la posicion
expresada por la Unidon Europea en la Resolucion del Consejo del 12 de febrero de 2001,
sobre la calidad arquitectdnica en el entorno urbano y rural (2001/C 73/04), que afirma que
en las politicas regionales y de cohesion comunitarias deben tomarse en cuenta la dimension
cultural y la calidad del tratamiento fisico de los espacios, y que la arquitectura conlleva una
prestacion intelectual, cultural y artistica profesional. El servicio arquitectonico es, por tanto,
un servicio profesional, cultural y econémico, dando por sentado que la arquitectura requiere
una participacién y una colaboracién entre distintas disciplinas profesionales, tales como la
arquitectura, la arquitectura técnica, las ingenierias, las ingenierias técnicas, la sociologia, la
ecologia, la economia, la geografia y la abogacia, imprescindibles para alcanzar la compleji-
dad del proceso arquitectonico, urbanistico y paisajistico.



NUMERO 75
D D E Miércoles, 17 de abril de 2019 16427

La sociedad extremefia necesita calidad constructiva y calidad arquitectonica desde la optica
de los usuarios. Con esta ley se impulsa decididamente una politica en materia de vivienda
pero también de calidad para toda la edificacion, en la que la calidad se sitia como uno de
sus ejes centrales con el objetivo de conseguir edificios de consumo de energia casi nulo,
libres de defectos constructivos, técnicamente resistentes, accesibles a todos, potencialmen-
te de larga vida, adaptados a las exigencias de una sociedad moderna y que satisfagan el
interés del consumidor, interés compatible con los intereses legitimos del promotor y otros
agentes intervinientes en el proceso edificatorio.

Y es que es necesario establecer nuevos principios estratégicos que desarrollen tanto la edifi-
cacion nueva como la rehabilitacion integral, previendo las formas mas adecuadas de inter-
vencion publica. En esta tarea, es fundamental salvaguardar la calidad de la edificacion a
través de mecanismos que aseguren unos minimos de habitabilidad, de forma que el usuario
no se encuentre con un edificio inhabitable. En esta linea de consideraciones, la presente ley
pretende resaltar y valorar el papel publico de la arquitectura y distinguirlo como fundamento
para el bienestar y la cohesion social, la mejora ambiental, la eficiencia energética y la
reduccidn de gases de efecto invernadero, como elementos constructores de la identidad de
la Comunidad Auténoma de Extremadura, partiendo de la experiencia europea conveniente-
mente adaptada a la realidad extremeiia.

La calidad se pretende conseguir en la ley no con medidas reparadoras, sino de forma
preventiva, a través de distintos controles que comienzan antes de la redaccion del
proyecto (control de calidad en el disefio), contintan en el proceso de edificacion
(controles de eficiencia de la construccidon y de garantia de los materiales empleados) y
siguen durante todo el tiempo de utilizaciéon y uso del mismo (a través de las operacio-
nes de mantenimiento y controles de habitabilidad). Para ello se procederd a regular los
planes de control de forma que se garantice el minimo exigible para evitar mantenimien-
tos correctivos.

Dentro de ese marco de las exigencias de calidad, se ha de destacar la preocupacion de la
ley por el respeto al medioambiente, promoviendo que los edificios que se construyan den
respuesta a las exigencias climaticas regionales y al objetivo de ahorro energético. Asi,
desde la perspectiva del desarrollo sostenible, se contempla también el uso de materiales
autdctonos.

Mencion especial merece, para finalizar, que se contempla como principio regulador de la
intervencion publica en edificacidén y en los conjuntos urbanos y rurales existentes la equidad
de género.

La idea de integrar las cuestiones de género en la totalidad de los programas sociales quedd
claramente establecida, como estrategia global para promover la igualdad entre los géneros,
en la Plataforma de Accidon, adoptada en la Cuarta Conferencia Mundial de las Naciones
Unidas sobre la Mujer, celebrada en Pekin en 1995. Dicha plataforma resaltd la necesidad de
garantizar que la igualdad entre los géneros sea un objetivo primario en todas las areas del
desarrollo social.
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En julio de 1997, el Consejo Economico y Social de las Naciones Unidas (ECOSOC) definio el
concepto de la transversalizacion de la perspectiva de género en los siguientes términos:

“Transversalizar la perspectiva de género es el proceso de valorar las implicaciones que tiene
para los hombres y para las mujeres cualquier accion que se planifique, ya se trate de legis-
lacion, politicas o programas, en todas las areas y en todos los niveles. Es una estrategia
para conseguir que las preocupaciones y experiencias de las mujeres, al igual que las de los
hombres, sean parte integrante en la elaboracion, puesta en marcha, control y evaluacion de
las politicas y de los programas en todas las esferas politicas, econémicas y sociales, de
manera que las mujeres y los hombres puedan beneficiarse de ellos igualmente y no se
perpetle la desigualdad. El objetivo final de la integracion es conseguir la igualdad de los
géneros.”

La ONU en su Cumbre sobre Desarrollo Sostenible de septiembre de 2015, definid en su
Objetivo de Desarrollo Sostenible 5, la igualdad entre los géneros, siendo reiterado tal
objetivo en la Nueva Agenda Urbana de la ONU aprobada en la Conferencia de las Nacio-
nes Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo Sostenible (Habitat III) en Quito en octubre
de 2016.

Dentro del marco europeo, tanto la Agenda Urbana de la UE como el Pacto de Amsterdam de
30 de mayo de 2016, y el Programa Operativo de Crecimiento Sostenible ratifican el principio
de equidad de género en el desarrollo urbano.

Por su parte, el articulo 31, de Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda, de la
Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres esta-
blece, en sus puntos 1 y 2, que las politicas y planes de las Administraciones publicas en
materia de acceso a la vivienda incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el principio de
igualdad entre mujeres y hombres, asi como que el Gobierno, en el ambito de sus competen-
cias, fomentara el acceso a la vivienda de las mujeres en situacion de necesidad o en riesgo
de exclusion y de las que hayan sido victimas de la violencia de género, en especial cuando,
en ambos casos, tengan hijos menores exclusivamente a su cargo.

En particular, el Estatuto de Autonomia de Extremadura, entre los principios rectores de los
poderes publicos extremefios, destaca, aunque algunos de ellos ya han sido citados, la
persecucion de un modelo de desarrollo sostenible, objetivo irrenunciable que informara
todas las politicas regionales, asi como la plena y efectiva igualdad de la mujer en todos sus
ambitos de la vida (articulo 9.1.29).

Pues bien, la introduccion de la equidad de género como principio regulador de la interven-
cion publica en edificacion y en los conjuntos urbanos y rurales existentes supone que se han
de planificar los espacios publicos, equipamientos y viviendas desde la perspectiva de género
y en funcién de los roles de género.

Ello implica la consideracion de la equidad de género como principio inspirador de la
actuacion de la Administracion en el sentido de potenciar la compatibilizacién de las
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tareas cotidianas del cuidado y el trabajo remunerado en tiempos minimos, en las fran-
jas horarias requeridas, en condiciones de comodidad y seguridad, con costes econdmi-
cos asumibles; superar los conceptos de tipologias de viviendas conforme a estructuras
familiares tradicionales para adaptarlos a las diversas estructuras familiares y flexibilizar
las tipologias para los posibles cambios de estas asi como el concepto del disefio del
interior de las viviendas que relega el espacio para las tareas domésticas a zonas secun-
darias o accesorias, con criterios de disefio de viviendas que faciliten y promuevan el
reparto de las citadas tareas; adaptar el disefio de las viviendas pensadas para personas
mayores y personas con movilidad reducida que faciliten su autonomia y la de las perso-
nas que las cuidan, que mayoritariamente son mujeres; garantizar la seguridad de las
mujeres en el entorno proximo de sus viviendas y considerar en el acceso a la vivienda,
politicas publicas hechas con perspectiva de género.

De otra parte, el citado articulo 9 del Estatuto de Autonomia, en el apartado 18 del punto 1,
atribuye a la Comunidad Autonoma de Extremadura competencia exclusiva en materia de
consumo, regulacion de las medidas de prevencidn, proteccién y defensa de los consumido-
res y usuarios, de sus derechos y lucha contra el fraude, entre otras.

Y es en esta materia donde la presente ley viene a establecer unos principios y criterios que
han de observarse en el acceso a la vivienda en sus diferentes modalidades de adquisicion y
arrendamiento, garantizando la protecciéon de los consumidores, potenciando la profesionali-
zacion del sector y estableciendo unos minimos sobre publicidad e informacion en esta mate-
ria, para redundar en beneficio de tal colectivo. En este sentido y como novedad, se introdu-
ce una definicion de situaciones andémalas, como la sobreocupacidn e infravivienda, cuyo
ambito subjetivo se define de forma muy amplia con el fin de abarcar todas las posibles rela-
ciones juridicas que puedan generarlas.

En este amplio ambito competencial descrito, el Estatuto de Autonomia de Extremadura atri-
buye, en su articulo 9.2, a la Comunidad de Extremadura, la plenitud de la funcién legislati-
va, la potestad reglamentaria y la funcion ejecutiva en materia de vivienda: normas de cali-
dad e innovacion tecnoldgica en la edificacion, consumo y regulacion de las medidas de
prevencion, proteccion y defensa de consumidores y usuarios, todo ello de acuerdo con la
distribucion de competencias que la Constitucién ha disefiado para la organizacion territorial
del Estado espafiol.

Pues bien, en cumplimiento del mandato constitucional referido y, haciendo uso de las
mencionadas competencias, la presente ley establece un marco legal adecuado que regu-
la el derecho a la vivienda en la Comunidad Autonoma de Extremadura, pero también,
capaz de contribuir a la mejora generalizada de la calidad con el mayor respeto a nuestro
entorno natural para garantizar la calidad de vida de las generaciones futuras. Por ello, el
objeto de la ley es regular ese derecho, pero también, establecer el marco normativo de
la calidad e innovacidn tecnoldgica en la edificacion a través de politicas activas en mate-
ria de vivienda en coordinacion con otras Administraciones publicas y de acuerdo con los
necesarios criterios de planificacion que se deriven de un conocimiento exhaustivo de la
demanda real de vivienda.
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I1I

La ley se estructura en diez titulos, que integran 129 articulos, siete disposiciones adiciona-
les, seis disposiciones transitorias, una derogatoria y cuatro disposiciones finales.

El Titulo I recoge las disposiciones generales, principios rectores y ambito de aplicacion de la
ley, entrando ademas a definir finalidades de la misma y valores a proteger y conceptos basi-
cos, que seran reiteradamente utilizados en el desarrollo del articulado.

Dicho Titulo establece el objeto de la ley, vinculado inseparablemente al cumplimiento del
mandato impuesto por el articulo 47 de la Constitucion Espanola, pero también a la calidad e
innovacion tecnoldgica en la edificacion; regula el concepto de vivienda, necesidad y situa-
cion de vulnerabilidad, entre otros, refiriéndose, en su caso, a la legislacion estatal y autonod-
mica reguladora de la edificacion.

Ademas, se define un amplio ambito de aplicacion de la misma, no solo, aunque esencial,
cefiido al régimen de promocion tanto publica como privada (transmision, uso, acceso,
enajenacion y aprovechamiento) y a las actuaciones con proteccion publica en materia de
vivienda, sino también a toda la vida del edificio o del inmueble para asegurar la calidad de
la edificacion.

El Titulo II regula las prerrogativas y el ambito competencial de la Administraciéon de la
Comunidad Auténoma de Extremadura en materia de vivienda y calidad en la edificacion

Destacan por su concrecion en la ley, las competencias que se atribuyen, entre otras, en
materia de patrimonio publico del suelo afecto a la promocion publica de viviendas definida
en la misma, al fomento de la colaboracion y concertacion con todos los agentes que inter-
vienen en el sector de la edificacion de la vivienda libre protegida y, en el mercado inmobilia-
rio, suministro de informacion, analisis del mercado inmobiliario; y competencias sobre
eficiencia energética en edificacion, su control e inspeccion; reforzando finalmente los princi-
pios de colaboracién asi como control por parte de fedatarios publicos, atendiendo con ello a
los principios de colaboracion notarial y registral que, en materia de enajenacion de vivien-
das de promocion publica, si bien estan excluidos de la vigente Ley 2/2008, de 16 de junio,
de Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Extremadura en cuanto al deber de comunica-
cion de actos y contratos otorgados sobre bienes de propiedad de la Comunidad Auténoma
de Extremadura, no obstante, han de ejercerse para garantizar y velar por la proteccion de
los derechos de los consumidores en el ambito inmobiliario.

Asimismo, se recoge la elaboracién de un inventario del parque publico de viviendas de la
Junta de Extremadura, cumpliendo el mandato atribuido por la Ley 2/2017, de 17 de febrero,
de Emergencia Social de la Vivienda de Extremadura.

El Titulo III versa sobre la intervencion de la Administracion en materia de vivienda y calidad
de la edificacion, estableciendo unos principios generales que la han de inspirar, asi como el
régimen de garantias y fianzas de la edificacion para proteccion del usuario.
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Con respecto a los principios generales recogidos en el Capitulo I, los mismos se centran en
atender las necesidades de vivienda de los extremefios, su promocion en los dmbitos geogra-
ficos con mayores necesidades efectivas, mejora de la administracion y gestion del parque
publico residencial, garantia de unos niveles de calidad y disefio en la edificacidn, control del
fraude y simplificacién de los procedimientos administrativos para mayor celeridad en su
tramitacion.

En materia de intervencidn en edificacion de los conjuntos urbanos y rurales existentes, se
establecen como principios reguladores el uso sostenible del patrimonio edificado, la diversi-
dad y cohesion social, la equidad de género; la competitividad y sostenibilidad econdmica,
social y medioambiental; la cohesion territorial, eficiencia energética y complejidad funcional,
eficiencia, consumo energético y de recursos de acuerdo con las limitaciones impuestas por
el cambio climatico, optimizacion y reduccidon del consumo del agua, utilizacion de materiales
biodegradables o reciclables, y equilibrio razonable entre la calidad de la edificacion y el
coste de su ejecucion.

El Capitulo II en cuanto a garantias y fianzas en edificacion, mantiene basicamente las
exigencias establecidas anteriormente por la Ley 3/2001, de 26 de abril, de Calidad, Promo-
cion y Acceso, a la Vivienda de Extremadura, si bien actualiza la regulacion de la cédula de
habitabilidad establecida en el Decreto 113/2009, de 21 de mayo, posterior a la citada ley y
se incluye dentro de las garantias el deber de conservacidn, por parte de los propietarios de
edificios en los términos establecidos en la legislacion extremefia.

El patrimonio publico de suelo es objeto de regulacion en el Capitulo III, estableciendo una
definicion mas amplia tanto del contenido de los bienes integrantes del mismo como de la
afectacion a la actividad de promocion publica, que también se define en la presente ley, a la
que se incorporan como novedad otras actuaciones hacia las que se ha orientado el ejercicio
de la politica de vivienda buscando soluciones alternativas a las tradicionales para dotar de
vivienda digna a determinados colectivos, asi como formulas para determinacion del valor de
repercusion de suelo protegido.

La regulacion contenida en el Capitulo IV versa sobre situaciones andmalas de uso de las
viviendas o edificios de viviendas arrendadas, entendidas como sobreocupacion e infravivien-
da, estableciendo mecanismos de deteccidn, reaccion y prevencion de dichas situaciones.

El Capitulo V, se refiere a los principios generales de la potestad sancionadora y facultad de
extincion de contrato de arrendamiento de vivienda protegida de promocion publica.

Se articula a través de estos procedimientos administrativos la reaccion de la Administra-
cion ante supuestos de ocupaciones irregulares, situaciones de falta de pago, incumpli-
miento de otras obligaciones, entre otras situaciones, cuya concurrencia y constatacion,
permiten a la Administracion Autondmica recuperar la titularidad o disponibilidad de las
viviendas protegidas.

En el Capitulo VI, se regula el control de la vivienda protegida, destacando un nuevo concep-
to de vivienda protegida mas amplio y genérico que el existente y una simplificacion de la
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clasificacion de las mismas. Asimismo, se fijan unos minimos que han de orientar el
desarrollo reglamentario acerca de la tipologia de vivienda, el régimen de proteccion,
alcance, contenido y plazo de duracion del régimen de proteccion, en funcién de la tipo-
logia de vivienda protegida y de su comercializacidn, del destinatario y de las ayudas
publicas percibidas por este, entre otros, calificacion provisional y definitiva, visado de
contratos y demas.

Se modifican también las condiciones de ejercicio de los derechos reales de tanteo y
retracto, los cuales se extienden en el caso de vivienda protegida durante todo el tiempo
que esté vigente el régimen de proteccion y en el caso de aquellas viviendas que, sin
integrar la clasificacion de protegidas de acuerdo con la ley, hayan sido objeto de actua-
cién financiada por la Comunidad Autonoma de Extremadura para su rehabilitacion o
adquisicion, a partir de un determinado limite, en cuyo caso el ejercicio del derecho
tendrd una duracién de 10 afios.

De este modo, al establecer las bases sobre las que se asentara la regulacion reglamentaria
del régimen juridico de las viviendas protegidas, se obtendra un marco normativo estable y
propio para estas en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Extremadura, supe-
rando normas preconstitucionales aun vigentes, independientemente de las medidas econo-
micas y financieras que cada plan de vivienda prevea en funcidn de los imperativos coyuntu-
rales de ese momento.

El Titulo IV, “Proteccion de los derechos de los consumidores y usuarios en el acceso a la
vivienda” tiene por objeto incidir en la defensa de tales derechos, lo que exige clarificar al
maximo los requisitos de acceso a la vivienda, tanto si ésta se lleva a cabo en venta como si
se produce a través de alquiler, estableciendo unos minimos por ley, dada la importancia de
proteccion de estos derechos, que, no obstante, podran ser objeto de desarrollo reglamenta-
rio mas detallado.

El Capitulo I recoge las medidas en materia de informacion de la oferta, promocion y
publicidad.

En los Capitulos II y III, se regulan los requisitos previos a la venta y arrendamiento de
viviendas.

No obstante, se fijan especialidades para el acceso a viviendas protegidas de promocion
publica mediante su adjudicacion en régimen de arrendamiento, y a través de la facultad
conferida en la disposicion adicional primera de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, se establecen especialidades en la aplicacion de determinadas
causas de subrogacion, flexibilizando su aplicacion atendiendo a las situaciones de estos
colectivos especialmente vulnerables y a su proteccion, potenciando la figura de la regulari-
zacion de las situaciones sobrevenidas.

Se profundiza en la regulacion mas detallada y ajustada a la realidad socioecondémica de la
constitucion de garantias sobre los pagos anticipados o entregas a cuenta, evitando situacio-
nes conflictivas por incidencias durante el proceso edificatorio o entrega de la vivienda.
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El Capitulo IV hace una regulacion de los principios y bases que han de servir a la regulacion
mediante desarrollo reglamentario del Libro del Edificio, también sobre las bases de los prin-
cipios de proteccion de consumidores en materia de vivienda.

Termina el Titulo IV con el Capitulo V que, con el objetivo de impulsar la profesionalizacion
del sector inmobiliario, hace una regulacion basica de los agentes que intervienen en la pres-
tacion de servicios inmobiliarios, incidiendo con ello, en definitiva, en la proteccion de los
consumidores y usuarios.

El Titulo V se refiere al establecimiento de medidas de fomento publico de la vivienda y de la
calidad en la edificacion por parte de la Junta de Extremadura, con el objeto de facilitar a los
ciudadanos el ejercicio del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna, de cali-
dad y adecuada, incluyendo un nuevo concepto y contenido de la promocion publica de
viviendas.

Asimismo, se declaran de interés social varias actuaciones sobre el suelo apto para urbanizar
y para edificar, ademas de aquellas actuaciones sobre rehabilitacion de edificios que no
cumplan la funcién social de la propiedad, al objeto de promover la creacién de viviendas
protegidas.

Finalmente, se regulan medidas de fomento en calidad en la edificacion, estableciendo las
actuaciones para la conservacion, mejora, adaptacion, adecuaciéon y puesta en valor del
patrimonio edificado, requisitos para obtener un nivel de calidad e instrumentos de planifica-
cion a tal fin, asi como actuaciones tanto para el incremento del nivel de calidad como para
la difusion, sensibilizacion y conocimiento de la arquitectura.

El Titulo VI, contiene la regulacion de la enajenacion de viviendas protegidas de promocion
publica, la cual basicamente viene a recoger el régimen mantenido desde 2009, si bien se
corrigen en la ley una serie de disfunciones que el paso del tiempo ha evidenciado, y se
adoptan medidas para aliviar el endeudamiento derivado del impago de rentas de alquiler de
viviendas de promocion publica, ademas de establecer una regulacion expresa de las limita-
ciones a la transmision, flexibilizar los requisitos de los adquirentes asi como ampliacion de
las bonificaciones a aplicar.

El Titulo VII, regula el proceso de edificacion, manteniendo los términos de la regulacion
existente, si bien se introducen requisitos basicos que han de cumplirse en materia de
calidad en la edificacion y ahorro energético, dentro de los principios inspiradores de la

ley.

El Titulo VIII, del “Régimen sancionador”, tipifica las infracciones y sanciones, manteniendo
la redaccidn existente en su mayoria, si bien se ha valorado la tipificacion o no de determina-
das conductas, se actualizan las cuantias de las sanciones y los plazos de prescripcidn.

En el Titulo IX, “Organos de participacion en materia de vivienda”, se regula la Comisién
Regional de Vivienda, que tendra como funcion, seleccionar a los adjudicatarios de las vivien-
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das protegidas promovidas por la Comunidad Autdnoma de Extremadura, en los términos
previstos en la normativa reguladora de adjudicacion de las mismas y asi como realizar el
seguimiento de la implantacion y del desarrollo de la normativa reguladora en dicha materia
en la Comunidad Auténoma de Extremadura. También es objeto de regulaciéon el Consejo
Asesor de Vivienda de Extremadura.

El Titulo X, contiene una regulacidén sobre situaciones de emergencia social de vivienda
en Extremadura provocada por dramas humanos que han ocasionado que sea el propio
derecho a la vida el que se haya truncado como consecuencia de los desahucios decre-
tados sobre la vivienda habitual, lo que compele a las mas urgente reaccion de los
poderes publicos en defensa del derecho a la vida, estableciendo, asimismo, mecanis-
mos de reaccion urgente para salvaguardar los derechos fundamentales y estatutarios
que van ligados con el uso y disfrute de la vivienda habitual y establece un impuesto a
las viviendas vacias en manos de entidades financieras y fondos de inversion y sus enti-
dades de gestion, a fin de reincorporar las viviendas vacias a la funcion social que
deben desempefiar.

Culmina el texto de la ley con siete disposiciones adicionales, seis disposiciones transitorias,
una derogatoria y cuatro disposiciones finales.

En cuanto a las disposiciones transitorias, se prevén una serie de medidas necesarias a
adoptar en tanto se desarrolle reglamentariamente la ley o se produzca la puesta en marcha
de alguno de los extremos contemplados.

En conclusidn, se considera que con la aprobacion de la mencionada ley se avanza en el
proceso de regulacion normativa de la Comunidad Auténoma de Extremadura, en materia de
vivienda y calidad e innovacidn tecnoldgica en la edificacion, cumpliendo con ello, ademas, el
mandato contenido expresamente en la disposicion transitoria tercera de la Ley 2/2017, de
17 de febrero, de Emergencia Social de la Vivienda de Extremadura.

TITULO I

DISPOSICIONES GENERALES, PRINCIPIOS RECTORES Y
AMBITO DE APLICACION

Articulo 1. Objeto.

1. La presente ley tiene por objeto garantizar en el ambito de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, el derecho constitucional y estatutario a una vivienda digna, de calidad,
accesible y adecuada a su situacion personal, familiar, econémica, social y capacidad
funcional, asegurando a la ciudadania una debida calidad de vida. Asimismo, se estable-
cen los principios que han de inspirar las condiciones técnicas de calidad e innovacion
tecnoldgica en la edificacion y medidas de fomento e impulso de la calidad arquitectonica
en la Comunidad Auténoma de Extremadura.
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2. En cumplimiento de los objetivos de garantizar este derecho constitucional y su efecti-
vidad, y promover las medidas necesarias para paliar la situacion de las personas que
tienen necesidad de vivienda en la Comunidad Auténoma de Extremadura, la presente
ley establece:

a) El conjunto de facultades, actuaciones, derechos y obligaciones de los agentes publicos
y privados implicados en el sector de la vivienda y las competencias en esta materia.

b) Las lineas generales de las politicas de vivienda y los instrumentos de planificacion y
programacion para su aplicacion.

c) Los derechos, deberes y criterios generales que deben ser respetados en el ejerci-
cio de las actividades de promocidn, construccidn, transacciéon y administracion de
viviendas.

d) Los minimos que han de servir de base para establecer el régimen juridico y las
condiciones de adjudicacién, gestion, enajenacion y control de las viviendas protegi-
das, tanto de promocidn privada como publica, y demas actuaciones susceptibles de
proteccion.

e) Las garantias necesarias a ofrecer a los usuarios finales de la edificacidon, por los
diferentes agentes del proceso, incluyendo la comprobacion del cumplimiento de los
requisitos establecidos.

f) Medidas para asegurar la proteccion de los consumidores y usuarios en el acceso a la
vivienda, la transparencia y profesionalizacién del mercado inmobiliario.

g) Formas de intervencion administrativa, principios del régimen de extincion de contra-
tos de arrendamientos de viviendas protegidas de promocidon publica, régimen
sancionador y definicion y deteccion de determinadas situaciones de utilizacion
anomala de viviendas.

h) El régimen juridico de enajenacidn de viviendas protegidas de promocion publica de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

3. Asimismo, con el objetivo de regular la ordenacion de todos los procesos edificatorios que
se promuevan o construyan en la Comunidad Auténoma de Extremadura, para dotarla de
un marco normativo estable en todo su territorio, la presente ley dispone:

a) Principios que han de inspirar la regulacion de los parametros de calidad y accesi-
bilidad de los edificios, y medidas para garantizar su buen uso, conservacién y
rehabilitacion.

b) Medidas de intervencion administrativa y fomento plblico en materia de calidad en la
edificacion.
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Articulo 2. Finalidades, principios rectores y valores a proteger.

1. Para el cumplimiento de su objeto, la presente ley tiene por finalidad:

a) Hacer efectivo el derecho constitucional a una vivienda digna, de calidad y adecuada en
la Comunidad Auténoma de Extremadura.

b) Asegurar la coordinacion de las actuaciones publicas y privadas de promocion y rehabi-
litacion de viviendas con las politicas publicas de desarrollo econdmico, social y urba-
nistico.

c) Impulsar la conservacién, rehabilitacion y reforma del parque de viviendas.

d) Contribuir a la proteccion de los derechos de los consumidores y usuarios de viviendas,
estableciendo como principio inspirador la profesionalidad del sector y la sujecion a las
condiciones que deban cumplir los agentes y agencias inmobiliarios y los agentes que
intervienen en la promocion, edificacion, mantenimiento, reforma y rehabilitacion de las
viviendas vy edificios, asi como las partes en las relaciones juridicas de transmision, uso,
arrendamiento y tenencia de las viviendas.

e) Velar por el uso adecuado de la vivienda, evitando la sobreocupacion.

f) Realizar actuaciones administrativas encaminadas a garantizar la funcién social de la
vivienda.

g) Potenciar el establecimiento de medidas que permitan valorar las situaciones de espe-
cial vulnerabilidad en el acceso a la vivienda.

h) Garantizar que la edificacion en general, asi como las viviendas y los edificios de los
que forman parte, cumplan los requisitos de calidad, estableciendo las condiciones
técnicas y los requisitos administrativos que en el orden arquitectonico deberan
cumplirse en todo proceso de edificacion que se desarrolle en el ambito de la Comuni-
dad Auténoma de Extremadura.

i) Velar por la cohesion social y respeto al medioambiente de la edificacion para que el
entorno urbano en el que se integra sea digno y adecuado.

j) Difundir y fomentar los valores de la arquitectura y el urbanismo, como disciplina de
interés general.

k) Impulsar la innovacion, la creatividad y la calidad en la arquitectura, y velar de
modo continuado por el establecimiento del marco necesario para favorecer los
valores inherentes a la arquitectura, especialmente mediante la utilizacidon de instru-
mentos tecnoldgicos aplicados al proceso constructivo que permitan disponer de
modelos de informacion.
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I) Educar sobre la arquitectura, el patrimonio construido y su incidencia en las condiciones
y la calidad de vida, sobre la importancia de su mantenimiento en la fase de explota-
cion, asi como sobre su potencial para favorecer el desarrollo sostenible, la eficiencia
energética y la reduccidn de gases de efecto invernadero.

m) Contribuir al desarrollo del potencial de crecimiento econdmico y de empleo que posee
la arquitectura.

n) Fomentar la participacién simultdnea y coordinada de todas las disciplinas profesionales
que participan en el proceso arquitectonico, respetando las atribuciones profesionales
que derivan de la legislacion aplicable en materia de edificacion y urbanismo, para
conseguir la maxima continuidad entre la fase de concepcion de los proyectos arquitec-
ténicos y la de realizacién en obra, a fin de que la calidad arquitectdnica sea el objetivo
y la responsabilidad comunes de todas ellas.

fi) Poner en valor la arquitectura como elemento intrinsecamente unido a la configuracion
historica del paisaje, tanto por sus valores patrimoniales y de identidad como por sus
caracteristicas constructivas, respetuosas con el entorno.

2. Son principios rectores de la ley los siguientes:

a) Garantizar el derecho a una vivienda digna, de calidad, accesible y adecuada a toda la
ciudadania extremefia, promoviendo las medidas necesarias, removiendo los obstaculos
y proporcionando para ello, directa o indirectamente, los medios necesarios, especial-
mente a los colectivos mas desfavorecidos.

b) Profundizar en la garantia del derecho a una vivienda digna, de calidad y adecuada
dando satisfaccidn a las aspiraciones de las familias adjudicatarias en régimen de alqui-
ler de viviendas protegidas de promocion publica, permitiendo y fomentando el acceso
a la propiedad de las mismas.

c) Proteger los derechos de los consumidores y usuarios en el acceso a la vivienda en
régimen de compra o alquiler.

d) Divulgar e impulsar la creacion arquitectdnica que se declara de interés publico de
conformidad con la presente ley.

e) Atenuar, en la medida de lo posible, las consecuencias de la accién terrorista en las
victimas y en sus familias o en las personas que hayan sufrido dafilos como consecuen-
cia de la accion terrorista cuando las secuelas de dichos actos obliguen al cambio de
vivienda o a su adaptacion.

f) Integrar la perspectiva de género mediante la consideracion sistematica de las diferen-
tes situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de mujeres y hombres, incor-
porando objetivos y actuaciones especificas dirigidos a eliminar las desigualdades y
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promover la igualdad en todas las politicas y acciones, en todos los niveles y en todas
sus fases de planificacion, ejecucion y evaluacion.

g) Incluir criterios medioambientales como la orientacion adecuada, ventilaciones e ilumi-
nacion natural, energias renovables y ahorro de energias convencionales, empleo de
materiales no nocivos para el entorno, con baja huella de carbono en su produccion y
reciclable al final de su vida Util de acuerdo con la normativa que resulte de aplicacion,
y cualesquiera otros que se adecuen al entorno o al medio, asi como dotacién e implan-
tacion progresiva de las infraestructuras para facilitar la incorporacion de la vivienda
extremefia a la sociedad de la informacion.

h) Sostenibilidad medioambiental, econémica y social como utilizacion racional y respetuo-
sa de los recursos naturales disponibles con el fin de equilibrar parametros ambienta-
les, sociales y econdmicos. Construccidn sostenible desde el punto de vista de la cali-
dad en la edificacion.

i) Ahorro y uso eficiente de materiales, de energias y recursos en la edificacion; minimiza-
cion y gestion de los residuos domésticos y de las emisiones, y, en general, blsqueda
de la ecoeficiencia de las viviendas y los edificios de estas, estancias y espacios comu-
nes que lo integran y sus instalaciones.

j) Disefio universal del entorno de los edificios o de los servicios para que puedan ser
utilizados por todas las personas, incluidas aquellas con cualquier tipo de discapaci-
dad, de la forma mas autonoma posible, en igualdad de uso. Adaptado y adecuado
para todas las personas, independientemente de sus capacidades y habilidades,
respondiendo a los principios de flexibilidad, disefio intuitivo, facilidad de su
percepcion, tolerancia a errores, posibilidad de su uso con escaso esfuerzo fisico y
con dimensiones apropiadas.

k) Erradicar cualquier discriminacion en el ejercicio del derecho al disfrute de una vivienda
o alojamiento protegidos, con el establecimiento de medidas de accién positiva a favor
de los colectivos vulnerables.

3. Son valores de calidad inherentes a la arquitectura, que la presente ley quiere proteger:

a) La idoneidad vy la calidad técnica de las construcciones para acoger los usos previstos vy,
en su caso, admitir capacidades funcionales mas amplias o poderse adaptar a estos
durante todo su ciclo de vida, asi como la idoneidad del mantenimiento de dichas cons-
trucciones.

b) La mejora de la calidad de vida de las personas, procurando su bienestar y confort en
un entorno seguro y accesible, y la relacion de los ciudadanos con su dimension artisti-
ca y cultural.

c) La belleza, el interés artistico y su aportacion al debate cultural.
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4. La calidad arquitectdnica se medira por la satisfaccion optima, ponderada y eficiente de
todos los principios contenidos en las letras f, g, h, i, j del apartado 2 y los valores defi-
nidos en el apartado 3 en un proyecto y en la obra resultante, de forma unitaria y
global, tanto en lo que se refiere a la diversidad de los aspectos a considerar como a la
continuacidn del proceso creativo desde el primer disefio hasta el final de la obra y ha de
integrar en todas sus fases la dimension de la explotacion y el mantenimiento adecuado
de los edificios y de los espacios publicos.

5. Las politicas de vivienda deben servir como elemento de lucha contra la despobla-
cion en el medio rural, facilitando la promocion de nuevas viviendas, asi como la
rehabilitacién como elemento indispensable para la fijacidn de la poblacién en el
medio rural.

Articulo 3. Ambito de aplicacién.

1. La presente ley serd de aplicacion al régimen de promocidn tanto publica como privada,
transmisidn, uso, acceso, enajenacion y aprovechamiento y a las actuaciones con protec-
cion publica en materia de vivienda de la Comunidad Autonoma de Extremadura.

2. Asimismo, el ambito de aplicacién de la presente ley se extiende a toda la vida del edificio
o del inmueble, sea cual sea su uso, para asegurar la calidad, desde el momento en que
se inicia la promocidn hasta su demolicion ultima y con independencia de su caracter, libre
o protegido, de su ubicacion, rural o urbana, y de la calificacion juridica del suelo sobre el
que se asienta, extendiéndose de manera especifica a la realizacién de cualquier actividad
constructiva que se realice sobre inmuebles ya edificados, tanto si se trata de realizar
modificaciones tendentes a su rehabilitacion como si el objeto de dicha actividad es su
demolicion.

Articulo 4. Definiciones y conceptos.

A los efectos de esta ley, y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 120, se entiende
por:

1. Vivienda: Edificio, o parte de un edificio y sus anejos, de caracter privativo y con
destino a uso residencial de personas, con una estabilidad y superficie igual o superior
a la establecida como minima por la normativa reguladora sobre condiciones minimas
de habitabilidad.

2. Edificio: Inmueble proyectado, construido, reformado o rehabilitado con destino a uno o
varios usos urbanisticos.

3. Necesidad de vivienda: Se considera que una persona, o la unidad familiar o de convi-
vencia, tiene necesidad de vivienda, cuando acredite de forma fehaciente, en los
términos que se determinen reglamentariamente, que carece de vivienda en propiedad
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o usufructo y de los medios econdmicos o de cualquier otra indole necesarios para su
consecucion.

4. Situacion de vulnerabilidad: esta en esta situacion la persona, o la unidad familiar o de
convivencia, cuando se encuentra en riesgo de exclusion social, en virtud de las especia-
les circunstancias socioecondmicas que les afecten; cuando no dispone de lugar fisico de
residencia, o que carece de vivienda, o cuya vivienda es insegura o es inadecuada de
conformidad con la legislacidon aplicable en materia de lucha contra la exclusion social;
cuando sufran violencia de género o familiar, sinhogarismo, sean victimas de terrorismo
y aquellas otras que reglamentariamente se califiquen.

5. Arquitectura: El resultado del proceso de proyectar, dirigir, construir, rehabilitar y mante-
ner, durante todo su ciclo de vida, los edificios y los espacios pUblicos urbanos resultantes
de los procesos de gestion y ejecucion del planeamiento urbanistico en los que se desarro-
lla la actividad humana, con la participacion y colaboracion de otras disciplinas profesiona-
les cuando la complejidad del proceso lo requiera.

6. Rehabilitacion: Accion de planificar, gestionar y ejecutar las obras o trabajos de adecua-
cion urbanistica, o constructiva de un edificio, con el fin de recuperar y mantener las
condiciones adecuadas para la funcion social destinadas al uso y las exigencias basicas de
calidad y sostenibilidad. A los efectos de esta ley, la rehabilitacion siempre esta referida al
patrimonio edificado.

7. Promotor: Cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, o que, individual o colec-
tivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las obras
de edificacion para si o para su posterior enajenacion, entrega o cesion a terceros bajo
cualquier titulo, sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos establecidos en la norma-
tiva especifica que resulte de aplicacion.

8. Cédula de habitabilidad: Documento que acredita que la vivienda cumple con los requisi-
tos de construccidn y exigencias técnicas establecidas en las leyes y demdas normas que
regulan el proceso constructivo y que es apta para ser empleada como residencia de
personas fisicas, y sin cuya expedicion o la del documento equivalente, ninguna vivienda
podra ser ocupada.

9. Vivienda habitable: Aquélla que, reuniendo las exigencias basicas de habitabilidad que
reglamentariamente se establezcan, son susceptibles de obtener la Cédula de habitabili-
dad o documento equivalente.

10. Calidad en la edificacion: Sistema constructivo que aglutina el proceso edificatorio y su
ecoeficiencia energética tanto por las necesidades energéticas en su proceso de fabrica-
cion, como por sus efectos residuales tras su vida atil, promoviendo, especialmente, el
uso de materiales naturales renovables atendiendo a los conceptos de economia circular
y demas normativa que resulte de aplicacion.
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11. Calidad de un edificio: Conjunto de caracteristicas y prestaciones que relune y
proporciona un edificio, para satisfacer las necesidades y expectativas de los usua-
rios y de otras partes interesadas que intervienen en el proceso de edificacion o se
ven afectadas por él.

12. Alquiler social: Aquel, cuya cuota se calcula teniendo en cuenta las circunstancias econd-
micas de la persona, familia o unidad de convivencia arrendataria.

13. Uso adecuado de la vivienda: aquel que no provoque deterioros ni desperfectos graves
en la vivienda por accion temeraria o tratamiento sin la diligencia debida.

14. Persona sin hogar: Es la persona que no dispone de lugar fisico de residencia o que care-
ce de vivienda ajustada a las condiciones de habitabilidad establecidas por la normativa
reguladora.

15. Vivienda de insercion: La gestionada por la Administracion publica de manera preferente
o entidades sin animo de lucro, para su destino a personas que requieren de una especial
atencion.

16. Rehabilitacién integral: técnica para abordar edificios e inmuebles en su conjunto a la
hora de proyectar reformas o adecuaciones de los mismos a las exigencias de la normati-
va vigente con un enfoque holistico del estado en el que se encuentra el edificio, el
inmueble y su zona, procediendo a rehabilitarlo completamente con soluciones transver-
sales y basadas en criterios de eficiencia energética y menor onerosidad.

TITULO 11

PRERROGATIVAS Y AMBITO COMPETENCIAL DE LA
ADMINISTRACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE
EXTREMADURA EN MATERIA DE VIVIENDA Y CALIDAD

EN LA EDIFICACION

Articulo 5. Atribuciones de la Administracién de la Comunidad Auténoma de Extre-
madura.

Corresponde a la Administracién Publica de la Comunidad Auténoma de Extremadura en
el ejercicio de las competencias en materia de vivienda y calidad en la edificacion, entre
otras:

a) Garantizar y hacer efectivo el derecho a una vivienda digna, de calidad y adecuada, de los
ciudadanos en los términos previstos en la presente ley.

b) Promover, impulsar y desarrollar las actuaciones en materia de vivienda, contempladas en
la presente ley y demas normativa que resulte de aplicacion.
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c) Adoptar cuantas medidas sean necesarias para evitar el riesgo de exclusion social en
materia de vivienda, y paliar, en su caso, sus consecuencias, promoviendo la diversidad y
cohesion social en los sectores residenciales de las ciudades y pueblos.

d) Desarrollar actuaciones en materia de calidad, conservacion e innovacién tecnoldgica en la
edificacion, con especial incidencia en la rehabilitacién integral.

e) Fomentar los valores de la arquitectura y la calidad arquitectdnica, su reconocimiento y
promocion, adoptando medidas para la difusion, la sensibilizacion y el conocimiento de la
arquitectura y el patrimonio construido que se ajusten a los valores de la ley y el impulso
de aquella.

f) Impulsar, de forma coordinada y/o en colaboracién, medidas para el fomento de la rehabi-
litacion integral, renovacidn y revitalizacion del patrimonio edificado, a fin de hacer posible
la satisfaccion del derecho a disfrutar de una vivienda por parte de los ciudadanos en

condiciones de habitabilidad, funcionalidad, eficiencia energética, accesibilidad y seguridad
adecuadas.

Articulo 6. De las competencias del Consejo de Gobierno de la Junta de Extre-
madura.

La Junta de Extremadura, a través del Consejo de Gobierno, ejercerd las competencias que
tiene atribuidas la Comunidad Auténoma de Extremadura en materia de vivienda y calidad en
la edificacion de acuerdo con lo previsto en el Estatuto de Autonomia, correspondiéndole con
caracter general, entre otras:

a) Establecer y desarrollar la politica de vivienda y calidad en la edificacion de la Comunidad
Auténoma de Extremadura en el ejercicio de sus competencias.

b) Dictar la normativa de desarrollo y ejecucion de las leyes, asi como el resto de disposicio-
nes reglamentarias en materia de vivienda y calidad en la edificacion.

c) Aprobar los planes en materia de vivienda que se elaboren en la Comunidad Autéonoma de
Extremadura.

d) Aprobar los Planes en materia de calidad en la edificacién que se elaboren en la Comuni-
dad Auténoma de Extremadura.

e) Todas aquellas funciones que le sean atribuidas por las disposiciones vigentes.

Articulo 7. De las competencias de la Consejeria competente en materia de vivienda
y/o calidad en la edificacion.

1. Corresponden a la Consejeria competente en materia de vivienda y/o calidad en la edifica-
cion, en el marco de las directrices y politicas establecidas por el Consejo de Gobierno de
la Junta de Extremadura, las siguientes competencias:
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a) Establecer los criterios generales que han de informar la politica y la planificacion en
materia de vivienda y calidad en la edificacion.

b) Impulsar y coordinar la colaboracion con el Estado, las Comunidades Auténomas y con
las entidades integrantes de la Administracidn Local, en el marco de las competencias
propias en la materia, asi como las actuaciones que se realicen.

¢) Evaluar las actividades derivadas de los programas y planes de vivienda y calidad en la
edificacion en Extremadura.

d) Aprobar, coordinar y fomentar programas y prestaciones en materia de vivienda, que
hagan efectivo el cumplimiento del derecho constitucional a una vivienda digna, de cali-
dad y adecuada, ademas de las prioridades contempladas en el Plan de Vivienda de
Extremadura.

e) Elevar al Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura la propuesta de aprobacién
de los Planes en materia de vivienda y calidad en la edificacién de la Comunidad Auté-
noma de Extremadura y demas disposiciones de caracter general, en los que se promo-
vera, ademas, el fomento del sector de la construccion y rehabilitacion.

f) Ejercer las competencias en materia de patrimonio publico del suelo afecto a la promo-
cion publica de viviendas definida en esta y en otras leyes, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley de Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Extremadura y en la
presente ley.

g) Gestionar y administrar el patrimonio de viviendas protegidas de promocion publica y
enajenar las viviendas protegidas de promocion publica y sus anejos patrimoniales, de
la Comunidad Auténoma de Extremadura.

h) Elaborar del inventario de bienes del parque publico de viviendas de la Junta de Extre-
madura, de conformidad con la Ley 2/2017, de 17 de febrero, de Emergencia Social de
la Vivienda de Extremadura.

i) Desarrollar programas de estudios y analisis periddicos para recabar y suministrar infor-
macion y analizar el mercado inmobiliario en la Comunidad Auténoma de Extremadura,
que permitan conocer la situacion del sector inmobiliario en cada momento, las circuns-
tancias y factores que influyen en el mismo, asi como la constante evolucion del sector,
sobre la base de unos conocimientos sdlidos, fiables y cientificos, y una constante y
permanente actualizacion de la informacion.

j) Ejercer la potestad sancionadora en materia de vivienda y calidad en la edificacién y la
de desahucio administrativo en supuestos de extinciéon de contratos de arrendamientos
sobre viviendas protegidas de promocion publica de la Junta de Extremadura.

k) Aplicar las demas medidas de intervencion administrativa en materia de vivienda y cali-
dad en la edificacién en su ambito competencial.
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I) Fomentar la colaboracion y concertacion con todos los agentes que intervienen en el
sector de la edificacién de la vivienda libre, protegida y en el mercado inmobiliario.

m) Ejercer las competencias sobre eficiencia energética en materia de vivienda, su control
e inspeccién y ejercer la potestad sancionadora en este ambito, en virtud de las atribu-
ciones conferidas en materia de calidad.

n) Fomentar y realizar la promocion publica y, en su caso, privada, de viviendas, para
asegurar la adecuada calidad de vida de los ciudadanos extremefios.

fi) Todas aquellas que le sean atribuidas por las disposiciones legales vigentes.

2. El ejercicio de tales competencias se desarrollara directamente a través del 6rgano directi-
vo con competencias en materia de vivienda y/o calidad en la edificacion, conforme a la
estructura organica de la citada Consejeria.

3. No obstante lo dispuesto en el punto anterior, en el marco de las competencias propias de
la Consejeria competente en materia de vivienda y/o calidad en la edificacion, podran
ejercerse facultades derivadas de las mismas, por Empresa Publica participada mayorita-
riamente por capital de la Junta de Extremadura, de acuerdo con su objeto social, siempre
y cuando las mismas no impliquen el ejercicio de autoridad publica ni ejercicio de potesta-
des administrativas, y todo ello de acuerdo con las limitaciones establecidas por la norma-
tiva que resulte de aplicacion.

Articulo 8. Competencias de las Corporaciones Locales.

El ejercicio de las competencias establecidas en la normativa reguladora de la autonomia
municipal que correspondan a los Municipios y Entidades Locales Menores de la Comunidad
Auténoma de Extremadura en materia de vivienda, conservacion y rehabilitacion, se ejerce-
ran, dentro de su ambito competencial y autonomia local.

Articulo 9. Del deber de colaboracion en materia de vivienda.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda y/o calidad en la edificacidn, en
el ejercicio de sus competencias de intervencion, podra solicitar cuanta informacion
y colaboracién sea precisa para el cumplimiento de lo establecido en la presente

ley.

2. A tales efectos las Administraciones publicas y las personas fisicas o juridicas, tendran el
deber de facilitar a la misma, la informacién que requiera en el ejercicio de cualquiera de
las funciones previstas en la presente ley, en los términos que se determinen para cada
caso concreto y en el marco establecido por la normativa reguladora en materia de
proteccion de datos de caracter personal.



DOE NUMERO 75 16445
Miércoles, 17 de abril de 2019

3. Los drganos directivos y administrativos de la misma, podran solicitar el apoyo, auxilio y la
colaboracion de cualquier empleado publico, inspector o autoridad, de conformidad con lo
establecido en la normativa vigente, para el ejercicio de las competencias que le son
propias en materia de vivienda y calidad en la edificacion.

4. A los efectos de la presente ley la cesion o comunicacion de los datos de caracter personal
que se recojan para el ejercicio de las funciones propias de la Administracion de la Comu-
nidad Autdnoma de Extremadura en materia de vivienda y calidad en la edificacién por
ella misma se ajustard a lo dispuesto en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Publico y a la normativa reguladora sobre proteccion de datos de carac-
ter personal.

Asimismo, podran establecerse instrumentos de colaboracion con el Colegio Notarial de
Extremadura y el Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles
de Espafia y otros colegios profesionales en la Comunidad Auténoma de Extremadura,
para la cesion de datos en materia de vivienda y arquitectura, en los términos previstos
en la normativa reguladora de proteccion de datos de caracter personal, sin perjuicio del
acceso y/o cesion a las organizaciones representativas de los sectores econdmicos, de
actividad y sociales, en los términos que se determinen, de la informacion y analisis del
mercado inmobiliario en la Comunidad Auténoma de Extremadura que realice la Conseje-
ria con competencias en materia de vivienda.

5. Toda persona natural o juridica, publica o privada, incluidas las compafiias prestadoras de
servicios proporcionaran a la Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura
los datos de caracter personal, informes o antecedentes que, por su trascendencia o
contenido, les requiera aquella a fin de comprobar o deducir el cumplimiento de todos los
requisitos exigidos por la normativa vigente para ser beneficiario o adjudicatario de
ayudas en materia de vivienda, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa reguladora
sobre proteccion de datos de caracter personal.

6. Los Notarios, en el ejercicio de la fe publica, velaran por la regularidad formal y material
de todos los actos de disposicion en materia de vivienda protegida y actuaciones financia-
das de conformidad con los articulos 35 y 36, que deban autorizar, en particular, la
adecuacion de los mismos a las disposiciones de esta ley y a los requisitos exigidos por la
normativa reguladora que resulte de aplicacion acerca de las limitaciones de la vivienda
protegida.

7. Los Registradores en el ejercicio de su funcién, calificardn la legalidad de los docu-
mentos relativos a los actos de disposicion en materia de vivienda protegida y actua-
ciones financiadas de conformidad con los articulos 35 y 36, en virtud de los cuales se
solicite la inscripcion, de acuerdo con las disposiciones de la presente ley en materia
de vivienda.
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TITULO I1I

INTERVENCION DE LA ADMINISTRACION EN MATERIA
DE VIVIENDA Y CALIDAD EN LA EDIFICACION

CAPITULO I

Disposiciones generales

Articulo 10. Principios de la intervencion publica en materia de vivienda.

La Administracion publica autondmica, dictando las oportunas disposiciones, velara para que
la construccion y promocion de las viviendas se adecuen, para cumplir con la funcién social
de las mismas, ademas de a los objetivos, fines, principios y valores generales de la politica
de vivienda y calidad en la edificacion de la Comunidad Auténoma de Extremadura previstos
en esta ley, a los siguientes objetivos especificos:

1. Atender las necesidades de vivienda de los extremefios y extremefias.

2. Asegurar la promocion de viviendas en los ambitos geograficos con mayores necesidades
efectivas y su adaptacion al entorno geogréfico y social.

3. Aplicar, en la gestion del parque publico residencial, el criterio de corresponsabilidad de
sus ocupantes.

4. Regular las medidas necesarias para hacer posible el disfrute de una vivienda de acuerdo
con las exigencias basicas relativas a la funcionalidad, seguridad, habitabilidad y eficiencia
energética, garantizando unos niveles aceptables de calidad y disefio en la edificacion.

5. Controlar el fraude en el uso de los recursos publicos asignados a la politica de vivienda.

6. Simplificar los procedimientos administrativos en materia de vivienda y de calidad en la
edificacion para la mayor celeridad en su tramitacion.

Articulo 11. Principios reguladores de la intervencién publica en edificacion y en los
conjuntos urbanos y rurales existentes.

Sin perjuicio de lo dispuesto con caracter general, la Administracion autonémica ajustara su
actuacion en la adaptacion o adecuacion de las condiciones de la edificacién y su entorno
existente a los siguientes principios:

1. Uso sostenible del patrimonio edificado, propiciando el uso intensivo e incentivando la
rehabilitacion integral frente a la obra nueva.

2. Diversidad y cohesion social, permitiendo en una misma promocién distintas modalidades
de acceso, como propiedad y arrendamiento, la calidad y versatilidad de los espacios
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publicos de la ciudad mediante el fomento de la accesibilidad universal y la aplicacion de
criterios bioclimaticos tanto en los espacios abiertos como en los construidos.

3. Equidad de género en el uso del espacio urbano y de los equipamientos.

4. Competitividad y sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesion territorial,
eficiencia energética, y complejidad funcional en el medio urbano, procurando que esté
suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos
de forma funcional.

5. Eficiencia, consumo energético y de recursos de acuerdo con lo previsto al efecto en la
normativa sectorial de aplicacién, asi como en la legislacién contra el cambio climatico.

6. Correcta gestion de los recursos naturales, particularmente en lo que se refiere a la opti-
mizacién y reduccién del consumo del agua.

7. Utilizacion de materiales biodegradables o reciclables en la construccion.

8. Consecucion de un equilibrio razonable entre la calidad en la edificacion y el coste de su
ejecucion, estableciendo una base de precios de la construccion como medida de control
de la calidad.

CAPITULO II

Garantias y fianzas en la edificacion

Articulo 12, Obligacion de presentar la Cédula de Habitabilidad o documento equi-
valente.

1. Sin perjuicio de la definicion establecida en el apartado 8 del articulo 4 de la presente ley,
la Cédula de Habitabilidad o documento equivalente, es el documento que permite la
conexion del abastecimiento de agua potable, de electricidad, de telecomunicaciones y
demas servicios comunitarios.

2. Su presentacion sera considerada requisito imprescindible, ademas de para obtener las
conexiones establecidas en el apartado anterior, como minimo en las siguientes situa-
ciones:

a) Obtencion de nuevos boletines de enganche de los diferentes servicios de la vivien-
da cuando fueren necesarios, como consecuencia de un cambio en la titularidad del
suministro.

b) Obtencion de la necesaria autorizacion de las compafias suministradoras de agua y
distribuidoras de gas y energia eléctrica, o en su caso de los ayuntamientos y
mancomunidades que proporcionen directamente este servicio, con el fin de engan-
char a sus redes de distribucion a aquellos inmuebles de nueva construccion desti-
nados a vivienda.
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c) Aquellos inmuebles que fueran sometidos a obras de rehabilitacion o acondicionamien-
to, siempre que estas hubieran implicado la desconexion de los mencionados suminis-
tros.

d) En el supuesto contemplado en el apartado 5 del articulo 40 de la presente ley.

. Reglamentariamente se determinaran, las exigencias basicas de la edificacion de uso resi-

dencial vivienda en Extremadura, sin perjuicio de las contenidas en otras normas de obli-
gado cumplimiento, asi como el procedimiento para la concesion y control de la cédula de
habitabilidad.

Articulo 13. Garantias administrativas en edificacion, ocupacién y uso.

1.

La obtencion de la licencia urbanistica de obras constituye un requisito imprescindible y la
principal garantia del promotor frente al resto de los agentes que intervienen en el proce-
so edificatorio. Solo una vez otorgada, podran dar comienzo las actividades de construc-
cion y venta de la edificacion.

. La cédula de habitabilidad o documento equivalente, garantiza al usuario final que la obra

ejecutada cumple con las condiciones higiénico-sanitarias y de calidad en la construccion
necesarias para poder destinar un inmueble a vivienda o a otros usos complementarios
que se prevean.

. La enajenacién de cualquier elemento de la edificacién que se realice antes de la obten-

cion de la cédula de habitabilidad y que implique la entrega, total o parcial, del importe
correspondiente habra de observar las condiciones establecidas en el Titulo IV de la
presente ley respecto de las garantias por cantidades a cuenta.

El plazo de la garantia se extenderd hasta el momento de obtener la cédula de habitabili-
dad.

. Las mismas garantias que el promotor debe aportar frente al adquirente, se exigiran al

constructor frente al promotor cuando se trate de edificacion de viviendas para uso propio.

La Junta de Extremadura podra, reglamentariamente, ampliar las garantias establecidas
anteriormente respecto de las viviendas protegidas.

Articulo 14. Fianza medioambiental.

Los ayuntamientos podran establecer una fianza medioambiental para asegurarse el cumpli-
miento de las obligaciones de este tipo que tienen los agentes del proceso edificatorio, asi
como la recuperacion y resarcimiento de los posibles dafios y perjuicios medioambientales
causados en el proceso edificatorio, de la forma que reglamentariamente se determine.
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CAPITULO III

Patrimonio publico del suelo

Articulo 15. Patrimonio Publico del Suelo afecto o proveniente de la promocion
publica de viviendas.

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica de Extremadura, integraran
el patrimonio publico del suelo, ademds de los que dispone la misma, aquellos bienes y
derechos que, en el ejercicio de la facultad concedida a la Administracion de la Comunidad
Autonoma de Extremadura, esta decida incorporar a través de la consejeria con compe-
tencias en materia de vivienda en ejercicio o provenientes de la actividad de promocidn
publica de viviendas definida en la presente ley.

2. Corresponde a la consejeria con competencias en materia de vivienda, ejercitar las facul-
tades atribuidas en la Ley 2/2008, de 16 de junio, de patrimonio de la Comunidad Auténo-
ma de Extremadura a la consejeria competente en materia de hacienda, en relacién con el
patrimonio publico del suelo afecto o proveniente de las actuaciones de promocion publica
de la vivienda definidas en esta ley.

Asimismo, corresponde a la citada consejeria el ejercicio de todas las competencias patri-
moniales atribuidas al titular de la consejeria competente en materia de hacienda para el
desarrollo de la actividad de promocidn publica definida en la presente ley.

3. El destino del patrimonio publico del suelo sera el establecido con preferencia en la legisla-
cion urbanistica de Extremadura, pero, ademas podrad ser destinado a cualquiera de las
modalidades de promocién publica de viviendas definidas en la presente ley.

Articulo 16. Reserva de suelo para vivienda protegida.

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica de Extremadura, en relacién
con las reservas de terrenos, los planes generales municipales y los planes especiales de
ordenacion podran delimitar terrenos que queden reservados para su adquisicion por el
municipio, en los cinco primeros afios desde su entrada en vigor, con destino a su patri-
monio publico del suelo.

2. Asimismo, mediante Convenio celebrado entre el municipio y la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, se podra acordar la adquisicion por esta de terre-
nos situados en las citadas reservas que se habran de integrar en su propio patrimonio
publico del suelo.

Articulo 17. Valoracion del suelo acogido al ambito de proteccion.

A los efectos de lo dispuesto en la legislacion urbanistica de Extremadura, en cuanto a la
enajenacion por concurso del suelo de uso residencial adquirido por la Administracion en
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virtud de las cesiones obligatorias de suelo a que la misma hace referencia para construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion, el valor de los terrenos acogidos al
ambito de la proteccién, sumado al total importe del presupuesto de las obras de urbaniza-
cion, no podra exceder del quince por ciento de la cifra que resulte de multiplicar el precio de
venta del metro cuadrado de superficie Util, en el momento de la calificacion definitiva, por la
superficie Gtil de las viviendas y demas edificaciones protegidas.

No obstante, lo anterior, reglamentariamente podra modificarse dicho porcentaje, atendiendo
a otros criterios de valoracion.

CAPITULO 1V

Situaciones anémalas de las viviendas o edificios de
viviendas arrendadas

Articulo 18. Situaciones anémalas.

Tienen la consideracidén de situaciones andmalas de la vivienda arrendada o edificio de
viviendas las situaciones definidas como sobreocupacion e infravivienda en la presente ley.

Articulo 19. Vivienda arrendada o subarrendada sobreocupada.

1. A los efectos de la presente ley, se considera vivienda sobreocupada aquella vivienda
arrendada o subarrendada de acuerdo con la legislacion que resulte de aplicacion en la
que se aloja un nimero de personas que excede del maximo que se establezca reglamen-
tariamente con relacion a la superficie, nimero y dimensidén de las piezas habitables y
condiciones de habitabilidad, salubridad e higiene de la vivienda.

2. Se exceptUan aquellas viviendas ocupadas por unidades familiares o de convivencia vincu-
ladas por lazos de parentesco si el exceso de ocupacidon no supone incumplimiento mani-
fiesto de las condiciones exigibles de salubridad e higiene ni genera problemas graves de
convivencia en el entorno.

Articulo 20. Deteccion de la situacion anémala de sobreocupacion.

1. Los ayuntamientos que tengan conocimiento de que una vivienda o un edificio de vivien-
das, arrendadas o subarrendadas, estan incursos en situacion andmala de sobreocupa-
cion, deberan incoar el oportuno expediente administrativo para realizar los actos de
instruccion necesarios a fin de determinar, conocer y comprobar los hechos por los que
hubiera de exigirse responsabilidad, en su caso.

2. La constatacidon de la situacidon andmala de sobreocupacion de la vivienda arrendada o
subarrendada podra dar lugar a la imposicion de las sanciones previstas en la presente
ley, sin perjuicio de la exigencia de responsabilidad que pudiera derivarse del incumpli-
miento de otras obligaciones que, con tal actuacidn, se hubiere llevado a cabo.
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3. Sera sujeto responsable, a los efectos de la exigencia de responsabilidad derivada de la
utilizacion andmala de la vivienda arrendada, el propietario arrendador o el subarrenda-
dor, el arrendatario y/o el subarrendatario, siempre que se constate que la situacion ha
sido consentida por aquel con animo de lucro.

Articulo 21. Infravivienda.

1. A los efectos de esta ley, se considera infravivienda la parte de una construccion que se
destina a uso residencial, pero que carece de las condiciones legales para ello por no
cumplir las condiciones minimas de estabilidad y superficie igual o superior a la estableci-
da como minima por la normativa reguladora sobre condiciones minimas de habitabilidad.

2. Asimismo podran establecerse, reglamentariamente, criterios de valoracion en el acceso
a la vivienda tanto en propiedad como arrendamiento, u otros, con el fin de paliar y
prevenir las situaciones de infravivienda, teniendo en cuenta los requisitos que, como
proteccidn de los consumidores y usuarios en el acceso a la vivienda, se regulan en la
presente ley.

CAPITULO V

Potestad sancionadora y facultad de extincion de
contrato de arrendamiento de vivienda protegida de
promocion publica

Articulo 22. Potestad sancionadora.

1. La potestad sancionadora para la imposicion de sanciones por infracciones en materia de
vivienda y calidad tipificadas en la presente ley, corresponde a la Administracion autono-
mica y local, en sus respectivos ambitos de competencias.

2. La competencia sancionadora de la Administracion autondmica en materia de vivienda y
calidad en la edificacion sera ejercida por los érganos directivos de la consejeria con
competencias en materia de vivienda y/o calidad en la edificacion, a los que expresamen-
te se atribuya mediante decreto del Consejo de Gobierno.

3. Las corporaciones locales ejerceran la potestad sancionadora de conformidad con lo
establecido en la legislacidon de régimen local, en la presente ley y demds normativa de
aplicacion.

4. Los organos competentes para el ejercicio de la potestad sancionadora ejerceran la
misma de conformidad con lo dispuesto en los Titulos VIII y X de la presente ley,
previa sustanciacion de un procedimiento sancionador en el que se garantice la
audiencia de los afectados, que Unicamente podran ser sancionados por las acciones u
omisiones tipificadas como faltas en esta u otras leyes que por razdn de la materia
resulten de aplicacidn.
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Articulo 23. Potestad de desahucio administrativo.

. La Administracion autonomica tiene la facultad de promover y ejecutar en via administrati-

va el desalojo de las viviendas protegidas de promocion publica de su propiedad cuando
se ocuparen las mismas o sus zonas comunes sin titulo legal para ello.

. Los d6rganos competentes en materia de vivienda, para ejercer dicha potestad, iniciaran la

tramitacion de un procedimiento administrativo, que se ajustara a lo dispuesto en esta ley
y al resto de normativa reguladora, sin perjuicio de las especialidades que puedan esta-
blecerse reglamentariamente, garantizandose, en todo caso, la concesion de tramite de
audiencia al interesado en defensa de sus derechos e intereses legitimos.

Articulo 24. Extincion del contrato de arrendamiento sobre viviendas protegidas de
promocion publica.

El drgano directivo competente de la consejeria con competencias en materia de vivienda,
acordara la tramitacion de un procedimiento de extincion de contrato de arrendamiento
sobre viviendas protegidas de promocion pulblica cuando concurran las causas que se esta-
blezcan en la normativa reguladora de adjudicacion de las mismas.

Articulo 25. Inspecciones.

1.

Corresponde a la Administracion autonémica en su respectivo ambito de competencias,
la facultad de inspeccidén del cumplimiento de todas las prescripciones establecidas en
la presente ley en materia de vivienda y calidad en la edificacion, y demas normativa
que resulte de aplicacion, todo ello sin perjuicio de las competencias de la Administra-
cion local.

. Dicha competencia sera ejercida a través de los 6rganos competentes de la Consejeria

con competencias en materia de vivienda y/o calidad en la edificacion en el ambito
autondmico.

CAPITULO VI

Control de la vivienda protegida

SECCION 1.2 Tipologias de vivienda

Articulo 26. Clasificacion de las viviendas por su grado de proteccion.

1. Segun la proteccion de la vivienda, esta se clasifica en vivienda protegida y vivienda libre.

2.

Se entiende por vivienda protegida, a los efectos de la presente ley, la vivienda que,
habiendo sido calificada como tal por la consejeria competente en materia de vivien-
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da en cualquiera de las tipologias que reglamentariamente se determinen, continta
siendo protegida por seguir vigente el plazo de proteccion y no haber resultado
descalificada.

Asimismo, se consideran protegidas las viviendas de promocion publica que, de acuer-
do con el articulo siguiente, ostente la Junta de Extremadura o cualquiera de sus
organismos o empresas publicas dependientes, hubieren obtenido, o no, la calificacidn
de tal.

3. Se consideran libres aquellas viviendas que no hubieren sido calificadas como protegidas y
las que, habiéndolo sido, hayan cesado en su proteccion por vencimiento del plazo o por
su descalificacion.

Articulo 27. Clasificacion de las viviendas protegidas segun el promotor.

1. Atendiendo al promotor de la vivienda protegida, se distingue entre viviendas protegidas
de promocion publica y viviendas protegidas de promocion privada.

2. Son viviendas protegidas de promocion publica, las que, sin animo de lucro promoviera la
Administracion publica o cualquiera de sus organismos o empresas publicas dependientes,
para satisfacer las necesidades de vivienda de los sectores de poblacién que reglamenta-
riamente se determinen.

Asimismo, tendran la consideracion de viviendas protegidas de promocion publica, aquellas
cuya propiedad o usufructo adquieran, sin animo de lucro y para el mismo fin, la Administra-
cion publica o sus organismos, entidades, empresas y sociedades dependientes.

En el caso de que se extinga el usufructo, la vivienda protegida de promocion publica perde-
ra su condicion de tal.

3. Son viviendas protegidas de promocion privada aquellas que, no halldndose incluidas en
los supuestos contemplados en el apartado anterior, promovieran las personas fisicas o
juridicas con o sin animo de lucro.

Articulo 28. Clasificacion de las viviendas por el tipo de construccion.
Segln el tipo de construccidon, se distingue entre:

a) Vivienda unifamiliar: es aquella edificacion de uso residencial, desarrollada para
ser ocupada en su totalidad por una sola familia, con acceso independiente y
exclusivo.

b) Vivienda plurifamiliar: es aquella edificacion de uso residencial que dispone de acceso y
servicios comunes para dos o mas familias.
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SECCION 2.2. De las limitaciones

Articulo 29. Régimen de proteccion.

1. El régimen de proteccion estad constituido por el conjunto de limitaciones que afectan a la
vivienda mientras persista su proteccion.

2. El régimen de proteccion supone la sujecion al régimen sancionador que, en materia de
vivienda protegida, se encuentra regulado en el Titulo VIII, asi como a los derechos reales
de tanteo y retracto de que es titular la Junta de Extremadura.

Asimismo, dicho régimen de proteccion podra comprender:

a) Restricciones de acceso, en propiedad o arrendamiento, a la vivienda protegida.
b) Limitaciones de precio y de superficie.

c) Limitaciones a las facultades de disposicion y uso de la misma.

3. Reglamentariamente se determinara el alcance, contenido y plazo de duracion del régimen
de proteccidn en funcion de la tipologia de vivienda protegida y de su comercializacion, del
destinatario y de las ayudas publicas percibidas por este, entre otros.

4. Con independencia de las limitaciones expuestas anteriormente, no podra exigirse,
en la promocion de vivienda protegida de nueva construccion, la vinculacion de mas
de una plaza de garaje por vivienda. Asimismo, se limitard la construccién de los
anejos con los que cuenta la vivienda, pudiéndose reducir a una plaza de garaje y
un trastero en caso de que los planeamientos municipales exigieran un numero
superior.

5. La proteccion de la vivienda cesara por el vencimiento del plazo de proteccion o por su
descalificacion, de acuerdo con las previsiones reglamentariamente establecidas.

Articulo 30. Acceso a la vivienda protegida.

Los requisitos de acceso, en propiedad o en arrendamiento, a la vivienda protegida se
determinaran reglamentariamente. Tales requisitos podran estar relacionados, entre
otros, con la capacidad adquisitiva del destinatario y con la propiedad o copropiedad de
otra vivienda, sin perjuicio de las exenciones que puedan preverse en la normativa regla-
mentaria de desarrollo.

Articulo 31. Calificacion de vivienda protegida.

1. La calificacién de vivienda protegida es el acto administrativo en virtud del cual la vivienda
adquiere su condicion de tal. La calificacion expresara la tipologia de vivienda protegida a



NUMERO 75
D D Miércoles, 17 de abril de 2019 16455

que se refiere, su precio maximo de compraventa o arrendamiento y cualesquiera otras
menciones que sean reglamentariamente exigidas.

2. El alcance y efectos de la calificacion provisional y definitiva de vivienda protegida se
determinaran reglamentariamente, sin perjuicio de lo dispuesto en el Titulo VI respecto de
la enajenacion de viviendas protegidas de promocion publica.

Articulo 32. Visado administrativo del contrato o titulo.

1. El visado es el acto administrativo en virtud del cual la Administracion publica reconoce
que el adquirente, el adjudicatario o el arrendatario que figura como parte en el contrato
de compraventa, en el titulo de adjudicacion o en el contrato de arrendamiento presenta-
do reune los requisitos para acceder, en propiedad o en arrendamiento, a la vivienda
protegida a que se refiera.

2. Reglamentariamente se determinaran los contratos y titulos que deban ser objeto de visa-
do administrativo, asi como el contenido minimo que deberan observar aquellos para
obtener el preceptivo visado.

Articulo 33. Precios maximos en materia de vivienda protegida.

1. Las viviendas protegidas estaran sujetas a un precio maximo de compraventa, de adjudi-
cacion y de arrendamiento, durante el plazo que reglamentariamente se determine, aten-
diendo fundamentalmente a la tipologia de vivienda protegida de que se trate y a la zona
geografica donde radique.

2. Toda compraventa, adjudicacion o arrendamiento de una vivienda protegida que se
lleve a cabo incumpliendo la limitacion de precio, dara lugar a la incoacion del
procedimiento sancionador regulado en el Titulo VIII. La mejora que hubiere podido
experimentar la vivienda protegida en ningln caso podra justificar la exigencia de
sobreprecio.

3. Seran nulas de pleno derecho cualesquiera clausulas o estipulaciones que incumplan la
limitacion de precio maximo referida en el presente articulo. La indicacion que aquellas
hicieren al precio de disposicidn o cesiéon se entendera, en todo caso, hecha al precio
maximo aplicable.

Articulo 34. Destino.

Las viviendas protegidas se destinaran a residencia habitual y permanente del propietario o
de un tercero. Reglamentariamente, podran determinarse las exenciones y prorrogas que, a
tal efecto, puedan reconocerse.
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SECCION 3.2 Los derechos de la Administracion en la
transmision de viviendas protegidas

Articulo 35. El derecho de adquisicion. Derechos reales de tanteo y retracto.

1. La Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura, en tanto esté vigente la

proteccion, podrd ejercer los derechos reales de tanteo y retracto sobre toda vivienda
protegida.

Asimismo, esta facultad recaerd sobre aquellas viviendas que, sin integrar la clasificacion
de protegidas de acuerdo con lo dispuesto en esta ley, hayan sido objeto de actuacién
financiada con cargo a los presupuestos de la Comunidad Autéonoma de Extremadura para
su rehabilitacion o adquisicion, en cuantia igual o superior a la maxima cuantia de las
ayudas para adquisicion de vivienda protegida de nueva construccion prevista en las bases
reguladoras de las ayudas conforme a las que fueron concedidas.

En el caso establecido en el parrafo anterior, tal derecho podra ejercerse durante el plazo
de diez afos, a contar desde la fecha de la resolucion de concesion de la financiacion de la
actuacion.

. En los actos y contratos de transmision de las todas las viviendas sujetas a los derechos

de tanteo y retracto, debera hacerse constar expresamente la sujecidon a tales derechos
reales de adquisicion preferente, sin perjuicio de las especialidades establecidas por la
normativa reguladora de la enajenacion de viviendas protegidas de promocion publica
propiedad de la Junta de Extremadura, en su caso.

. La Administracion Publica podra ejercer el derecho de tanteo y retracto, Unicamente en la

primera transmision onerosa inter vivos, de las viviendas y anejos vinculados, indicados
en el apartado 1.

En el caso de viviendas protegidas de nueva construccion, a los solos efectos de lo esta-
blecido en el parrafo anterior, no se considerara primera transmision inter vivos la entrega
realizada del promotor o persona juridica que se subrogue en su posicion, al adquirente.

. Se exceptua el ejercicio de los derechos reales de tanteo y retracto, en las transmisiones

inter vivos en favor de descendientes, ascendientes, por consanguinidad y/o afinidad,
cdnyuge o pareja de hecho inscrita en el Registro de la Comunidad Auténoma de Extrema-
dura o equivalente, al amparo de la normativa reguladora a tal efecto.

. Los propietarios de las viviendas afectadas por esta limitacidon comunicaran a la Adminis-

tracion, en su caso, la decisidn de enajenarlas, indicando el precio, las condiciones de la
transmision y los datos del interesado en la adquisicion, en la forma y condiciones que se
establezcan reglamentariamente.

. El derecho de tanteo podra ejercerse en el plazo de treinta dias, a partir del siguiente al

que tenga lugar la comunicacion; transcurrido dicho plazo, sin que se haya ejercitado,
podra llevarse a cabo la transmision proyectada.
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7. El ejercicio del derecho de tanteo en situaciones de emergencia social de vivienda en
Extremadura se regira por lo dispuesto en el articulo 125.

Articulo 36. Derecho real de retracto.

1. La persona adquirente de la vivienda deberd comunicar a la consejeria competente en
materia de vivienda, en el plazo de un mes siguiente desde el otorgamiento de escritura
publica o documento de formalizacién de la misma, las condiciones en las que se produjo
la venta, asi como remitir una copia de tales documentos.

2. La Administracion autonomica podra ejercitar el derecho de retracto cuando no se hubiese
hecho la comunicacidn prevista en el articulo precedente, se haya omitido en ella cual-
quiera de los requisitos previstos, se hubiese producido la transmision en condiciones
distintas a las comunicadas o se haya transmitido antes del transcurso del plazo para ejer-
cer el derecho de tanteo.

3. La Administracion autondmica podra ejercer el derecho de retracto en el plazo de treinta
dias, a contar desde la comunicacion de la transmisidn por la persona adquirente o desde
que tuviese conocimiento, fidedignamente, por cualquier otro medio.

4, Cuando la transmision de la vivienda protegida se realizase en escritura publica, el fedata-
rio publico debera comunicar a la consejeria con competencias en materia de vivienda, tal
acto mediante remision de copia simple de la escritura, siempre que no le conste que ya
hubiese sido previamente comunicada.

5. El ejercicio del derecho de retracto en situaciones de emergencia social de vivienda en
Extremadura se regira por lo dispuesto en el articulo 126.

Articulo 37. La transmision de los derechos reales de tanteo y retracto.

La Junta de Extremadura podra transmitir a los Ayuntamientos, mediante resolucion del titu-
lar de la consejeria con competencias en materia de vivienda, la titularidad de los derechos
reales de tanteo y retracto.

Articulo 38. Garantias del procedimiento.

De conformidad con lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del articulo 9 de la presente ley,
constituye un requisito de regularidad de todos los actos de disposicion en materia de vivien-
da protegida y actuaciones financiadas de conformidad con el articulo 35 que deban autori-
zar, por el que los notarios velaran en el ejercicio de su funcion, informar a los adquirentes
de viviendas sujetas a esta ley de los derechos que, a favor de la Administracion, reserva la
misma en el presente capitulo.
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TITULO IV

PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS EN
EL ACCESO A LA VIVIENDA

CAPITULO I

Informacion de la oferta, promocion y publicidad

Articulo 39. Principios que han de regir la informacion.

1.

Toda oferta, promocion y publicidad que se dirija a la venta o arrendamiento de viviendas,
con independencia del medio utilizado, se ajustara a las verdaderas caracteristicas, condi-
ciones y utilidad de la misma, expresando, en todo caso, si se encuentran en construccion
o si la edificacidn ha concluido e indicara los datos fundamentales del objeto a que se
refiere.

. En todo caso, esta informacidon debera respetar los principios de veracidad, objetividad y

no omision de datos que induzca o pueda inducir a error de los destinatarios, de modo tal
que afecte a su comportamiento econdmico.

Articulo 40. Especificaciones generales sobre el contenido de la oferta de venta o
arrendamiento de viviendas.

1.

Ademas de la informacion general que hubiera de tenerse a disposicion del publico, y en
su caso de las autoridades competentes, de conformidad con la normativa aplicable para
la defensa de los consumidores y usuarios en el ambito de la Comunidad Auténoma de
Extremadura y demas normativa sobre proteccion de los consumidores en cuanto a la
informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas, toda oferta,
promocion y publicidad dirigidas a la venta o arrendamiento de viviendas incluird necesa-
riamente especificaciones generales sobre las condiciones esenciales de la vivienda y las
condiciones basicas del contrato en los términos que se indican a continuacion, sin perjui-
cio de lo que pueda disponerse reglamentariamente, atendiendo a la naturaleza de la
vivienda de que se trate:

a) Datos, caracteristicas esenciales, condiciones relativas a la construccion, estado actual
y condiciones de uso de la vivienda.

b) Condiciones de accesibilidad tanto de la vivienda como en su caso de las zonas comu-
nes del edificio en el que aquélla se ubique, y proyectos de supresion de barreras apro-
bados y/o en estado de aprobacidn, ejecucion o pendiente de ella.

¢) Superficie util y construida de la vivienda y programa de la misma. En el computo de la
superficie construida debera aparecer desglosada la superficie construida correspon-
diente a las zonas comunes, en caso de que se haya incluido. Si existen anejos, su
superficie debe hacerse constar de forma diferenciada.
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d) Etiqueta de eficiencia energética.

e) Ubicacion de la vivienda, junto con una descripcion general del edificio o complejo
inmobiliario del que forma parte, de las zonas comunes y de los servicios e instalacio-
nes disponibles, tanto individuales como comunes.

f) Precio total, forma de pago, plazo de duracion, en su caso, y cualquier otra condicion
esencial de la venta.

g) Para el caso de arrendamiento, renta de la vivienda, con desglose y detalle de los servi-
cios accesorios y demas cantidades que deban ser asumidas por el arrendatario; forma
y periodicidad de pago, formula de actualizacion del precio, si procede, plazo de vigen-
cia del contrato y cantidades legalmente repercutibles, asi como una relacién de los
elementos de la edificacién, cuyo mantenimiento corresponde al arrendatario.

h) Fianza y demas garantias exigibles, en su caso.

i) Informacion general acerca de los derechos y obligaciones de los propietarios o arrenda-
tarios y limitaciones de la vivienda, que se ajustara a la normativa vigente que resulte
de aplicacion a la tipologia de vivienda de que se trate.

j) Instrucciones sobre el uso y conservacion de las instalaciones que exijan algun tipo de
actuacion o conocimiento especial y sobre evacuacion del inmueble, en caso de emer-
gencia.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto anteriormente, la informacion contenida en las letras a, b, d
del apartado anterior, podra sustituirse a voluntad del interesado, por una visita fisica a la
vivienda.

3. Con respecto a la letra f del apartado 1, la informacion serd especialmente detallada y
clara en cuanto a las condiciones econémicas y financieras de la transmision. A estos efec-
tos, debera facilitarse a los interesados una nota explicativa acerca de:

a) Precio total de venta. Aparte, se indicaran expresa y detalladamente los honorarios de
agente inmobiliario 0 agencia inmobiliaria, los tributos a los que se halle sujeto la venta
y demas gastos que, legalmente, deba abonar el comprador al vendedor.

b) Forma de pago, con indicacion de si se exige o no una entrada inicial, debiendo constar
expresamente que, del importe total de la venta, se deducira cualquier cantidad entre-
gada a cuenta o por cuenta del adquirente antes de la formalizacion de la operacion.

c) Prevision de aplazamientos, medios de pago admisibles para las cantidades aplazadas,
tipo de interés aplicable, garantias que debera constituir el comprador por el precio o la
parte de él aplazado y las cantidades que correspondera abonar por principal e intere-
ses y fecha de vencimiento de unos y otros, en su caso.
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4, Esta informacion sera exigible en todo momento por los interesados, aun cuando no figure
expresamente en el contrato celebrado.

5. En cualquier caso, para que una vivienda de nueva construccion o procedente de rehabili-
tacion, pueda ser ofrecida en régimen de arrendamiento, necesita disponer de la precepti-
va Cédula de Habitabilidad o documento equivalente y certificado de eficiencia energética.

Articulo 41. Informacion de la oferta, promocion y publicidad para la venta de
vivienda en el caso de abono de cantidades a cuenta del precio final.

1. Ademas de lo dispuesto en los articulos precedentes, para el caso de abono de cantidades
a cuenta del precio final, antes de realizar cualquier pago, deberd facilitarse por escrito al
destinatario informacion suficiente, segln el estado de construccion de la vivienda, sobre:

a) Dimensidn y disefio, materiales utilizados, orientacion principal y perfil de calidad de la
construccidn.

A tales efectos, se considera informacion valida y suficiente sobre las condiciones fisi-
cas de la vivienda, la contenida en la cédula de habitabilidad, documento equivalente o
en la calificacion definitiva, en el caso de viviendas protegidas.

b) Nivel del certificado energético y medioambiental del que se dispone o se pretende.
Grado de aislamiento térmico y acustico, asi como medidas de ahorro energético de
que dispone la vivienda.

c) En el caso de viviendas de nueva construccion, licencias o autorizaciones administrati-
vas, fecha de construccion y datos de la garantia obligatoria, si se trata de viviendas
terminadas. El futuro adquirente podra conocer, si lo solicita, el proyecto de ejecucion
completo.

d) En el caso vivienda protegida, indicacion de la fecha de la calificacién provisional y/o
definitiva.

e) Identificacion registral de la finca, con referencia a la titularidad juridica, tributos,
cargas, gravamenes y afectaciones de cualquier naturaleza que graven la propiedad o
utilizacién de la vivienda.

f) Estimacidon de los gastos de mantenimiento. Condiciones de uso e instrucciones sobre
evacuacion del inmueble en caso de emergencia.

g) Estatutos y normas de funcionamiento de la Comunidad de Propietarios, en su caso, asi
como informacion de los contratos de servicios y suministros de la misma.

Si la Comunidad de Propietarios ya esta constituida, se facilitard un extracto actualiza-
do de cuentas y obligaciones respecto de la vivienda objeto de la venta.
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h) Condiciones generales y especiales que han de regir el contrato, asi como la formaliza-
cion del mismo.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la informacion contenida en las letras
a y b podra sustituirse, a voluntad del interesado, por una visita fisica a la vivienda.

Articulo 42. Informacion en la oferta de enajenacion de viviendas protegidas de
promocion publica.

La informacion en la oferta de enajenacion de viviendas de promocion publica se regird por

las disposiciones establecidas en el Titulo VI de esta ley, sobre enajenacion de las citadas
viviendas.

CAPITULO 1I

Requisitos previos a la venta de viviendas

Articulo 43. Requisitos previos a la venta de viviendas en proyecto o construccion.

1. Para firmar el documento de reserva y para recibir las correspondientes cantidades a
cuenta, de una vivienda que esté en proyecto o en construccion, sera necesario cumplir
los siguientes requisitos:

a) Disponer de un terreno debidamente calificado.
b) Haber solicitado licencia urbanistica de obras.

En el caso de que la Licencia Urbanistica de Obras no se concediera en el plazo de tres
meses, desde el momento en que se formalizd la reserva de la vivienda y se entregd la
sefial, o cuando la concesidn de aquélla implicase modificaciones en el proyecto que afec-
tasen a la vivienda objeto de reserva, el titular de la misma podra optar entre mantener la
sefial y comprar la vivienda o retirarla, desistiendo, en este caso, de la compra.

2. Para formalizar el contrato de compraventa, y para recibir cantidades a cuenta de una

vivienda que esté en proyecto o en construccion, asi como para formalizar las arras o
sefal, se considera necesario disponer de:

a) Licencia Urbanistica de Obras.
b) Terrenos cuya disponibilidad esté debidamente justificada.

c) Proyecto de ejecucion con el visado que sea preceptivo y presentado en el ayunta-
miento.

d) Prevision de plazos de terminacion y entrega de las viviendas.

e) Prevision del régimen juridico de la edificacion.



D OE NUMERO 75 16462
Miércoles, 17 de abril de 2019

Articulo 44. Pagos anticipados del precio de la compraventa de viviendas en
proyecto o construccion.

1. La percepcion por el promotor o promotora de cantidades anticipadas a cuenta del precio,
en las compraventas de viviendas efectuadas antes de iniciar la construccidén o durante la
misma, se garantizard siempre de forma individualizada por la persona que efectla la
compra mediante un seguro o aval que indemnice el incumplimiento del contrato cubrien-
do el coste total de las obras, incluyendo las cantidades aportadas por las personas
compradoras, en los términos establecidos por la legislacion reguladora de la ordenacion
de la edificacion, que sera de aplicacion a la promocion de toda clase de viviendas, inclui-
das las que se realicen en régimen de comunidad de propietarios o sociedad cooperativa,
y que se mantendran actualizadas y en vigor hasta la completa entrega de las mismas.

2. La garantia constituida se extendera a las cantidades entregadas en efectivo o mediante
cualquier efecto cambiario y su cobro se domiciliard en la cuenta especial prevista a tal
efecto.

3. Las Administraciones publicas, sus organismos, entidades, empresas y sociedades, no
tendran la obligacion de constituir la garantia prevista en el presente articulo.

4. En los contratos de compraventa se hara constar la obligacién de devolver las cantidades
entregadas a cuenta mas los intereses legales hasta el momento efectivo de su devolu-
cion, para los supuestos de incumplimiento del plazo de inicio o terminacidn de las obras
de construccion o para el caso de no haberse obtenido la licencia de ocupacion o, si proce-
de, la cédula de habitabilidad o de calificacion definitiva, en el supuesto de que el compra-
dor opte por la resolucidon contractual, sin perjuicio de los demas pactos licitos que tengan
convenidos.

No se podran imponer al adquirente, en concepto de indemnizacién o penalizacion, cuan-
tias superiores a las que se impongan al promotor.

5. En el caso de viviendas protegidas de nueva construccion se exigira, ademas, la autoriza-
cion de la Administracion para percibir cantidades a cuenta, que requerira la previa obten-
cion de la calificacién provisional y la acreditacion mediante certificacion registral de la
titularidad vy libertad de cargas del solar, salvo las constituidas en garantia de devolucion
de los préstamos cualificados concedidos para la construccion de las viviendas.

6. También deberan ser garantizadas las cantidades entregadas en concepto de reserva de
una vivienda, en los términos que reglamentariamente se establezcan.

Articulo 45. Requisitos previos a la venta de viviendas terminadas de nueva planta
u obtenidas por un proceso de rehabilitacion.

1. Se considera requisito previo a la venta de viviendas terminadas de nueva planta u obteni-
das por un proceso de rehabilitacion, sin perjuicio de lo establecido en la normativa regu-
ladora, disponer de la declaracion de obra nueva.
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2. No obstante lo anterior, para el caso de que no se disponga de la declaracion de obra
nueva, se exigiran los siguientes requisitos previos:

a) Disposicion de la acometida general de las distintas redes de suministros.

b) Cumplimiento de las condiciones impuestas en la licencia urbanistica de obras.
c) Haber obtenido la licencia de primera ocupacion.

d) Formalizacion del libro del edificio.

e) Division del crédito hipotecario, en su caso.

f) Constitucion del seguro decenal, en el caso de que su constitucion fuere obligatoria, de
conformidad con lo dispuesto en la normativa que resulte de aplicacion.

3. A la firma del contrato de compraventa, todo adquirente tiene derecho a recibir, a costa
del vendedor, copia de todos los documentos a que se hace referencia en los articulos
anteriores del presente Titulo, relativos a la informacion y venta de vivienda, sin perjuicio
de las especialidades que reglamentariamente puedan establecerse para la adquisicion de
viviendas protegidas y de la legislacion que resulte de aplicacion en materia de proteccién
de consumidores y usuarios.

CAPITULO III
REQUISITOS PARA EL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS

Articulo 46. Requisitos de la vivienda.

Con caracter previo a la cesion, en régimen de arrendamiento, toda vivienda debera cumplir
los siguientes requisitos:

a) Haber obtenido las preceptivas autorizaciones para su ocupacion.
b) Disponer de la acometida general de las distintas redes de suministro.

c) Disponer de la cédula de habitabilidad o documento equivalente, de conformidad con lo
establecido en la presente ley y demds normativa que resulte de aplicacion.

d) Disponer de certificacion de eficiencia energética.

Articulo 47. La formalizacioén del contrato de arrendamiento.

1. El documento contractual de formalizacion del contrato de arrendamiento de la
vivienda, deberd redactarse con claridad, sencillez y responder al principio de buena
fe, ajustandose a lo establecido en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrenda-
mientos Urbanos.
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2. Para la formalizacion del contrato de cesion de uso de una vivienda en régimen de arren-
damiento, y sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 40 y 46, el arrendador esta obli-
gado a facilitar al arrendatario, al menos, los siguientes datos y documentacion:

a) Los que sean exigibles administrativamente para que la vivienda pueda ser ocupada v,
de forma especifica, la cédula de habitabilidad o documento equivalente.

b) Reglamento de la comunidad de propietarios, si existe, en el caso de régimen de
propiedad horizontal del edificio.

¢) Identificacion completa, en su caso, del administrador de la comunidad de propietarios.

d) Etiqueta energética registrada.

Articulo 48. Arrendamiento de viviendas protegidas.

1. El arrendamiento de viviendas protegidas de promocion publica, se regira por las disposi-
ciones especificas establecidas en la normativa reguladora que resulte de aplicacion.

2. Las viviendas protegidas de promocion publica que sean objeto de adjudicacién en
régimen de arrendamiento o arrendamiento con opcion de compra se regiran por lo
dispuesto en su normativa especifica, por lo dispuesto en esta ley y, supletoriamen-
te, por lo dispuesto en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.

En materia de subrogacion de estas viviendas, sera de aplicacion la regulacion contenida
en la citada Ley de Arrendamientos Urbanos, si bien para las causas de subrogacion
mortis causa, separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario, previstas en
los articulos 15 y 16 de la citada ley, transcurridos los plazos establecidos para la comuni-
cacion al arrendador de la voluntad de continuar en el uso de la vivienda, sin que se haya
producido tal comunicacién, se presumira la voluntad de continuar en el uso de la misma
por quien ostente el derecho a la subrogacidn, salvo manifestacion expresa en sentido
contrario.

Asimismo, en el supuesto de concurrencia de cualquier causa de subrogacion, la
Administracion, si tuviere conocimiento de ella, requerird al interesado para que
inicie el procedimiento de subrogacion o, en su caso, de regularizacion de la situa-
cion producida.

3. En los contratos en que se formalice la adjudicacion de viviendas protegidas de promocion
publica en régimen de arrendamiento o arrendamiento con opcion de compra, se estable-
cera la obligacion por parte de los inquilinos de asumir los gastos corrientes de suminis-
tros y servicios individualizados, que, de acuerdo con la legislacion aplicable, deban
asumir.
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CAPITULO 1V
El Libro del Edificio

Articulo 49. El Libro del Edificio.

1. El Libro del Edificio es el documento que, segin el modelo, formalidades y contenido que

reglamentariamente se determinan, recoge la informacién relevante del edificio.

. Dicha informacion contemplara, al menos, las siguientes cuestiones:

a) Conjunto de datos identificativos y constructivos del edificio, incluyendo un plano a
escala con el emplazamiento de la zona y fotografias de la fachada.

b) Documento con las especificaciones técnicas del edificio, firmado por un técnico compe-
tente, incluyendo, como minimo, planos a escala de plantas, alzados y secciones,
esquema detallado de las redes de instalaciones y sistemas de seguridad, asi como de
los materiales utilizados en la construccion.

¢) Instrucciones de uso y mantenimiento del edificio, programa detallado de las diferentes
operaciones que en cada momento sea necesario realizar, tanto en las zonas comunes
del edificio como en las viviendas que lo contienen.

d) Régimen juridico del edificio, incluyendo el de proteccion, las cargas reales existentes
en el momento de la venta, y, en el caso de propiedad horizontal, estatutos de la
comunidad de propietarios, si existiesen, o la indicacidn de su inexistencia, en caso
contrario.

e) Garantias y seguros con los que cuenta el edificio.

f) Datos identificativos que incluyan la direccion y teléfono del promotor, constructor y
técnicos que han intervenido en el proyecto, direccion de obra y direccion de ejecucion
de obra.

g) Instrucciones sobre la evacuacion del inmueble en caso de emergencia.

. El promotor deberd entregar, con la documentacién que legalmente se determine, el Libro

del Edificio debidamente autorizado por la direccion facultativa, al adquirente de vivienda
unifamiliar y a la comunidad de propietarios, cuando se trate de régimen de propiedad
horizontal.

. El propietario, o los propietarios, deberan anotar en el Libro las tareas de mantenimiento

que se realicen, las incidencias que se produzcan y las reformas o rehabilitaciones que se
acometan.



NUMERO 75
D D E Miércoles, 17 de abril de 2019 16466

CAPITULO V

Agentes que intervienen en la prestacion de
servicios inmobiliarios

Articulo 50. Agentes que intervienen en la prestacion de servicios inmobiliarios.
Régimen juridico.

1. A efectos de la presente ley y de las actividades que regula, los agentes que intervienen
en la prestacion de servicios inmobiliarios son los agentes y agencias inmobiliarios.

2. Son agentes y agencias inmobiliarios las personas fisicas y juridicas que se dedican
de forma habitual y retribuida, dentro del territorio de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, a prestar servicios de mediacion, asesoramiento y gestion en transac-
ciones inmobiliarias en relacion con operaciones de compraventa, alquiler, permuta o
cesion de bienes inmuebles y de los correspondientes derechos, incluida su constitu-
cion.

3. Los agentes y agencias inmobiliarios estaran sujetos al régimen juridico y obligaciones
establecidos por la presente ley, sin perjuicio de lo dispuesto en la normativa sectorial
especifica y en la de desarrollo que pueda dictarse respecto de la presente ley, especifica-
mente en lo relativo al presente capitulo.

4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los agentes y agencias inmobiliarios,
para el ejercicio de su actividad deberan:

a) Disponer de un establecimiento abierto al publico, salvo que la comercializacion de los
servicios inmobiliarios se efectle a distancia por via electronica o telematica, en cuyo
caso, debe acreditarse una direccion fisica dentro de la misma.

b) Estar en posesion y hacer publica la capacitacion profesional requerida. En el caso de
personas juridicas, esta capacitacion sera exigible a los administradores o, en su caso,
a los miembros del consejo de administracion.

c¢) Constituir y mantener una poéliza de responsabilidad civil, con vigencia permanente, que
les permita responder del ejercicio de la actividad mediadora. El capital que ha de
asegurar la pdliza debe determinarse por reglamento, teniendo en cuenta el nimero de
establecimientos que cada agente mantenga abiertos al publico. La pdliza de seguro
puede ser individual o bien, en el caso de los agentes colegiados o asociados, la pdliza
colectiva que tenga concertada el colegio profesional o la asociacion empresarial a la
que pertenezcan.

d) Indicar, en su caso, si se encuentran adheridos al Sistema Arbitral de Consumo de
Extremadura.
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Articulo 51. Registro de agentes y agencias inmobiliarios.

La Administracion de la Comunidad Autdnoma de Extremadura, a través de la consejeria con
competencias en materia de vivienda, a fin de favorecer la transparencia el en sector de la
vivienda y garantizar la proteccion de los consumidores, creard un registro de agentes y
agencias inmobiliarias, de inscripcion obligatoria, cuyas caracteristicas, desarrollo, gestion y
régimen de inscripcion se determinaran reglamentariamente.

Articulo 52. Obligaciones de los agentes y agencias inmobiliarios.
Son obligaciones de los agentes y agencias inmobiliarios:

a) Actuar con diligencia, responsabilidad e independencia profesionales, con sujecion a la
legalidad vigente y a los codigos éticos establecidos en el sector y con especial conside-
racion hacia la proteccion de los derechos de los consumidores y usuarios de viviendas.

b) Suscribir con los propietarios de viviendas que les encomienden la transacciéon de una
vivienda, antes de iniciar la oferta de un inmueble, un documento de encargo que les
habilite para hacerla y su publicidad, percibir cantidades o formalizar con terceros cual-
quier precontrato o contrato, en el que consten desglosadas las actividades y servicios
a realizar y cantidades a percibir en concepto de honorarios, evitando el cobro de comi-
siones suplementarias.

¢) Comunicar el ejercicio de su actividad al registro que dispone el articulo anterior, en los
términos que se determinen reglamentariamente.

d) Estar inscritos en el registro de Agentes y agencias inmobiliarias de Extremadura,
previsto en el articulo 51 de la presente ley.

e) Identificacion frente a terceros mediante distintivo de inscripcion en el registro de
agentes y agencias inmobiliarias de Extremadura.

TiTULO V

EL FOMENTO PUBLICO DE LA VIVIENDA Y DE LA
CALIDAD EN LA EDIFICACION

CAPITULO I

Fomento publico de la vivienda

Articulo 53. Principios generales.

1. La Junta de Extremadura y el resto de las entidades publicas competentes estableceran
medidas de fomento con el objetivo de hacer efectivo el derecho constitucional de los
ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y de calidad.
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2. En particular, estas medidas iran dirigidas a facilitar el acceso a la vivienda de las perso-

nas o los grupos en situacion de especial dificultad, estableciendo, a través de la normati-
va reguladora en cada caso, criterios que permitan:

a) Priorizar las situaciones de vulnerabilidad.

b) Atender, especialmente, a familias y personas con menores recursos economicos.
¢) Integrar e incluir socialmente, contemplando la accesibilidad a la vivienda.

d) Mejorar la calidad de las viviendas, de la edificacion y de su entorno.
e) Adecuar el coste de las viviendas y del mantenimiento posterior a la capacidad de renta
de las unidades familiares.
f) Favorecer el retorno de emigrantes.

Articulo 54. Medidas de fomento.

1. Se consideraran medidas de fomento, dirigidas a la consecucion de los mencionados obje-
tivos, entre otras:

a) La promocion publica de suelo.
b) La promocidn publica de viviendas.

cacion.

c) La reserva de suelo para vivienda protegida y el limite del valor maximo de repercusién
de suelo, en los términos recogidos en esta ley y demds normativa que resulte de apli-

d) Las establecidas en el articulo 124.

2. Igualmente, serd considerada medida de fomento la concesién de beneficios y ayudas
econdmicas, con cargo a los propios presupuestos o mediante el establecimiento de
convenios con la Administracién General del Estado, para:

a) Urbanizacién de suelo.

b) Promocidn de viviendas en cualquiera de sus modalidades.

¢) Adquisicion y uso de viviendas.

d) Rehabilitacidn integral de viviendas y adaptaciones especiales.

ra bioclimatica.

e) Instalacion de sistemas de energia solar térmica y/o fotovoltaica, asi como para la
realizacion de proyectos que tengan en cuenta criterios medioambientales y arquitectu-



NUMERO 75
D D Miércoles, 17 de abril de 2019 16469

3. Las mencionadas ayudas adoptaran las modalidades que se determinen reglamentaria-
mente, entre otras las siguientes:

a) Concesion de préstamos cualificados al promotor o al adquirente.
b) Subsidiacién de los intereses devengados por préstamos concedidos.
c) Subvenciones sin contraprestacion directa del beneficiario.

4, Las medidas de fomento se articulardn mediante la consecucion de planes especificos que
deberan ser aprobados bianualmente con el objetivo de luchar contra la despoblacion en
el medio rural, la recuperacion de espacios publicos y el fomento de la accesibilidad en el
parque publico de vivienda. Para ello, se aprobaran al menos los siguientes planes con
dotacion presupuestaria:

a. Plan estratégico de fomento de la construccién en el medio rural.
b. Plan de recuperacion de viviendas en barriadas deprimidas.

c. Plan estratégico de rehabilitacion de espacios publicos y edificios de interés arquitecto-
nico.

d. Plan estratégico de accesibilidad universal en el parque publico de viviendas.
SECCION 1.2 Promocién publica de suelo

Articulo 55. Objeto.

1. A efectos de la presente ley, se entiende por promocion publica de suelo residencial la
adquisicion y preparacion de suelo que tenga por finalidad su posterior destino a la
promocion publica de viviendas o, alternativamente, la puesta a disposicion en el mercado
inmobiliario, como base para la construccion de viviendas protegidas, con repercusiones
no especulativas y la formacion del patrimonio publico del suelo, valorando, especialmen-
te, la adecuacion medioambiental en cuanto a orientacidon y ubicacion correcta del suelo
residencial.

2. La Comunidad Auténoma de Extremadura fomentara la puesta a disposicion de suelo para
la construccion de viviendas mediante la promocién de Organismos, Empresas e Institu-
ciones, de caracter publico y privado, creados para dicho fin.

Articulo 56. Suscripcion de convenios.

La Junta de Extremadura podra establecer convenios con entidades publicas y privadas
que integren el sector publico autondmico, a efectos de facilitar la puesta a disposicion
en el mercado inmobiliario de suelo urbanizado, siempre que el objeto no esté compren-
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dido en los contratos incluidos en la vigente legislacion especial de contratacion de las
Administraciones publicas.

Articulo 57. La reserva de suelo para vivienda protegida.

La reserva de suelo para vivienda protegida se regira por lo dispuesto en la legislacion de
suelo y la ordenacion territorial de Extremadura en la presente ley y demas normativa que
resulte de aplicacidon.

SECCION 2.2 Promocion publica de viviendas

Articulo 58. Concepto.

A efectos de la presente ley, se considera promocion publica de vivienda la promocion sin
animo de lucro, realizada por la Administracion Publica, sus Organismos, Entidades, Empre-
sas y Sociedades dependientes o cuya propiedad o usufructo adquieran sin animo de lucro,
para satisfacer las necesidades de vivienda de los sectores de poblacién que reglamentaria-
mente se determinen.

Articulo 59. Objetivo y modalidades.

1. La promocion publica de viviendas respondera al objetivo de atender las necesidades de
vivienda de los colectivos con especiales dificultades para acceder al mercado inmobiliario,
tanto por su bajo nivel adquisitivo como por otras caracteristicas o circunstancias especifi-
cas, con el fin de dotarlos de una vivienda digna, de calidad y adecuada.

2. Para la consecucion de los objetivos establecidos, la promocion publica de viviendas podra
adoptar, sin perjuicio de otras que puedan establecerse reglamentariamente, las modali-
dades siguientes:

a) La promocion directa.
b) La adquisicion de viviendas de nueva construccion.

¢) La adquisicion de viviendas usadas, a titulo oneroso o gratuito, en régimen de propie-
dad o mediante la cesion del derecho real de usufructo, para posterior rehabilitacion,
en su caso.

d) La rehabilitacion integral de viviendas.

Articulo 60. La cesion.

La cesion de las viviendas obtenidas por medio de la actividad de promocidn publica podra
realizarse mediante:
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a) Enajenacion.
b) En régimen de arrendamiento.
c) Cesion gratuita en propiedad y/o uso a ayuntamientos y mancomunidades.

d) Otras formas de cesion gratuita, de acuerdo con la Ley 2/2008, de 16 de mayo, de patri-
monio de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

e) Otras formas de uso que se establezcan excepcionalmente.

Articulo 61. Gestion del patrimonio de viviendas protegidas de promocion publica y
administracion de las viviendas.

1. La gestion del patrimonio de viviendas protegidas de promocion publica corresponde a la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura, a través de la consejeria con
competencias en materia de vivienda, como promotora de las mismas, que podra llevarla
a cabo, en su totalidad o no, directamente o mediante contratos administrativos, conve-
nios y encargo a entes publicos que tengan el caracter de medio propio de la misma
conforme a la legislacion vigente.

2. Asimismo, la administracion de dicho patrimonio corresponde a la Administracion publica
de la Comunidad Auténoma de Extremadura a través de la consejeria con competencias
en materia de vivienda, que puede ejercerla directamente, en su totalidad o no, o median-
te contratos administrativos, convenios y encargo a entes publicos que tengan el caracter
de medio propio de la misma conforme a la legislacion vigente.

CAPITULO II

Medidas de fomento de la calidad en la edificacion
SECCION 1.2 Calidad en la edificacion

Articulo 62. Actuaciones en el patrimonio edificado existente.

1. Las acciones encaminadas a la conservacion y puesta en valor del patrimonio edificado
podran ir dirigidas tanto a suelos urbanos como a suelos no urbanizables y, aun cuando
primen los usos residenciales, podran involucrar también a otros usos vinculados a aque-
llos, como los de proteccidon y promocion del patrimonio cultural, e incluso los terciarios e
industriales que precisaran de su renovacion, con el fin de mejorar la calidad arquitecténi-
cay, con ello, la calidad de vida de los ciudadanos.

2. Con el fin de garantizar la coherencia, eficiencia y eficacia de la accién publica previs-
ta en este articulo, las diferentes Administraciones publicas con competencias en la
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materia, deberan actuar conjuntamente, correspondiendo la coordinacion de su inter-
vencidn a la consejeria con competencia en materia de calidad en la edificacion de la
Junta de Extremadura.

3. La conservacion, mejora, adaptacion, adecuacion y puesta en valor del patrimonio edifica-
do podra realizarse a través de las siguientes actuaciones:

a) Rehabilitacién integral de edificios, con objeto de cumplir y mejorar:
1.9 La calidad de vida de los ciudadanos.
2.9 La adecuacion urbanistica, estructural o constructiva.

3.0 Las exigencias basicas relativas a la funcionalidad, seguridad, habitabilidad y
eficiencia energética de sus elementos comunes o de sus instalaciones técnicas.

4.0 Las condiciones de accesibilidad y adaptacion a las necesidades funcionales de los
residentes o destinatarios.

b) Intervencion en areas de regeneracion, dirigida a los conjuntos urbanos o rurales que,
por las condiciones de necesidad de actualizacion o adecuacion de su patrimonio urba-
nizado o edificado, deban ser sometidos a una accion especial de la Administracién
publica, de acuerdo con las condiciones y caracteristicas que reglamentariamente se
establezcan.

4. En el caso de los bienes inmuebles calificados como bien cultural, en cualquiera de sus
categorias, asi como de los bienes culturales inmuebles inventariados con arreglo a la
legislacién del patrimonio cultural y urbanistico, las intervenciones habran de respetar la
mencionada regulacion legal y, en su caso, el régimen de proteccion correspondiente.

5. No obstante lo anterior, cuando el respeto de la normativa de proteccion de bienes inmue-
bles inventariados, cualquiera que sea su uso, hiciera imposible la adaptacion a las condi-
ciones minimas de accesibilidad, habitabilidad o eficiencia energética, se impulsara la
busqueda de soluciones alternativas sostenibles y respetuosas con las caracteristicas del
edificio que permitan la rehabilitacion con las condiciones minimas de accesibilidad y
confort.

6. La Administracion autondmica extremefia promovera medidas de apoyo para que se lleven
a cabo las obras de transformacion necesarias, a fin de que los interiores del edificio sean
utilizables por personas con movilidad reducida que deban vivir en el mismo, con los
requisitos establecidos en la legislacidn aplicable.

Articulo 63. Normas de aplicacién directa que mejoran la accesibilidad y/o eficien-
cia energética en edificios de uso residencial.

1. Tienen la consideracion de normas de aplicacion directa a que deben sujetarse las disposi-
ciones generales de caracter reglamentario general o especial, las siguientes:
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a) Todas aquellas actuaciones que en fachadas interiores o espacios interiores mejoren la
accesibilidad y/o la eficiencia energética en las edificaciones de uso residencial en el
suelo urbano consolidado, no computaran a efectos de volumen edificable, edificabili-
dad, distancia minima a otras edificaciones residenciales, ni implicardn cambio en las
alineaciones interiores existentes.

b) Los estandares de densidad establecidos en legislacidon urbanistica y los que figuren en
los planes territoriales o planes generales municipales, podran sobrepasarse sin que
haya que aumentar las zonas verdes y dotaciones publicas, cuando se trate de actua-
ciones que, acogidas al programa de ayuda a la conversion de espacios cerrados en
viviendas, estén contempladas en los Planes de Vivienda de Extremadura.

2. Todas las disposiciones generales de caracter reglamentario general o especial existentes
a la entrada en vigor de la presente ley, deberan adaptarse a lo dispuesto en el punto 1 de
este articulo, en el plazo maximo de un afio desde la entrada en vigor de la presente ley.

3. La consejeria con competencias en materia de viviendas con el fin de agilizar y garantizar
la gestion y el correcto mantenimiento del parque publico de viviendas de Extremadura,
podra establecer convenios de colaboracion con el colegio oficial de administradores de
fincas de Extremadura como apoyo a la labor desarrollada por la propia administracion en
el ejercicio de sus funciones.

Articulo 64. Actuaciones para incrementar el nivel de calidad en la edificacion.

Sin perjuicio de los principios, objetivos y normas que se contienen en la presente ley,
para conseguir unos niveles elevados de calidad del parque inmobiliario, la Consejeria
con competencias en materia de calidad en la edificacién, deberd promover las siguien-
tes acciones:

a) Adoptar medidas para incrementar la profesionalidad y transparencia del sector inmo-
biliario.
b) Fomentar la excelencia en todo el proceso, mediante el reconocimiento de distintivos

de calidad.

c) Difundir la informaciéon que fomente la calidad en los procesos, mediante guias
complementarias de la normativa y bases de datos de distintivos de productos, servi-
cios y edificios.

d) Establecer un sistema de evaluacion y de distintivos de los edificios que pueda ser recono-
cido oficialmente.

e) Establecer programas de inspeccion técnica de los edificios.

f) Incrementar el nivel de calidad arquitectonica y de la edificacion promoviendo la
prevision en los pliegos tipo de clausulas administrativas particulares y pliegos tipo de
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prescripciones técnicas que han de regir los diferentes procedimientos de contratacion
administrativa, de criterios de valoracion de la calidad de la arquitectura y de la edifi-
cacion, vinculados al objeto del contrato.

Articulo 65. Instrumentos de planificacion para regular la calidad en la edificacion
de Extremadura.

1. La consejeria con competencias en materia de calidad en la edificacion elaborara un Plan
Integral de Calidad en la Edificacion de Extremadura, en el que se recogeran las medidas
que promuevan el control de los proyectos, de los materiales y de las unidades de obras,
asi como las pruebas de servicio correspondientes y las condiciones de uso y manteni-
miento de la edificacion.

2. En desarrollo del Plan Integral de Calidad en la Edificacion de Extremadura, el 6rgano
directivo competente de la Consejeria con competencias en materia de calidad en la edifi-
cacién elaborard, al menos, sin perjuicio de la competencia que corresponda a otras
consejerias, los siguientes instrumentos:

a) Pliego tipo de prescripciones técnicas para la edificacion, que sirva como modelo a
tener en cuenta para la elaboracidon de los pliegos de prescripciones técnicas de cada
proyecto, con el fin de que sean de aplicacion en la obra.

b) Programa tipo de control de calidad, como documento complementario al pliego, de
forma que las determinaciones fijadas en el mismo y en los planos se puedan compro-
bar mediante un programa preestablecido, en el que se recogeran los controles mini-
mos cuya justificacion haya de ser obligatoria para contribuir a garantizar el cumpli-
miento de los requisitos esenciales de calidad.

c) Libro de control de calidad, como complemento del programa de control, para
registrar los datos y resultados de los controles efectuados y decisiones adopta-
das, de modo que queden documentados el seguimiento y aplicaciéon de los contro-
les establecidos.

d) Guias de calidad de materiales utilizados en la construccién, como documentos de
caracter no obligatorio que favorezcan la actuacion de los agentes de la edificacion,
especialmente del sector técnico y empresarial.

3. Reglamentariamente, se establecera un sistema de perfiles de calidad de los edificios, al
objeto de medir y graduar los niveles de calidad de los diversos aspectos de los mismos,
tales como los materiales utilizados, la funcionalidad, la seguridad o la salubridad, y de
informar a los promotores, técnicos y usuarios finales.

4, La Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura fomentara la formacion
profesional de los trabajadores, agentes de la edificacion y agentes y agencias inmobilia-
rios, a fin de incrementar la calidad de la construccion.
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5. Las Administraciones competentes, a través de los laboratorios y centros homologados
para actuar en la Comunidad Autéonoma de Extremadura, garantizaran la correcta ejecu-
cion de los diferentes sistemas constructivos y estableceran, reglamentariamente, las
disposiciones que correspondan para el cumplimiento de estos fines, sin perjuicio de la
intervencion del resto de los agentes en el proceso edificatorio y la participacion de las
entidades e instituciones que tengan por finalidad contribuir a la calidad y garantias esta-
blecidas y exigidas por esta ley.

SECCION 2.2 Medidas de difusion, sensibilizacion y
conocimiento de la arquitectura

Articulo 66. Divulgacion de la arquitectura.

1. La Junta de Extremadura impulsara actuaciones en los ambitos de la investigacion y del
debate propio de la arquitectura, de acuerdo con los valores establecidos en la presente

ley.

2. En el ejercicio de esa funcion de divulgacion y debate establecido en el apartado ante-
rior, la consejeria con competencias en materia de arquitectura adoptara las siguientes
medidas:

a) Impulso de la edicion de publicaciones de investigacion, divulgacion y reconocimiento
de la calidad arquitecténica de los edificios y espacios publicos.

b) Promocion de la ensefianza de la arquitectura, del patrimonio construido en su vertien-
te pluridisciplinar y de los aspectos que inciden en la calidad de vida de las personas.

c) La adopcion de propuesta, a los organismos competentes en materia de relaciones
internacionales y los departamentos competentes en materias relacionadas con la cali-
dad arquitectonica en colaboracion con las corporaciones y organizaciones de profesio-
nales que intervienen en el proceso arquitectdnico, de medidas de coordinacion y
programas necesarios de apoyo y fomento internacional de la arquitectura.

d) Fomento de la innovacién y del conocimiento de la arquitectura mediante la investiga-
cion, la formacion y la divulgacion.

3. La Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura promovera medidas de
distincién de la calidad arquitectdnica de los edificios y espacios publicos contemporaneos
y del patrimonio construido.

Articulo 67. Premios Extremadura en el ambito de la arquitectura y del patrimonio
construido.

1. Se crean los Premios Extremadura en el ambito de la arquitectura y del patrimonio cons-
truido, con el objetivo de reconocer las mejores aportaciones a la arquitectura, al proceso
arquitectonico y a la calidad arquitectonica.
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2. Reglamentariamente, se establecerd el régimen juridico, la periodicidad, la dotacion

econdmica y los aspectos especificos de la convocatoria de los premios en el ambito de la
arquitectura y del patrimonio construido.

CAPITULO III

Declaracion de interés social

Articulo 68. Del suelo para urbanizar.

1.

Se declara por esta ley, a los efectos prevenidos en la vigente Ley de 16 de diciembre
de 1954, de Expropiacion Forzosa, el interés social de todo suelo urbano o urbanizable
que, apto para ser fisicamente urbanizado, con destino a vivienda protegida, al menos
en un cincuenta por ciento de su superficie aprovechable, no lo fuere en un plazo de
cinco afios.

La urbanizacion a realizar en la forma prevenida en el parrafo anterior podra ser promovi-
da por un urbanizador privado o publico, beneficiario de la expropiacion forzosa, en la
forma que reglamentariamente se determine.

Articulo 69. Del suelo para edificar.

1.

Se declara por esta ley, a los efectos prevenidos en la vigente Ley de 16 de diciembre de
1954, de Expropiacion Forzosa, el interés social de todo suelo apto para ser edificado, con
destino a vivienda protegida, que no lo fuere en un plazo de cinco afios.

La edificacion a realizar en la forma prevista en el parrafo anterior podra ser llevada a
cabo por promotor publico o privado, beneficiario de la expropiacion forzosa, en la forma
que reglamentariamente se determine.

Articulo 70. De los edificios para rehabilitar.

1.

Se declara por esta ley, a los efectos de lo establecido en la Ley de 16 de diciembre de
1954, de Expropiacion Forzosa el interés social de aquellos edificios que, estando destina-
dos a vivienda y teniendo mas de treinta afios de antigliedad, se hallen desocupados,
carezcan de las condiciones minimas de habitabilidad o, en su caso, de la cédula de habi-
tabilidad y retnan la situacion legal de ruina.

La rehabilitacion a que se refiere el parrafo anterior podra ser realizada por un promotor
publico o privado, beneficiario de la expropiacion forzosa, en la forma que reglamentaria-
mente se determine, con destino en todo caso a vivienda protegida.
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TITULO VI

ENAJENACION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS DE
PROMOCION PUBLICA DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
DE EXTREMADURA

Articulo 71. Régimen juridico.

El régimen juridico aplicable a la enajenacion de viviendas protegidas de promocidn publica
de la Comunidad Auténoma de Extremadura sera el establecido en esta ley en relacion con a
las condiciones y requisitos que deben cumplir los adjudicatarios de las viviendas de promo-
cion publica cedidas en arrendamiento para acceder a la propiedad de las mismas, sin perjui-
cio de la normativa de desarrollo que pueda dictarse.

Articulo 72. Ambito de aplicacién.

1. El régimen juridico contenido en la presente ley sera de aplicacion a todas aquellas vivien-
das protegidas de promocion publica que, con el caracter de bienes de dominio privado, se
integran en el patrimonio publico del suelo en los términos definidos en la presente ley y
estén o hayan estado ocupadas en arrendamiento por personas fisicas, mientras no se
haya producido el desalojo mediante procedimiento administrativo o judicial, con indepen-
dencia de que en el Ultimo contrato se haya contemplado o no la posibilidad de venta ulte-
rior al inquilino.

Asimismo, las viviendas deberan llevar cedidas en arrendamiento al menos tres afos y el
inquilino debera encontrarse al corriente de los pagos de las cuotas de alquiler, si continta
en el uso de la vivienda, una vez resuelto el contrato, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 73.

2. Se incluyen, asimismo, los anejos de que dispongan las viviendas, estén o no vinculados a
ellas, siempre que estén incluidos o formen parte de la promocion en la que se encuentre
la vivienda.

3. Lo dispuesto en esta ley se entiende a los solos efectos de autorizar a la Administracion
autondmica, a través de la consejeria con competencias en materia de vivienda, la deci-
sion discrecional de formular oferta de venta para enajenar, con arreglo a esta ley, las
viviendas y sus anejos expresadas en el apartado segundo, sin que pueda deducirse la
concesion de derecho alguno de compra a favor de los arrendatarios de grupos de vivien-
das que no hayan sido objeto de oferta de venta.

Articulo 73. Requisitos de los compradores.

1. Podran ser compradores de las viviendas y sus anejos patrimoniales los arrendatarios
actuales de las mismas, siempre que cumplan con el requisito de estar al corriente en el



NUMERO 75
D D Miércoles, 17 de abril de 2019 16478

pago de las rentas vencidas de la relacion arrendaticia, asi como en el resto de las obliga-
ciones propias de la Comunidad de Propietarios en la que se integre la vivienda y no
tengan incoado expediente de desalojo por incumplimiento de sus obligaciones como
inquilinos de viviendas protegidas de promocion publica.

. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, a los efectos de la enajenacidn de vivien-

das prevista en el presente Titulo, podran adquirir la propiedad de las mismas mediante la
enajenacion aquellos inquilinos que, en el momento de la compra, tuvieran pendiente de
pago hasta un maximo de 36 cuotas correspondientes a rentas de alquiler y, en todo caso,
cuando la cuantia de la deuda no supere los 3.000 euros.

Dicha cantidad adeudada en ningln caso tendra la consideracion de descuento aplicable
sobre el importe de la venta, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 77.

Articulo 74. Organo competente y procedimiento.

1.

La competencia para la enajenacion de las viviendas y sus anejos patrimoniales regulada
en este Titulo, corresponde al titular de la consejeria con competencias en materia de
vivienda, previa resolucion de oferta de venta dirigida al ocupante arrendatario.

. En la citada resolucién se haran constar, en su caso, junto con los elementos esenciales de

la oferta, las cargas, limitaciones y garantias voluntarias que hayan de imponerse en la
enajenacion por el oferente.

. El titular de la consejeria competente en materia de vivienda informara a la Comisién de

Hacienda y Presupuestos de la Asamblea de Extremadura de las compraventas celebradas
a que se refiere el apartado 1 del presente articulo, en los términos y a los efectos preve-
nidos en la Ley 2/2008, de 16 de mayo, de Patrimonio de la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

. Transcurrido un mes a partir del dia siguiente a la notificacion de la resolucion de oferta de

venta sin que esta haya sido aceptada expresamente por parte del ofertado, la misma se
entendera revocada.

Articulo 75. Calificacion de las viviendas.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 31 de la presente ley, para la calificacion defi-
nitiva de las viviendas protegidas a que se refiere el presente Titulo, serd bastante la
resolucion de oferta de venta realizada por el titular de la consejeria competente en
materia de vivienda.

Articulo 76. Precio.

1.

El precio de venta de la vivienda sera fijado en la resolucién de oferta, de acuerdo con las
siguientes condiciones:
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a) No podra exceder del 90 por 100 de la cantidad que resulte de aplicar a la superficie
util de la vivienda el médulo por metro cuadrado correspondiente a una vivienda prote-
gida de régimen especial o equivalente, que, al tiempo de la resolucidn, esté vigente
para la zona en que aquélla radique.

b) En ningln caso podran fijarse precios distintos para viviendas de iguales caracteristicas
y superficie incluidas en una misma urbanizaciéon o grupo, en tanto no se altere el
maddulo a que se refiere letra a) de este apartado 1. Habiéndose alterado el modulo, la
diferencia de precios sera proporcional a dicha alteracion.

2. El precio de venta de los anejos sera igualmente fijado en la resolucion de oferta, de
acuerdo con las siguientes condiciones:

a) No podra exceder de la cantidad que resulte de multiplicar el 60 por 100 del precio por
metro cuadrado correspondiente a la vivienda que se adquiere por los metros de que
dispongan los anejos.

b) En ningln caso podran fijarse precios distintos para los anejos de iguales caracteristi-
cas y superficie incluidas en una misma urbanizacion o grupo, en tanto no se altere el
modulo a que se refiere el parrafo a) de este apartado 2. Habiéndose alterado el modu-
lo, la diferencia de precios sera proporcional a dicha alteracion.

3. La cuantificacion del precio fijado, en cada caso, con arreglo a las caracteristicas, condicio-
nes y ubicacion de la vivienda y anejos, se determinara reglamentariamente.

Hasta tanto entren en vigor las disposiciones reglamentarias que se dicten en desarrollo
de esta ley, en lo referente a la cuantificacion de los precios de venta, el precio a utilizar
en las enajenaciones de viviendas y anejos que se efectlien al amparo de esta ley serd el
inferior posible de los previstos en el presente articulo.

4. En el supuesto de no aceptacion de la oferta contenida en la resolucidon del consejero de
enajenacion de la vivienda, el precio para ulteriores ofertas se fijard mediante la actualiza-
cion, segun el Indice de Precios al Consumo, del precio inicialmente ofertado.

Para el caso de que, dentro de una misma promocion de viviendas, no se hubiera acepta-
do ninguna oferta de venta por los inquilinos, no se realizara la actualizacién de precios
prevista en el apartado anterior para la posterior oferta.

5. En el supuesto contemplado en el apartado 2 del articulo 73, el precio de venta incluira el
importe de las cantidades pendientes de pago, con las limitaciones establecidas en la
presente ley.

Articulo 77. Bonificaciones.

Tendran la consideracion de descuentos aplicables sobre el importe de venta de la vivienda
los siguientes conceptos:
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a) Las rentas de alquiler de la vivienda y, en su caso, de los anejos, devengadas hasta la
fecha de notificacién de la resolucidén de oferta, satisfechas por el arrendamiento y por la
persona o personas de quienes su condicion de locatario traiga causa. No tendran dicha
consideracion y se incluirdn como parte del precio de venta aquellas cantidades adeuda-
das por los arrendatarios, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 73
de la presente ley.

b) Los gastos de conservacion, ocupacion, reparaciones y mejoras hechos en la vivienda por
el arrendatario, que, a estos efectos, se estimaran objetivamente, hasta en un 20 por 100
del precio legal de venta.

c) Los ingresos de que disponga la unidad familiar del adquirente de la vivienda en el
momento de aceptar la compra dard lugar a una bonificacion de hasta un 25 por 100, en
funcion de la cuantificacion aplicable a cada caso con arreglo a los ingresos acreditados,
que se determinara reglamentariamente.

Articulo 78. Abono del precio.

El abono del precio de la enajenacidn se hara en el momento de otorgar la escritura publica
de venta a través del modelo aprobado por la consejeria competente en materia de hacienda
para la recaudacion de ingresos producidos por tributos propios, precios publicos y otros
ingresos, mediante ingreso bancario.

Articulo 79. Formalizacion de la enajenacion.

El contrato de compraventa de las viviendas y sus anejos patrimoniales a que se refiere el
presente Titulo, se formalizara mediante escritura publica, interviniendo, por la parte vende-
dora, un representante de la consejeria competente en materia de vivienda, que actuara por
delegacion conferida al efecto.

Articulo 80. Apoyo a la financiacion del precio.

La Administracion de la Comunidad Autonoma de Extremadura, a través de la consejeria
competente en materia de vivienda, mediante acuerdos con las entidades financieras que
operan en el ambito de la Comunidad Auténoma de Extremadura, podra establecer lineas de
financiacidon especificas para los adquirentes de las viviendas protegidas y sus anejos patri-
moniales incluidos en el ambito de aplicacidn de esta ley.

Articulo 81. Régimen de proteccion y limitaciones.

1. El plazo de duracién del régimen de proteccidn de las viviendas protegidas a que se refiere
el presente Titulo sera indefinido, desde la resolucion de la oferta o calificacion definitiva,
en su caso.
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2. El propietario de la vivienda protegida enajenada debera destinarla a domicilio habitual y
permanente durante el plazo de proteccién de la misma, sin perjuicio de las excepciones
que puedan establecerse reglamentariamente.

3. La vivienda adquirida no podrd ser objeto de transmisién inter vivos en el plazo de cinco
afios, desde la fecha de inscripcion de la escritura publica de compraventa en el Registro
de la Propiedad. No obstante, podra autorizarse la transmision, con anterioridad al plazo
establecido, por causas justificadas, en la forma que se determine reglamentariamente y
siempre que se haya abonado la totalidad del precio.

En el supuesto de transmision mortis causa, se estara a lo dispuesto en la normativa civil
y demas que resulte de aplicacion.

4. Asimismo, reglamentariamente, podran establecerse otras limitaciones en sucesivas trans-
misiones, entre ellas el precio maximo de venta.

TITULO VII
EL PROCESO DE LA EDIFICACION

CAPITULO I

Las fases en el desarrollo del proceso de edificacion

Articulo 82. Fase preparatoria.

La fase preparatoria del proceso de edificacion se inicia con la promocion, entendida como la
iniciativa y decisidén de construir y la definicion de los objetivos, finaliza en el momento en
que hayan concluido todas las actuaciones conducentes al inicio de la edificacion o remodela-
cion del inmueble, incluyendo la elaboracidn de proyectos, la obtencidn de la licencia urbanis-
tica de obras y la realizacion de cuantos estudios adicionales se estimaran necesarios, asi
como, en su caso, la preceptiva autorizacion, por el organismo autonémico competente, en
suelo no urbanizable o, cuando fuese preceptiva, la reclasificacion, recalificacion y urbaniza-
cién del suelo.

Articulo 83. Fase de ejecucion.

1. La ejecucion se inicia una vez otorgada la licencia urbanistica de obras y termina una vez
ejecutada la obra o con la emision del certificado final de obra.

2. Durante esta fase, se desarrolla la construccion del inmueble y todas las operaciones
conducentes a la completa terminacién del mismo.

3. Las obras que se desarrollen se ajustaran al proyecto, memoria habilitante o documenta-
cion necesaria para la concesion de la licencia urbanistica de obras. Si durante el proceso
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de ejecucion fuera necesario introducir modificaciones en el proyecto o memoria que sirvio
de base para la concesion de la licencia urbanistica de obras, éstas deberan ser autoriza-
das con caracter previo, siempre que afecten al aprovechamiento del suelo o al planea-
miento, sin perjuicio de la redaccién, en su caso, del proyecto final de obra que recoja el
exacto estado final de las obras y sirva para la expedicion del certificado final de obra.

Articulo 84. Fase de terminacion y recepcion de la obra.

1. Concluida la obra por el contratista, se producira el acto de recepcion de los trabajos por
el promotor.

Dicho acto se formalizard en documento, cuyo alcance y contenido seran el que se deter-
mine en la normativa reguladora de ordenacion de la edificacion y en las disposiciones
que, al efecto, se establezcan por la normativa que les sea de aplicacion.

2. Finalizadas las obras de ejecucion, y tras la recepcion, el promotor debera solicitar licencia
de primera ocupacion. La misma se constituye como la Unica forma de garantizar que la
obra ejecutada cumple las exigencias basicas de calidad en la construccidon, necesarias
para poder destinar un inmueble al uso correspondiente que conlleve, asi como las
impuestas en el otorgamiento de la licencia.

La concesion de la referida licencia implicara considerar concluida la presente fase.

CAPITULO II

Requisitos basicos de la edificacion

Articulo 85. Disposiciones generales.

Todo proceso edificatorio de obra nueva, rehabilitacion, ampliacion y demolicion se realizara
en armonia con el medioambiente urbano y natural, de acuerdo con lo dispuesto en esta ley,
con las determinaciones del planeamiento urbanistico, las ordenanzas municipales y confor-
me a las licencias o autorizaciones administrativas otorgadas.

Articulo 86. Requisitos basicos de calidad a los que se ajustara la edificacion.

1. Con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la
proteccion del medioambiente, los requisitos basicos de la edificacion relativos a funciona-
lidad, seguridad y habitabilidad seran los establecidos en la legislacion reguladora de
ordenacion de la edificacion, en esta ley y en sus disposiciones de desarrollo, cddigos
técnicos y demas normativa que resulte de aplicacion.

Dichos requisitos deberan satisfacerse, en la forma que reglamentariamente se esta-
blezca, en el proyecto, la construccidon, el mantenimiento, la conservacion y el uso de
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los edificios y sus instalaciones, asi como en las intervenciones que se realicen en los
edificios existentes.

2. Ademas de los requisitos enunciados, el proceso de la edificacion en su totalidad tendera a
una reduccion de los impactos ambientales producidos por el edificio, atendiendo a los
siguientes principios, relativos a la proteccion medioambiental y al desarrollo sostenible:

a) La optimizacién en la utilizacion de los recursos disponibles, mediante una adecuada
reutilizacion, reciclaje y uso eficiente de los mismos, asi como el empleo de los recur-
sos renovables.

b) La conservacion del medioambiente, mediante el adecuado uso del terreno, la gestion
de los recursos generados y la prevencion de emisiones y contaminacion.

c) La obtencién y el mantenimiento de ambientes saludables en el interior de los edificios,
mediante la prevencidn de las emisiones nocivas y la contaminacion del aire, asi como
una adecuada ventilacion.

Articulo 87. Ahorro energético y fomento de materiales y energias autoctonos en el
proceso de edificacion.

1. La Administraciéon de la Comunidad Auténoma de Extremadura promovera las condiciones
necesarias para la adopcion, en las obras de edificacion, de soluciones técnicas que
comporten medidas de ahorro y eficiencia de energia y agua, mediante el empleo de crite-
rios adecuados de orientacion, circulaciones naturales de aire, disefio de elementos de
captacion y proteccion solar pasivo y, en general, las exigencias de la arquitectura biocli-
matica. A estos efectos, se elaborara un Manual de Disefio de Optimizacion Energética, en
el que se incluira un catadlogo de medidas de ahorro potencialmente aplicables al edificio
para reducir el consumo de energia.

2. Igualmente, fomentara la utilizacion de aquellos materiales autdctonos y no contaminan-
tes que, por su composicion o estructura, se adecuen mejor a las condiciones climaticas y
de construccion propias de la zona en que se realice la obra, con el objeto de racionalizar
el mantenimiento y evitar impactos ambientales negativos.

En ejercicio de esta funcidn, la consejeria con competencia en materia de calidad en la
edificacion pondra a disposicion de los agentes de la edificacion un banco de datos,
empresas y productos del sector de la construccion en Extremadura.

3. También se impulsara la utilizacién de fuentes de energia renovables, en especial la solar,
para el calentamiento de agua y la produccion de electricidad.

4. Reglamentariamente, se establecera el procedimiento de otorgamiento de certificados o
etiquetas energéticas y/o medioambientales que acrediten las medidas de ahorro de agua
y energias, la utilizacion de materiales autdctonos y no contaminantes y de energias reno-
vables, dentro de su ambito competencial.
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Articulo 88. Requisitos especificos de calidad exigibles al proceso de edificacion de
las viviendas.

En el proceso de edificacion y en la conservacion y rehabilitacion del parque inmobiliario resi-
dencial, se garantizara, en la normativa que se dicte en aplicacion de la presente ley, la
cohesion social, la ecoeficiencia, la optimizacion de los recursos disponibles, la innovacion
arquitectdnica y la fijacion de criterios de género, mediante las siguientes acciones:

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

b) La preservacion del medioambiente, mediante un uso adecuado del terreno, la gestion de
los residuos generados, la prevencion de emisiones y contaminacidon y demas medidas de
ecoeficiencia que establezca la legislacion aplicable.

c) La aplicacion de las medidas arquitectonicas y tecnoldgicas, viables econdmica y social-
mente, que aseguren el ahorro de recursos naturales, de materiales y de energia, que
faciliten la reduccion y gestion de los residuos y que fomenten la eficiencia energética de
los edificios.

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

TITULO VIII
REGIMEN SANCIONADOR

CAPITULO I

Disposiciones generales

Articulo 89. Sujetos responsables.

1. Las personas fisicas y juridicas, que resulten responsables de los hechos que, de acuerdo
con lo dispuesto en el Capitulo II del presente Titulo, sean constitutivos de infraccidn
administrativa, aun a titulo de simple inobservancia, serédn sancionadas con arreglo a lo
dispuesto en esta ley.

Cuando en la instruccion de un expediente sancionador no sea posible la delimitacién indi-
vidual de responsabilidades, se determinaran solidariamente conforme a la tipificacion de
la infraccion.
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2. Si la infraccion se imputase a una persona juridica, podran ser sancionadas también las
personas que integren sus organismos rectores o consejos de administracion cuando sean
responsables de los hechos tipificados como infraccidn, en el caso de que asi se establezca
en las disposiciones reguladoras del régimen juridico de cada forma de personificacién. En
tales supuestos, no procedera la exigencia de responsabilidad administrativa por los
mismos hechos a la persona juridica.

3. Lo dispuesto en el presente articulo se entendera sin perjuicio de lo dispuesto en el articu-
lo 127 de la presente ley para situaciones de emergencia social de vivienda en Extrema-
dura.

CAPITULO II

Infracciones

Articulo 90. Efectos de la infraccion.

Las infracciones tipificadas por la presente ley podran dar lugar a la adopcion de todas o
alguna de las medidas siguientes:

a) Imposicion de sanciones administrativas a los responsables, sin perjuicio de las responsa-
bilidades de orden penal o civil en que hayan podido incurrir.

b) Las que sean necesarias para restablecer la situacion de salubridad, seguridad e higiene
de la vivienda y acordar su ejecucion subsidiaria, en caso de incumplimiento.

Articulo 91. Clasificacion de las infracciones.

Por la gravedad de los hechos, las infracciones se clasifican en leves, graves y muy graves.

Articulo 92. Infracciones leves.
Se consideran infracciones leves:

a) El incumplimiento de la obligacién de renovar la cédula de habitabilidad, o documento
equivalente, o de obtener la misma en el supuesto de las viviendas ya construidas que
sean objeto de obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion, que afecten a
las condiciones minimas de habitabilidad.

b) Omisiones o incorrecciones relevantes en cualquiera de los datos o documentos que deben
constar en el libro del edificio, de conformidad con la presente ley y el reglamento por el
que se determina el modelo, las formalidades y el contenido del mismo.

c) La no entrega del libro del edificio en el momento de la entrega del inmueble.
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d) La vulneracion de los principios de veracidad y objetividad y la induccidn a confusion en la
publicidad para la venta o alquiler de las viviendas por parte de los obligados a su cumpli-
miento, cuando las deficiencias supongan un demérito para el inmueble, que no pueda ser
subsanado por el promotor sin ocasionar trastornos para el adquirente.

e) El incumplimiento del deber de colaboracion con la labor de inspeccién o la obstruccién de
la misma, cuando tal actuacion interfiera en la constatacion del incumplimiento de las obli-
gaciones a las que se refiere esta ley.

f) La falta de comunicacion del ejercicio de su actividad al Registro, por parte de los agentes
y agencias inmobiliarios, en los términos que establece la letra c) del articulo 52.

Articulo 93. Infracciones graves.
Se consideran infracciones graves:

a) La falta de obtencion de la cédula de habitabilidad o documento equivalente, por causa
imputable al promotor, a partir de la emisiéon de la certificacion final de la obra por la
direccion facultativa, mediando sobre la vivienda derecho de tercero.

b) La pérdida de la cédula de habitabilidad o documento equivalente por causas imputables a
los agentes intervinientes en el proceso constructivo, con perjuicio grave para el usuario
de la vivienda.

c) La falta de establecimiento de las garantias previstas en esta ley para el cobro de cantida-

des a cuenta del precio de la edificacion, antes de la obtencion de la cédula de habitabili-
dad o documento equivalente.

d) La falta de formalizacion de las garantias complementarias establecidas por esta ley para
los supuestos de edificaciones que no sean para uso propio.

e) La vulneracion de los principios de veracidad y objetividad y la induccion a confusion en la
publicidad para la venta o alquiler de las viviendas, por parte de los obligados a su cumpli-
miento, cuando las deficiencias supongan un demérito para el inmueble, que no pueda ser
subsanado por el promotor sin ocasionar trastornos graves para el adquirente.

En este sentido, se entiende que el trastorno es grave para el adquirente cuando se les

ocasione un dafio econémico superior a 800 euros y ello resulte acreditado debidamente
en el expediente sancionador.

f) La vulneracién de los principios de veracidad y objetividad en la emisién de la certificaciéon
energética.

g) Falsear los datos o la documentacion exigida para la obtencion de cualesquiera autoriza-
ciones o licencias administrativas previstas en la presente ley.
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h) La no observancia en la construccion o la alteracion posterior de las condiciones minimas

de habitabilidad, cuando el valor de la obra necesaria para adecuar el inmueble a dichas
condiciones esté comprendido entre los 2.500 euros y 83.200 euros.

i) Promover y consentir el propietario, arrendador o subarrendador, la situacion de sobreocu-
pacion de la vivienda arrendada o subarrendada con animo de lucro.

j) El ejercicio por parte de los agentes y agencias inmobiliarios de la actividad de prestacion

de servicios inmobiliarios definidos en la presente ley, incumpliendo los requisitos estable-
cidos en el punto 4 del articulo 50 de la misma.

k) La comision de tres faltas leves en un periodo de cinco afios.

I) No dar efectiva habitacion a la vivienda, manteniéndola desocupada en los términos
previstos en el apartado 3 del articulo 120 de la presente ley.

m) El incumplimiento de los deberes para el mantenimiento del inmueble.

n) No formular la propuesta obligatoria de alquiler social en los supuestos en que la Ley de
Emergencia Social de la Vivienda de Extremadura lo requiere.

fi) Incumplir en la formulacién de la propuesta obligatoria de alquiler social los requisitos
establecidos en la Ley de Emergencia Social de la Vivienda de Extremadura.

0) No colaborar con la Junta de Extremadura a la hora de aportarle informacion para averi-
guar el caracter de una vivienda o grupo de viviendas como deshabitadas.

Extremadura.

p) No colaborar con el Registro de Créditos Hipotecarios Titulizados de Extremadura a la hora
de facilitarle la informacion requerida en Ley de Emergencia Social de la Vivienda de

q) No colaborar con las oficinas de intermediacion hipotecaria e inmobiliaria o los servicios

sociales en Extremadura a la hora de facilitarles toda la informacion y documentacion

necesarios para ejercer sus labores y facilitar la negociacion en busca de una solucion
para los casos y una alternativa habitacional para las familias.

r) No cumplir con las medidas contenidas en los cddigos de buenas practicas de las entidades
financieras, cuando la entidad financiera se encuentre adherida a dicho codigo de buenas
practicas.

Articulo 94. Infracciones muy graves.

Se consideran infracciones muy graves:

lidad de las viviendas.

a) Incumplir las resoluciones relativas a la supresion o correccién de los focos de produccion
de efectos nocivos, molestos, insalubres y peligrosos que perjudiquen el nivel de habitabi-
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b) Vulnerar las normas técnicas de habitabilidad, de obligado cumplimiento.

¢) Vulnerar las normas técnicas sobre construccion y edificacion, instalaciones, materiales,
productos, aislamientos y proteccion contra incendios y de las demas normas técnicas de
obligado cumplimiento.

d) Omitir los preceptivos controles de calidad.

e) Acometer cualquier actuacion dolosa que suponga la pérdida de la cédula de habitabilidad
o0 documento equivalente.

f) No observar en la construccion o la alteracién posterior de las condiciones minimas de
habitabilidad, cuando el valor de la obra necesaria para ajustar el inmueble a dichas
condiciones sea superior a 83.200 euros.

g) Cometer tres faltas graves en un periodo de cinco afios.

h) La inexactitud o irregularidad en los documentos, certificaciones o informes técnicos nece-
sarios para solicitar el reconocimiento de derechos econdmicos, de proteccion, de habita-
bilidad o de acreditacidn del estado de conservacidn de los edificios, emitidos por facultati-
vos técnicos, promotores, constructores o cualquier otra persona fisica o juridica, para
obtener un acto favorable a los infractores o a terceros, contrario a la normativa técnica o
a cualquier otra que sea de aplicacion.

i) Construir nuevas viviendas sin prever los accesos y la movilidad interior de las personas
con movilidad reducida y disminucién sensorial, de acuerdo con lo que disponen la presen-
te ley y la normativa sobre promocion de la accesibilidad y supresion de barreras arquitec-
tdnicas y de comunicacion.

j) Mantener la desocupacion de una vivienda, después de que la Administracion haya adopta-
do las medidas de fomento establecidas en el articulo 124 de la presente ley para resolver
situaciones de emergencia social de vivienda.

k) Explotar econdmicamente inmuebles considerados infraviviendas en los términos estable-
cidos por la presente ley.

CAPITULO III
Infracciones en las viviendas protegidas
Articulo 95. Infracciones leves.
Tendran la calificacion de infracciones leves:

a) No exponer, cuando legalmente proceda, en sitio visible durante el periodo de construc-
cion el cartel en modelo oficial indicativo de estar acogida la construccion al régimen de
vivienda protegida.
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b) La inexistencia del libro de drdenes y visitas en las obras de edificacion de vivienda prote-
gida.

c) No mantener aseguradas las viviendas contra el riesgo de incendio, en tanto permanezcan
acogidas al régimen legal de vivienda protegida o a la financiacion protegida.

d) No incluir el vendedor o arrendador en los contratos de compraventa o arrendamiento las
clausulas establecidas al efecto por la Administracién para las viviendas protegidas.

e) No conservar a disposicién de los inquilinos o propietarios la calificacion definitiva de las
viviendas protegidas.

f) Obstruir la labor de inspeccion que practique la Administracion autondmica.

g) Incumplir la obligacion de comunicar la transmision de la vivienda protegida o sujeta a
actuacion protegida, al objeto de que la Junta de Extremadura pueda ejercitar los dere-
chos de tanteo y retracto en los términos previstos en la presente ley.

h) Transmitir y/o arrendar las viviendas protegidas antes del transcurso del plazo de la prohi-
bicion de disponer, en los términos que se establezcan reglamentariamente, sin la autori-
zacién de la Administracion autondmica.

Articulo 96. Infracciones graves.
Tendran la calificacion de infracciones graves:

a) Incumplir, por parte del promotor de vivienda protegida, la obligacidén de elevar los contra-
tos a escritura publica en el plazo establecido por las disposiciones que resulten de aplica-
cion.

b) Dedicar las viviendas protegidas a usos no autorizados o alterar el régimen de uso de las
mismas establecido en la calificacion definitiva.

c) Realizar obras sin la autorizacion correspondiente en las viviendas protegidas que supon-
gan incremento de la superficie Util de la vivienda o no sean susceptibles de legalizacién.

d) Falsear los datos o documentos exigidos para acceder a una vivienda protegida o para
obtener los beneficios y ayudas que en cada momento se establezcan, por el solicitante o
por cualquiera de los agentes intervinientes en el proceso edificatorio.

e) Transmitir la vivienda protegida a personas que no cumplan con los requisitos reglamenta-
riamente establecidos.

f) No destinar las viviendas protegidas a domicilio habitual y permanente, sino a otros fines
distintos de los que han motivado su otorgamiento y la utilizacion simultanea de mas de
una vivienda protegida, salvo que medie autorizacion por parte de la Administracion, en
los términos y para las excepciones que se establezcan reglamentariamente.
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g) Ceder la titularidad del expediente de promocion de vivienda protegida sin haber obtenido
la autorizacion expresa de la Administracion autonomica.

h) Omitir la obtencion del visado de los contratos de compraventa y de arrendamiento o de
los titulos de adjudicacion de las viviendas protegidas, por parte de la Administracion
autondmica, cuando sea preceptiva.

i) Promover y consentir el propietario, arrendador o subarrendador la situaciéon de sobreocu-
pacion de la vivienda arrendada o subarrendada con animo de lucro.

j) La comision de tres faltas leves en un periodo de cinco afios.

Articulo 97. Infracciones muy graves.
Tendran la calificacion de infracciones muy graves:

a) Utilizar los recursos econdmicos obtenidos mediante la financiacion protegida para
destinarlos a fines distintos de los establecidos en la legislacion correspondiente.

b) Percibir sobreprecio, prima o cantidad, en concepto de compraventa o arrendamiento
de las viviendas protegidas, que sobrepase los precios y rentas maximos establecidos
en la legislacion vigente aplicable.

c) La comision de tres faltas graves en un periodo de cinco afios.

CAPITULO 1V

Sanciones

Articulo 98. Sanciones.

1. Las infracciones a que se refiere la presente ley dardn lugar a la imposicidon de las multas
siguientes:

a) Las infracciones calificadas como leves podran ser sancionadas con multas cuya cuantia
no sera inferior a 400 ni superior a 4.000 euros.

b) Las infracciones calificadas como graves podran ser sancionadas con multas, cuya
cuantia sera superior a 4.000 y no excedera de 40.000 euros.

c) Las infracciones calificadas como muy graves podran ser sancionadas con multas, cuya
cuantia serd superior a 40.000 y no excedera de 200.000 euros.

2. En la graduacion de la cuantia de la sancién se tendran especialmente en cuenta el dafo
producido en el inmueble, el enriquecimiento injusto obtenido, la existencia de intenciona-
lidad o reiteracion y la reincidencia, por comisién en el término de un afio de mas de una
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infraccion de la misma naturaleza, cuando haya sido declarado por resolucion firme en via
administrativa. Asimismo, se tendran en consideracion aquellas otras cuestiones que, a
juicio razonado de la Administracion, deban incidir en la graduacion.

3. Cuando se trate de viviendas protegidas, ademas de las sanciones anteriores, asi como la
inhabilitacion de los agentes que resulten sancionados para intervenir o promover expe-
dientes de viviendas protegidas, por término de hasta diez afios, y la descalificacion de la
vivienda, cuando el infractor sea el titular de la vivienda.

Articulo 99. Acumulacién de sanciones.

Si en un solo expediente sancionador concurriesen diferentes infracciones, de igual o distinta
naturaleza, cada una de ellas podra ser objeto de sancion independiente.

Articulo 100. Reposicion de la situacion a su estado originario.

Las responsabilidades administrativas que se deriven del procedimiento sancionador
regulado en la presente ley llevaran consigo, cuando proceda, la exigencia al infractor
por la Administracion de la reposicion a su estado originario de la situacidn alterada por
el mismo.

Articulo 101. Devolucion de las ayudas recibidas indebidamente.

Las responsabilidades administrativas seran, igualmente, compatibles con la exigencia, por
parte de la Administracion, de la devolucion de las cantidades que hubieran sido cobradas
indebidamente, incluidos los intereses de demora correspondientes.

Articulo 102. Las resoluciones de los procedimientos sancionadores.

Las resoluciones de los procedimientos sancionadores podran imponer, ademas, la obligacion
de realizar obras de reparacion y conservacion que se consideren necesarias para acomodar
la edificacion al proyecto aprobado.

Articulo 103. Otras medidas no sancionadoras.

1. La Administracién competente, con independencia de la accion sancionadora, puede
imponer de forma reiterada y consecutiva multas coercitivas, hasta un maximo de tres,
cuando transcurran los plazos sefialados para llevar a cabo una accién u omision
cumplir una obligacion de hacer o de no hacer, previamente requerida, sin que se haya
realizado o cumplido.

2. La cuantia de cada una de las multas no debe superar, para la primera multa coercitiva, el
25 por 100 del importe maximo de la multa sancionadora establecida para el tipo de
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infraccion cometida; el 30 por 100 del importe maximo para la segunda multa coercitiva,
y el 40 por 100 del importe maximo para la tercera multa coercitiva y en todas ellas, por
una cuantia minima de 1.000 euros.

El importe de las multas coercitivas queda inicialmente afectado al pago de los gastos que
genere la posible ejecucion subsidiaria de la orden incumplida, sin perjuicio de la repercu-
sion del coste total de la misma a quien la incumpla.

Articulo 104. Extincion de contratos sobre viviendas protegidas de promocién
publica adjudicadas en régimen de arrendamiento.

Sin perjuicio del régimen sancionador sobre viviendas protegidas, la Administracién autond-
mica podra acordar la extincion de los contratos sobre viviendas protegidas de promocion
publica adjudicadas en régimen de arrendamiento cuando concurra alguna de las causas
establecidas en la normativa que resulta de aplicacion.

CAPITULO V

El procedimiento sancionador

Articulo 105. Incoacion.

El procedimiento sancionador previsto en esta ley para las infracciones reguladas en el
presente Titulo se iniciard siempre de oficio por acuerdo del érgano competente, bien por
propia iniciativa o como consecuencia de orden superior, a peticion razonada de otros drga-
nos o mediante denuncia.

Articulo 106. El procedimiento sancionador.

1. La instruccion del procedimiento se desarrollara por el 6rgano administrativo de la conse-
jeria competente en materia de vivienda y/o calidad en la edificacion, que formulara la
propuesta de resolucion resultante del expediente instruido.

En esta fase se desarrollaran todas las actuaciones necesarias para conocer los hechos y
establecer las responsabilidades de cada uno de los agentes del proceso edificatorio.

2. La competencia para imponer sanciones corresponde al titular del drgano directivo con
competencia en materia de arquitectura y/o vivienda, segun proceda.

3. Contra la resolucion por la que se acuerde la imposicidn de sanciones podra interponerse
recurso de alzada ante el titular de la consejeria competente, cuya resolucion agotara la
via administrativa.
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CAPITULO VI

Prescripcion

Articulo 107. Extincién de la responsabilidad.

La responsabilidad derivada del incumplimiento de las obligaciones previstas en la ley se
extinguird con el cumplimiento de la sanciéon o por la prescripcion de la infraccién o de la
sancion.

La extincion de la persona juridica no agotara, por si misma, la responsabilidad administrati-
va que le incumbiere.

Articulo 108. Plazos de prescripcion.

Las infracciones y sanciones tipificadas en la presente ley tendran los siguientes plazos de
prescripcion:

Dos afios las infracciones leves, tres afios las graves y cuatro afios las muy graves.

Dos afios las sanciones por infracciones leves, tres afios por infracciones graves y cuatro
afios por infracciones muy graves.

Articulo 109. Inicio e interrupcion del plazo de prescripcion.

1. El plazo de prescripcidn de las infracciones comenzara a contarse desde el dia en que la
infraccion se hubiera cometido o, si esta se desconociera, desde la fecha del certificado de
fin de obra, en su caso.

En el caso de infracciones continuadas o permanentes, el plazo comenzara a correr desde
que finaliz6 la conducta infractora.

Finalmente, en el supuesto de las infracciones tipificadas en los articulos 95 g y 96 c de la
presente ley el plazo comenzara a contarse desde el momento en que se den las condicio-
nes para que puedan ser conocidas por la Administracién competente.

La prescripcion se interrumpira mediante la iniciacion, con conocimiento del interesado,
del procedimiento sancionador y se reanudara si el expediente estuviera paralizado por
mas de un mes por causa no imputable al presunto infractor.

2. El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a contarse desde el dia siguiente a
aquel en que sea ejecutable la resolucion por la que se impone la sancién o haya transcu-
rrido el plazo para recurrirla.

Interrumpira la prescripcion la iniciacion, con conocimiento del interesado, del procedi-
miento de ejecucidn, volviendo a transcurrir el plazo si aquel estd paralizado durante mas
de un mes por causa no imputable al infractor.
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TITULO IX

ORGANOS DE PARTICIPACION EN MATERIA
DE VIVIENDA

CAPITULO I

La Comision Regional de Vivienda de
Extremadura

Articulo 110. Objeto y adscripcion.

1. La Comision Regional de Vivienda de Extremadura tendra por objeto seleccionar a
los adjudicatarios de las viviendas protegidas promovidas por la Comunidad Auténo-
ma de Extremadura, en los términos previstos en la normativa reguladora de adjudi-
cacion de las mismas, asi como realizar el seguimiento de la implantacion y el desa-
rrollo de la normativa reguladora en dicha materia en la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

2. La misma estara adscrita al drgano directivo competente de la consejeria con competen-
cias en materia de vivienda.

Articulo 111. Composicién.

1. La Comision Regional de Vivienda de Extremadura tendra la composicidn que se
determine reglamentariamente, debiendo estar integrada por representantes de las
consejerias con competencias en materia de vivienda y politica social y del Consejo
de la Juventud de Extremadura de la Administracién de la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

2. Asimismo, estaran representados en ella el Consejo Extremefio de Consumidores,
las centrales sindicales mas representativas, la Federacion Extremefia de Municipios
y Provincias de Extremadura, la Federacion de Entidades Locales Menores de Extre-
madura, cada colectivo de personas con discapacidad o colectivos afectados por
operaciones de realojo o de desahucio o entidades sin animo de lucro que trabajen
con los mismos o con afectados de sinhogarismo, en su caso, y Consejo de Comuni-
dades Extremefias, cada grupo politico con representacion en la Asamblea de Extre-
madura a través de su portavoz y las organizaciones empresariales mas representa-
tivas de Extremadura.

3. Finalmente, formaran parte de la misma el alcalde, o persona en quien delegue, del
municipio afectado por la promocion de vivienda objeto de adjudicacidén y un conce-
jal de cada partido politico, con representacién en el ayuntamiento afectado por la
adjudicacion.
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Articulo 112. Organizacion, funcionamiento y régimen de sesiones

La Comisidon Regional de Vivienda de Extremadura se regira, en cuanto a su composicion y
funcionamiento, por lo dispuesto en el Titulo Preliminar, Capitulo II de la Ley 40/2015, de 1
de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, sin perjuicio de las particularidades que
puedan establecerse en sus normas de funcionamiento interno, respetando los principios de
la Ley 8/2011, de 23 de marzo, de Igualdad entre Mujeres y Hombres y contra la Violencia
de Género en Extremadura.

CAPITULO 1I

El Consejo Asesor de Vivienda de Extremadura

Articulo 113. Creacion.

A los efectos de asegurar la participacion de los distintos agentes sociales en la elaboracion y
el desarrollo de la politica de vivienda y edificacion, se crea el Consejo Asesor de Vivienda de
Extremadura, como organismo de caracter consultivo y asesor de la Junta de Extremadura
en materia de vivienda, con competencias de control global, informacion, seguimiento y
propuesta de iniciativas.

Articulo 114. Funciones.
Son funciones del Consejo Asesor de Vivienda de Extremadura, las siguientes:

a) Promover e impulsar la reflexion y el debate en torno a la situacion de la vivienda en
Extremadura, los problemas que esta tiene planteados, sus principales retos y la forma
mas adecuada para afrontarlos.

b) Interesarse e informar sobre el desarrollo de los planes de vivienda vigentes en cada
momento en Extremadura.

¢) Formular propuestas y sugerencias sobre cualquier asunto en materia de vivienda, y en
particular sobre la gestion administrativa en materia de actuaciones protegidas, y acerca
de los sistemas de informacion dirigidos a los ciudadanos y demas profesionales del
sector.

d) Evaluar las actuaciones protegidas previstas en los planes autondmicos de vivienda,
formulando, en su caso, las propuestas que estimen oportunas a fin de optimizar los obje-
tivos propuestos.

e) Proponer a la direccion general competente en materia vivienda la realizacion de estudios,
analisis e informes que determine el Pleno del Consejo.

f) Aquellas otras funciones que le fueran encomendadas en la normativa de vivienda.
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Articulo 115. Composicion y funcionamiento.

1. El Consejo Asesor de Vivienda estara integrado por representantes de las Consejerias de
la Administracion autondmica con competencia en materia de vivienda, servicios sociales,
juventud, consumo y mujer, asi como representantes de la Administracion local.

Estara integrado también, por representantes de las asociaciones empresariales del sector
de la construccion y de la federacion de organizaciones de profesionales y autéonomos de
Extremadura, sindicatos con mayor representacion en el sector de la construccion en
Extremadura y colegios profesionales de arquitectos y de aparejadores y arquitectos
técnicos de Extremadura, colegios de agentes de la propiedad inmobiliaria de Extremadura
y colegio de administradores de fincas de Extremadura.

Igualmente podra contar con la presencia de representantes de las asociaciones de consu-
midores y usuarios con representacion en la Comunidad Autonoma de Extremadura, enti-
dades financieras y de cada uno de los grupos parlamentarios con representacion en la
Asamblea de Extremadura.

Finalmente, por aquellos otros representantes de colectivos, organizaciones econdmicas y
sociales con representatividad social que se determinen reglamentariamente.

2. Podran formar parte del Consejo, ademas de forma puntual o con caracter permanente, y
a titulo personal, distintos profesionales expertos en politica de vivienda.

3. El Consejo Asesor de Vivienda se regira por las normas que reglamentariamente se deter-
minen, las cuales determinaran la composicion concreta de dicho érgano, de conformidad
con lo dispuesto en los apartados anteriores.

Articulo 116. Periodicidad de las reuniones.

El Consejo Asesor de Vivienda se reunird con caracter ordinario con la periodicidad que se
determine reglamentariamente y, con caracter extraordinario, cuantas veces lo determine su
Presidente, por decisidén propia o a peticion de un tercio de sus miembros permanentes.

TITULO X

SITUACIONES DE EMERGENCIA SOCIAL DE
VIVIENDA

CAPITULO I
Disposiciones generales
Articulo 117. Objeto.

A los efectos de lo dispuesto en presente titulo, se entiende que forma parte del contenido
del derecho de propiedad de la vivienda el deber de destinar de forma efectiva el bien al uso
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habitacional previsto por el ordenamiento juridico, asi como mantener, conservar y rehabili-
tar la vivienda con los limites y condiciones que asi establezcan el planeamiento y la legisla-
cion urbanisticos.

Articulo 118. Ambito de aplicacion.

1. En el marco de las citadas condiciones, y a los efectos de lo dispuesto en el articulo ante-
rior, se establecen un conjunto de facultades y deberes que integran este derecho, asi
como las actuaciones necesarias que, para hacerlo efectivo, corresponden a la Administra-
cion publica extremefa y a las entidades publicas y privadas que actian en el ambito
sectorial de la vivienda.

2. En particular todas aquellas actuaciones administrativas encaminadas a garantizar
la funcion social de la vivienda de conformidad con lo dispuesto en el presente
titulo.

Articulo 119. Finalidad.

El presente titulo tiene por finalidad establecer las actuaciones de fomento para evitar la
existencia de viviendas deshabitadas, asi como las destinadas a garantizar la funcion social
de la vivienda, especialmente en supuestos de exclusion social de sus ocupantes, sean o0 no
propietarios de las mismas.

Articulo 120. Definiciones.
A los efectos de lo previsto en el presente titulo, se considera:

1. Vivienda habitual: Aquella vivienda ocupada durante mas de seis meses al afio, en razon
de cualquier derecho reconocido por la ley y que suponga el domicilio para sus ocupantes.
El caracter de vivienda habitual podra acreditarse mediante certificacidn municipal de
empadronamiento o por cualesquiera otros medios reconocidos en derecho, sin perjuicio
de las comprobaciones que la Administracion pueda realizar para constatar la veracidad de
dicha ocupacion.

2. Domicilio permanente: A los efectos de cumplimiento de la obligacion de destinar la
vivienda con proteccion publica a domicilio habitual y permanente se entendera el que
constituya la residencia del titular, bien sea propietario o arrendatario, y sin que pierda tal
caracter por el hecho de que este, su conyuge o los parientes, de uno u otro, hasta el
tercer grado, que convivan con el titular, ejerzan en la vivienda una profesién o pequefia
industria doméstica, aunque sea objeto de tributacion.

Asimismo, se entendera que existe habitualidad en la ocupacién de la vivienda cuan-
do estuviese ocupada durante mas de seis meses al afio y siempre que no perma-
nezca desocupada mas de tres meses seguidos al afio, salvo que medie justa causa.
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3. Vivienda deshabitada: Se entiende aquella que permanezca desocupada de forma conti-
nuada por un periodo superior a seis meses consecutivos en el curso de un afio desde el
ultimo dia de efectiva habitacion, salvo que se justifique su situacién de desocupacion por
la concurrencia de las causas previstas en la presente ley. Para las viviendas que no hayan
sido nunca habitadas, dicho plazo comenzara a computarse desde que el estado de ejecu-
cion de las obras de su construccion permita solicitar las autorizaciones legales para su
efectiva ocupacion o, si estas se han otorgado, desde la notificacion de su otorgamiento.
En caso de que las autorizaciones legales hayan sido solicitadas, pero aun no se hayan
concedido, se descontara el plazo de otorgamiento de aquéllas. Y ello sin perjuicio del
deber de solicitar dichas autorizaciones.

Se presumira que la vivienda no esta habitada cuando la misma no cuente con contratos
de suministro de agua o de electricidad, o no exista consumo, o el registrado sea escaso
teniendo en cuenta la media habitual de consumo por vivienda y afio, segun los datos
facilitados por las compafiias suministradoras que presten servicio en el municipio.

La declaracion de una vivienda como deshabitada exigird su expresa declaracion como tal,
previa la tramitacion de un procedimiento administrativo contradictorio.

CAPITULO II

Medidas de Intervencion, intermediacion y
otras medidas

Articulo 121. Declaracion de vivienda desocupada.

1. La Consejeria con competencias en materia de vivienda podra declarar el caracter de
vivienda desocupada respecto de aquellos inmuebles con destino a uso residencial
previsto por el ordenamiento juridico o el planeamiento urbanistico que permanezcan
desocupados de forma continuada por un periodo superior a seis meses consecutivos
en el curso de un ano desde el ultimo dia de efectiva habitacidn, salvo que se justifi-
que su situacion de desocupacion por la concurrencia de las causas previstas en el
presente articulo.

2. Se considera que concurre causa justificada de desocupacion continuada en los siguientes
supuestos:

a) En el caso de viviendas destinadas por las personas fisicas a segunda residencia, de
esparcimiento o recreo.

b) Las edificaciones destinadas a un uso regulado en la legislacion turistica, siempre que
cuenten con las correspondientes licencias administrativas que sean exigibles.

c) Las viviendas que sean utilizadas de forma efectiva mediante su arrendamiento como
fincas urbanas, mediante contratos celebrados por temporada o para ejercitarse en la
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misma una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asisten-
cial, cultural o docente, siempre que se cuente con los requisitos legales para su ejerci-
cio y tengan, al menos, una ocupacion no inferior a treinta dias en un periodo de un
afio.

d) En los supuestos de traslado de domicilio por razones laborales, de salud, dependencia
0 emergencia social que justifiquen desocupar temporalmente la vivienda.

Las mencionadas causas justificadas de desocupacion no seran de aplicacion en relacion
con el cumplimiento de la obligacién de destinar la vivienda con proteccidén publica a
domicilio habitual y permanente, salvo la referida en la letra d.

3. Para determinar si una vivienda o grupo de viviendas se hallan desocupadas, la consejeria
competente en materia de vivienda podra recabar la colaboracion de cuantas personas
fisicas o juridicas puedan aportar informacion o apoyo en dichas actuaciones, que deberan
entregar la documentacion o informacion requeridas a tal efecto a la Administracion solici-
tante en el plazo maximo de un mes contado a partir del dia siguiente de la notificacion de
dicho requerimiento, de conformidad con lo dispuesto en la normativa sobre proteccién de
datos de caracter personal.

En particular, vendran obligados a prestar colaboracion:

a) Las compafiias suministradoras de servicios de agua, gas, electricidad o telecomunica-
ciones en relacion con los consumos medios que presenten la vivienda o grupo de
viviendas.

b) Las diferentes entidades locales, respecto del censo municipal o padréon de habitantes,
en los que se haga constar si en la vivienda o grupo de viviendas aparecen empadrona-
das personas fisicas o se desarrollan actividades industriales, artesanales, comerciales,
profesionales, recreativas asistenciales, culturales o docentes.

c) Los notarios, registradores de la propiedad y demas funcionarios publicos en relacion
con los actos, escrituras o documentos con trascendencia a efectos de conocer a los
titulares de las viviendas.

d) Las personas fisicas y juridicas relacionadas con la promocion e intermediacion inmobi-
liaria, respecto de la informacion que resulte relevante para determinar el destino habi-
tacional de las viviendas.

e) Las entidades financieras respecto de las viviendas de que son titulares.

4. Reglamentariamente se establecera el procedimiento contradictorio de declaracion de
vivienda como deshabitada. La instruccion del procedimiento correspondera al érgano
directivo competente en materia de vivienda y la resolucion que declare el caracter de
vivienda desocupada al/la titular de la consejeria con competencias en materia de
vivienda.



NUMERO 75
D D Miércoles, 17 de abril de 2019 16500

5. Todas las obligaciones y transmisiones de datos sensibles previstas en el presente articulo
seran realizadas con la maxima diligencia en proteccion de datos de caracter personal,
con los mecanismos y garantias previstas en el Reglamento General de Proteccidon de
Datos.

Articulo 122. Medidas y procedimientos de intermediacion.

1. La Junta de Extremadura debera establecer medidas y procedimientos de obligado
cumplimiento de intermediacion entre los antiguos propietarios de vivienda habitual
y las entidades financieras, sus filiales inmobiliarias o entidades de gestion de acti-
vos que, con motivo de una ejecucion hipotecaria, se hiciesen con la propiedad del
inmueble subastado, con el objeto de impulsar y facilitar la concertacion de alquile-
res sociales, sin que ello implique la obligacion de mantenerse en la mediacién o de
concluir un acuerdo.

2. La Junta de Extremadura podra establecer sistemas de promocién y estimulo a los propie-
tarios e inversores para poner en el mercado de alquiler viviendas para personas y unida-
des de convivencia con dificultades para acceder a este, incluidas labores de intermedia-
cion en dicho mercado.

Reglamentariamente se estableceran los estimulos, garantias, avales publicos y, en su
caso, las funciones de intermediacion para la puesta a disposicion de las viviendas en las
adecuadas condiciones de habitabilidad.

Articulo 123. Intervencion publica en materia de vivienda libre.

La Junta de Extremadura velard para que toda vivienda libre, construida en el ambito de la
Comunidad Auténoma Extremefia, reuna los requisitos de calidad adecuados. Corresponde,
igualmente, a la Junta de Extremadura velar por el cumplimiento de la funcion social de las
viviendas libres.

Articulo 124. Medidas de fomento.

Se consideraran medidas de fomento, dirigidas a la consecucién de los objetivos indicados en
el presente titulo:

a) La intermediacion, en caso de vivienda hipotecada y de alquiler, si el inmueble constituye
la vivienda habitual y Unica del deudor.

b) La cesion en virtud de la funcion social de la vivienda.

c) Desarrollo publico de areas de rehabilitacion integral urbanas para garantizar la calidad
habitacional de las barriadas degradadas en Extremadura.
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d) La puesta en marcha de planes de mejora energética y dotacional de las viviendas en
Extremadura.

e) El establecimiento de convenios de colaboracion con las entidades financieras y cualquier
otra entidad que disponga de viviendas deshabitadas para ponerlas a disposicion de
personas que carezcan de recursos econémicos o con dificultades para satisfacer la nece-
sidad de una vivienda digna y adecuada a través del alquiler en condiciones favorables, o
de personas pertenecientes a colectivos sociales especialmente desfavorecidos, vulnera-
bles o en situacion de exclusion social, sinhogarismo, mujeres victimas de violencia de
género, victimas de terrorismo, personas mayores y personas jovenes que pretendan
acceder a la vivienda por primera vez.

f) La creacion de una bolsa de viviendas de emergencia para situaciones transitorias sobre-
venidas, especialmente para garantizar una vivienda a personas en situacion de desahucio
que no haya podido evitarse con otras medidas.

g) La supervision de las condiciones técnicas y el estado arquitecténico de las viviendas
desocupadas.

Articulo 125. El ejercicio del derecho de tanteo.

1. Las entidades financieras que procedan a adjudicarse bienes inmuebles de promocion
publica o sujetos a cualquier régimen de proteccidn, para lo cual sea necesario proceder al
lanzamiento judicial de los anteriores propietarios, siempre que estos dispusieran de aquel
como vivienda habitual, deberan notificar a la consejeria competente en materia de
vivienda, por cualquier medio que permita tener constancia de su recepcidn, la decision de
adquirirlos.

En dicha notificacion se especificardn, cuando la transmision sea a titulo oneroso, los
siguientes datos: el precio y la forma de pago proyectados, las condiciones esenciales de
la transmision, asi como los datos del interesado en la adquisicidn, con referencia expresa
al cumplimiento de las condiciones exigidas para acceder a la vivienda.

2. Para el caso de la adjudicacion por entidades financieras con motivo de una ejecucién
hipotecaria, estas deberan informar a la Junta de Extremadura:

a) En un primer momento, del precio por el que se proceda a adjudicar el inmueble.

b) En un segundo momento, del valor resultante del que se vaya a provisionar o se haya
provisionado en el balance de la entidad bancaria.

c) Finalmente, del precio aplicado al traspaso de los activos, a la sociedad publica de
gestion de activos inmobiliarios procedentes de la reestructuracion bancaria, al objeto
de que la Administracion pueda optar, en el ejercicio del derecho de tanteo, por el valor
que mas satisfaga a los intereses generales.
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3. Los efectos de la notificacion caducaran a los seis meses. Cualquier transmision que se
realice transcurrido este plazo se entendera efectuada sin dicha notificacion, a efectos del
ejercicio del derecho de retracto.

4, En cualquier caso, si la enajenacion se produjera como consecuencia de un procedimiento
de ejecucidn patrimonial o hipotecaria, quien interponga la accién que lo inicie debera
notificarlo a la consejeria con competencias en materia de vivienda en el plazo de tres
dias, a los efectos de que esta pueda comprobar la efectiva concurrencia de las condicio-
nes para el acceso a viviendas de protegidas establecidas reglamentariamente, o que se
determinen para acceder a viviendas destinadas a colectivos afectados por ejecuciones
hipotecarias.

5. Si la notificacion fuera incompleta o defectuosa, se podra requerir al obligado a notificar
para que la subsane en un plazo de diez dias, quedando mientras tanto en suspenso el
plazo para el ejercicio del derecho de tanteo.

6. Para los casos de adjudicacion a entidades financieras con motivo de ejecucion hipote-
caria de inmuebles destinados a vivienda habitual por sus anteriores propietarios, el
derecho de tanteo se podra ejercer en el plazo de treinta dias naturales a partir de
cualquiera de los siguientes hitos y valores: desde el dia siguiente a aquel en que se
haya informado a la Junta de Extremadura del precio por el que se procede a adjudi-
car el inmueble; en un segundo momento, a partir del dia en que se haya informado a
la Junta de Extremadura del valor resultante del que se vaya a provisionar o se haya
provisionado en el balance de la entidad bancaria, y, finalmente, a partir del dia en
que se haya informado a la Junta de Extremadura del precio aplicado al traspaso de
los activos a la sociedad publica de gestion de activos inmobiliarios procedentes de la
reestructuracion bancaria.

7. El derecho de tanteo se ejercera mediante notificacion fehaciente dirigida al transmi-
tente u organismo o juzgado que hubiera realizado la adjudicacion, o entidad financie-
ra ejecutante, y se procedera al pago del precio en el plazo de cuatro meses desde la
misma, salvo que en las condiciones de la transmision se hayan establecido plazos
superiores.

En el supuesto de transmisiones consecuencia de procedimientos de ejecucion patrimonial
el plazo de pago sera de dos meses.

8. En lo no previsto en el presente articulo, se aplicara lo dispuesto en el articulo 35 de la
presente ley.

Articulo 126. El ejercicio del derecho de retracto.

El ejercicio del derecho de retracto, se sujetara a lo dispuesto en el articulo 36 de la presente
ley.
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CAPITULO III

Régimen sancionador

Articulo 127. Potestad sancionadora.

1. En orden al ejercicio de la potestad sancionadora, solo se considerara vivienda deshabi-
tada a los efectos previstos en el articulo 93.| de la presente ley, aquella cuya titularidad
corresponda a una persona juridica, salvo las excepciones contempladas en este aparta-
do, constituida regular o irregularmente. Por titularidad se entendera aquella que recai-
ga, tanto sobre el pleno dominio de la vivienda como sobre una participacion mayorita-
ria, en un condominio sobre la misma. Las viviendas deshabitadas de titularidad de
personas fisicas, asi como las de entidades promotoras de vivienda, no seran objeto del
ejercicio de la potestad sancionadora en los términos establecidos en el articulo 93.1 de
la presente ley.

2. El ejercicio de la potestad sancionadora se ajustara a lo dispuesto en la presente ley.

Articulo 128. Infracciones.

A los efectos de lo dispuesto en el presente titulo, tendran la consideracién de infracciones
leves las tipificadas en los apartados e) del articulo 92 y graves las recogidas en los aparta-
dos|, m, n, fi, 0, p, qy rdel articulo 93.

Articulo 129. Sanciones.

Las sanciones que se impongan por la comision de las infracciones indicadas en el articulo
anterior, seran las establecidas con cardacter general en el articulo 98 de la presente ley.

Disposicién adicional primera. Régimen juridico de las viviendas protegidas.

La clasificacion y el régimen de proteccion de las viviendas protegidas, recogidos en la
presente ley, seran de aplicacién a todas aquellas viviendas que sean objeto de calificacidn
como tal, a partir de la entrada en vigor de la presente ley.

Disposicion adicional segunda. Derechos reales de tanteo y retracto.

1. El régimen de ejercicio de los derechos reales de tanteo y retracto, previsto en la seccion
3.2 del capitulo VI del titulo III, se aplicard a todas aquellas transmisiones de viviendas
protegidas, en los términos definidos en la presente ley, que se produzcan con posteriori-
dad a la entrada en vigor de la misma.

2. No obstante lo anterior, respecto de aquellas viviendas a que se refiere el apartado 1 del
articulo 35 de la ley, los citados derechos se ejerceran cuando sobre las mismas se hayan
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realizado actuaciones financiadas concedidas con posterioridad a la entrada en vigor de la
presente ley.

Disposicion adicional tercera. Régimen juridico de la enajenacion de viviendas.

El régimen de enajenacion de viviendas protegidas de promocion publica previsto en el titulo
VI, se aplicara a todas aquellas actuaciones sobre las que, a la entrada en vigor de la
presente ley, no se hubiera dictado resolucion de oferta de venta por el titular de la conseje-
ria con competencias en materia de vivienda.

Disposicion adicional cuarta. Actualizacion anual de cuantias de sanciones.

Reglamentariamente, podra establecerse una actualizacion anual de las cuantias de las
sanciones establecidas en el capitulo IV del titulo VIII de la presente ley, con arreglo a la
variacion que, porcentualmente, experimente el indice de precios al consumo.

Disposicion adicional quinta. Fondo de Garantia en Eficiencia Energética de Vivien-
da de Extremadura.

1. Se crea el Fondo de Garantia en Eficiencia Energética de Vivienda de Extremadura como
fondo carente de personalidad juridica de los previstos en el articulo 2.1 bis de la Ley
5/2007, de 19 de abril, General de Hacienda Publica de Extremadura. El objeto del mismo
es implementar un instrumento financiero regional que solvente las actuales barreras para
la financiacion de rehabilitacion energética de edificios existentes.

2. El Fondo de Garantia en Eficiencia Energética de Vivienda de Extremadura estara adscrito
a la consejeria competente en materia de energia, a través de la direccién general compe-
tente a la que corresponderad, sin perjuicio de lo establecido en el punto 6, el ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de las obligaciones del fondo.

3. Los recursos economicos del Fondo de Garantia en Eficiencia Energética de Vivienda de
Extremadura provendran:

a) De la dotacidn inicial, asi como las dotaciones que se consignen en el presupuesto
de la Comunidad Auténoma de Extremadura o se generen con cargo a las contribu-
ciones del Programa Operativo a los instrumentos financieros, en funcion del grado
de cumplimiento de los objetivos que se establezcan, asi como por la liquidacion
de otros fondos.

b) De los importes de las devoluciones o retornos de los activos financieros del fondo.

c) De los intereses, comisiones, dividendos y otros rendimientos financieros derivados de
los activos del fondo, asi como los intereses generados por las cuentas abiertas en enti-
dades de crédito.
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d) De las dotaciones provenientes de otras Administraciones publicas y de entidades publi-
cas o privadas, previo acuerdo del Consejo de Gobierno y en los términos que éste
determine.

e) De los ingresos procedentes de la adjudicacion y, en su caso, enajenacion de los bienes
y derechos que resulten de los procedimientos de ejecucion de las garantias que den
cobertura a los derechos del fondo.

f) Cualquier otro tipo de ingresos relacionados con la actividad del Fondo.

4. Se autoriza al Consejo de Gobierno para que designe al Fondo Europeo de Inversiones, 0 a
cualquier otra entidad especializada perteneciente al sector publico de la Comunidad Auto-
noma de Extremadura como entidad gestora del Fondo de Garantia en Eficiencia Energéti-
ca de Vivienda de Extremadura. En virtud de dicha designacion, se gestionaran, en
nombre y representacion de la Junta de Extremadura, y por cuenta de la Comunidad
Autonoma de Extremadura, los instrumentos financieros que se definan en un Acuerdo de
Financiacion que deberan suscribir la Junta de Extremadura y la entidad gestora. En dicho
Acuerdo se desarrollaran las normas especificas de ejecucion del Fondo y el importe maxi-
mo de los gastos de gestion.

5. El régimen presupuestario, econdmico-financiero, contable y de control del Fondo de
Garantia en Eficiencia Energética de Vivienda de Extremadura sera el previsto en la ley
5/2007, de 19 de abril, General de Hacienda Publica de Extremadura, para los fondos
carentes de personalidad juridica cuya dotacion se efectle mayoritariamente con cargo a
los presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma de Extremadura, mencionados en
el articulo 2.1 bis de dicha ley.

6. La suscripcion del acuerdo de financiacion con la entidad gestora designada, previa autori-
zacion del Consejo de Gobierno, correspondera, de forma conjunta, a las personas titula-
res de las consejerias competentes en materia de hacienda y energia.

7. El Fondo de Garantia en Eficiencia Energética de Vivienda de Extremadura se regira por
lo dispuesto en la Ley General de la Hacienda Publica de Extremadura, y sus respecti-
vas normas de desarrollo, en las diferentes leyes anuales de Presupuestos Generales
de la Comunidad Auténoma de Extremadura y supletoriamente, por el resto de normas
de Derecho administrativo general y especial que le sean de aplicacion, sin perjuicio de
lo previsto en el Reglamento (UE) nim. 1303/2013, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 17 de diciembre del 2013, por el que se establecen disposiciones comunes
relativas al Fondo Europeo de Desarrollo Regional, al Fondo Social Europeo, al Fondo
de Cohesion, al Fondo Europeo Agricola de Desarrollo Rural y al Fondo Europeo Mariti-
mo y de la Pesca, y por el que se establecen disposiciones generales relativas al Fondo
Europeo de Desarrollo Regional, al Fondo Social Europeo, al Fondo de Cohesion vy al
Fondo Europeo Maritimo y de la Pesca, y se deroga el Reglamento (CE) num.
1083/2006 del Consejo, para las lineas destinadas a instrumentos financieros cofinan-
ciadas con los citados fondos europeos.
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8. Las aportaciones al fondo y la creacion o modificacion de instrumentos financieros deberan
ser aprobadas por el Consejo de Gobierno, a propuesta conjunta de los titulares de la
consejeria competente en materia de hacienda y de la consejeria a la que corresponda por
razon de la imputacidén presupuestaria de la aportacion o de la finalidad del instrumento
financiero.

Dicha aprobacién requerird informe previo de la Secretaria General de Presupuestos y
Financiacidn relativo al cumplimiento del principio de prudencia financiera regulado en el
articulo 13.bis de la Ley Organica 8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacion de las
Comunidades Autdnomas.

9. Se autoriza someter a arbitraje cualquier controversia relativa a los derechos de la Hacien-
da de la Comunidad Autéonoma de Extremadura que pudieran derivarse del acuerdo de
financiacion a suscribir con el Fondo Europeo de Inversiones, en el caso de que esta Insti-
tucion sea designada entidad gestora del fondo.

Disposicion adicional sexta. Elaboracion ley impuesto grandes tenedores de vivien-
das vacias.

En el plazo de dieciocho meses, desde la entrada en vigor de la ley, la Junta de Extremadura
elaborard una ley para la creacion de un impuesto a los grandes tenedores de viviendas
vacias.

Disposicion adicional séptima. Registro viviendas desocupadas.

La consejeria con competencia en materia de vivienda trabajard cruzando los datos de
demandantes de vivienda con los de viviendas desocupadas, desarrollando los registros
necesarios al efecto.

Disposicion transitoria primera. Autopromocion de viviendas.

1. En tanto no se produzca un desarrollo reglamentario de la presente ley en materia de
autopromocion, la calificacion de vivienda protegida autopromovida se regira por lo
dispuesto en la Ley 6/2002, de 27 de junio, de medidas de apoyo en materia de autopro-
mocion de viviendas, accesibilidad y suelo, a excepcion del régimen de autorizaciones de
venta y descalificacion antes del transcurso del plazo de prohibicidon de disponer, que se
regira por lo establecido reglamentariamente para el resto de las viviendas protegidas.

2. El régimen sancionador contenido en el Titulo VIII de la presente ley, sera de aplicacion a
todos aquellos procedimientos que se incoen con posterioridad a la entrada en vigor de la
misma, aplicandose el régimen contenido en el Capitulo VI del Titulo I de la Ley 6/2002,
de 27 de junio, de medidas de apoyo en materia de autopromocion de viviendas, accesibi-
lidad y suelo, a todos aquellos procedimientos iniciados con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente ley.
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Disposicion transitoria segunda. Régimen juridico de adjudicacion en régimen de
arrendamiento o arrendamiento con opcion de compra de viviendas protegidas de
promocion publica.

En tanto no se produzca el desarrollo reglamentario de la presente ley, los procedimien-
tos de adjudicacion de viviendas protegidas de promocidn pulblica en régimen de arren-
damiento o arrendamiento con opcion de compra continuaran rigiéndose por la normati-
va anterior.

Disposicion transitoria tercera. Régimen juridico de subrogacion de viviendas
protegidas de promocion publica que sean objeto de adjudicacion en régimen de
arrendamiento o arrendamiento con opcion de compra.

El régimen juridico de subrogacion de viviendas protegidas de promocion publica adju-
dicadas en régimen de arrendamiento o arrendamiento con opciéon de compra previsto
en el Capitulo III Titulo IV de la presente ley, serd de aplicacidn a todos aquellos proce-
dimientos sobre los que aun no se haya dictado resolucion a la fecha de entrada en
vigor de la presente ley.

Disposicion transitoria cuarta. Enajenacion de viviendas protegidas de promocion
publica.

En tanto se produzca el desarrollo reglamentario a que se refiere la letra c) del articulo 77
del Titulo VI de la presente ley, en materia de bonificaciones en la enajenacion de viviendas
protegidas de promocidn publica por ingresos de la unidad familiar, no se aplicara dicho
descuento sobre el precio de venta.

Disposicion transitoria quinta. Comision Regional de Vivienda de Extremadura.

1. En tanto se produzca el desarrollo reglamentario a que se refiere el Titulo IX de la presen-
te ley, relativo a la Comision Regional de Vivienda de Extremadura, continuara vigente el
Decreto 157/2001, de 9 de octubre, por el que se regula la misma.

2. El Decreto 224/2012, de 9 de noviembre, por el que se regula el Consejo Asesor de
Vivienda de Extremadura, continuara vigente, en tanto se produzca el desarrollo regla-
mentario de la presente ley.

Disposicion transitoria sexta. Nueva composicion del Consejo Asesor de Vivienda y
Comision Regional de Vivienda de Extremadura.

En el plazo de dieciocho meses a contar desde la entrada en vigor de la presente ley, la Junta
de Extremadura debera establecer una nueva regulacion de la composicion del Consejo
Asesor de Vivienda y de la Comision Regional de Vivienda, de Extremadura.
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Disposicion derogatoria unica. Derogacion normativa.
1. Quedan derogadas las siguientes disposiciones normativas:

a) La Ley 3/2001, de 26 de abril, de la calidad, promocién y acceso a la vivienda de Extre-
madura.

b) La Ley 6/2002, de 27 de junio, de medidas de apoyo en materia de autopromocion de
viviendas, accesibilidad y suelo.

c) La Ley 7/2009, de 17 de diciembre, sobre enajenacién de viviendas de la Comunidad
Auténoma de Extremadura.

2. Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo estable-
cido en la presente ley.

Disposicion final primera. Titulo competencial.

Esta ley se aprueba al amparo de los articulos 9.1.7,18, 27 y 31 del Estatuto de Autonomia
de Extremadura, en la redaccion dada por Ley Organica 1/2011, de 28 de enero, de Reforma
del Estatuto, que atribuyen a la Comunidad Auténoma de Extremadura competencia exclusi-
va en materia de fomento del desarrollo econémico y social de la Comunidad Auténoma de
Extremadura dentro de los objetivos de politica econdmica nacional; consumo; regulacion de
las medidas de prevencion, proteccion y defensa de los consumidores y usuarios, de sus
derechos y de los drganos y procedimientos de mediacién; lucha contra el fraude; accion
social, en especial la proteccion de colectivos afectados por cualquier circunstancia determi-
nante de exclusion social; urbanismo y vivienda; normas de calidad e innovacion tecnoldgica
en la edificacion y de conservacion del patrimonio urbano tradicional, sin perjuicio de la
normativa basica estatal que resulte de aplicacion.

Disposicion final segunda. Efectos de Ia ley sobre los colectivos profesionales.

La presente ley no implica, en ningln caso, ni reserva de actividad, ni ampliacidén o restric-
cion de competencias a ningln colectivo profesional, ni altera las atribuciones que le confiere
la normativa vigente.

Disposicion final tercera. Habilitacion al Consejo de Gobierno.

1. El Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura, a partir de la publicacion de la
presente ley en el Diario Oficial de Extremadura, dictard las disposiciones reglamentarias
necesarias para la aplicacion y desarrollo de la misma.

2. Asimismo, la Junta de Extremadura iniciard, en el plazo de 1 afo a contar desde la entra-
da en vigor de la presente ley, el desarrollo reglamentario a que hace referencia el articulo
51 del Capitulo I del Titulo V.
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Disposicion final cuarta. Entrada en vigor.

La presente ley entrara en vigor transcurridos veinte dias, contados a partir de su publicacidn
en el Diario Oficial de Extremadura.

Por tanto, ordeno a quienes sea de aplicacion esta ley, que cooperen a su cumplimiento y a
los tribunales y autoridades que corresponda la hagan cumplir.

En Mérida, a 11 de abril de 2019.

El Presidente de la Junta de Extremadura,
GUILLERMO FERNANDEZ VARA
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