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DICTAMEN SOBRE EL ANTEPROYECTO DE LEY QUE MODIFICA LA LEY
11/2019, DE 11 DE ABRIL, DE PROMOCION Y ACCESO A LA VIVIENDA DE
EXTREMADURA, CREA EL FONDO DE GARANTIA DE ADQUISICION DE
VIVIENDAY EL MECANISMO DE GARANTIA DE LAS PERSONAS MENORES
FRENTE A LA PERDIDA DE VIVIENDA DE EXTREMADURA.

. ANTECEDENTES

Con fecha 6 de octubre de 2022, tuvo entrada en el registro del Consejo
Econdmico y Social de Extremadura el escrito de la Sra. secretaria general de la
Consejeria de Movilidad, Transporte y Vivienda con el que remitia el
anteproyecto de ley que modifica la Ley 11/2019, de 11 de abril, de
promocion y acceso a la vivienda de Extremadura, crea el fondo de garantia
de adquisicion de vivienda y el mecanismo de garantia de las personas
menores frente a la pérdida de vivienda de Extremadura con la
}\)‘\‘\documentacién anexa pertinente, a los efectos previstos en el articulo 69 de la
Ley 1/2002, de 28 de febrero, del Gobiemo y de la Administracion de la

jeria de Igualdad y Cooperacion para el Desarrollo para la emision del

informe de diversidad de género.
A la fecha de emision de este dictamen, no disponemos del citado informe.

e anteproyecto de ley, objeto de dictamen, ha sido analizado y tratado por la
Comision Permanente y, dado lo establecido en el articulo 13.2 de la Ley 3/1991,
de 25 de abril, el Pleno del Consejo Econdémico y Social de Extremadura en
sesion celebrada el dia 25 de noviembre de 2022 ha acordado aprobar por

unanimidad el siguiente
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DICTAMEN

. ESTRUCTURAY CONTENIDO

El anteproyecto de ley consta de una exposicion de motivos dividida en doce
apartados, a pesar de la repeticion numérica del séptimo, un articulo Unico,
mediante el cual queda modificada la Ley 11/2019, de 11 de abril, de
promocién y acceso a la vivienda de Extremadura y cuatro disposiciones

finales.

El apartado | de la exposicién de motivos comienza recordandonos el derecho
consagrado, en el articulo 47 de la Constitucion espafiola, en virtud del cual
todos los ciudadanos y ciudadanas tenemos el derecho social a disfrutar de
\\ una vivienda digna y adecuada y la obligacion que tienen los poderes publicos

\‘k de promover las condiciones necesarias y a establecer las normas

inentes para hacer efectivo este derecho. Obligaciones de los poderes
ublidos que, como bien contindia diciendo la exposicién de motivos, deriva

n
del prénunciamiento del articulo 9.2 del mismo texto legal: [...] Corresponde

}e/ poderes publicos promover las condiciones para que la libertad y la
\_,_Jgﬂa/dad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y
efectivas;, remover los obstaculos que impidan o dificulten su plenitud y

facilitar la participacion de todos los ciudadanos en la vida politica,
economica, cultural y social. [...].

tos dos mandatos constitucionales ya tuvieron su cumplimiento mediante
la promulgacién de la Ley 11/2019, de 11 de abril, de promocion y acceso a
la vivienda de Extremadura, que garantizaba el derecho a la vivienda
entendido como el derecho al acceso a una vivienda digna, de calidad y
adecuada a la situacion econdmica, social, personal y familiar de la poblacion
extremefia, asegurandoles una calidad de vida, al tiempo que se fomento el
desarrollo econémico y social en la Comunidad Auténoma de Extremadura.

Mediante este marco normativo estable y duradero, se fijaron las bases del
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régimen juridico de la vivienda protegida, que reforzaba la accion publica y
garantizaba su funciéon social, se regulé la calificacion de la vivienda
protegida, la duracion del régimen de proteccién, los precios maximos de
venta y renta, el acceso, las limitaciones a la facultad de disponer, etc., que,
mas tarde, fue objeto de un desarrollo reglamentario para adaptarlo a la
realidad socioecondmica.

También permitié esta ley la integracion y la unificacion de normas anteriores
y el compendio de medidas sobre viviendas deshabitadas de primera
residencia que estaban en manos de entidades financieras garantizando su
verdadera funcién social e introduciendo pianes preventivos en la calidad y

eficiencia en las construcciones, garantizando los minimos exigibles.

El apartado Il pone de manifiesto la conexion existente entre el disfrute

constitucional del derecho a la vivienda con el de otros, como la integridad

<) Sfisica y moral, la intimidad personal y familiar, la proteccién de la salud y un

medio ambiente adecuado. Todos ellos, constitucionales y recogidos en los
articulos 15,18,43 y 45 y que, a su vez, conectan con los valores de la calidad

/\ \\Qe vida recogidos en el Preambulo de la citada norma, y con el libre desarrollo

la personalidad, de la que se habla en el articulo 10.1 de la Constitucion
spafola. Esta conexién ya se deduce de la jurisprudencia dimanante del
Tribunal Europeo de Derechos Humanos y es recogida en la doctrina de

nuestro Tribunal Constitucional.

La conexion de la vivienda a un bien necesario para el desarrollo de los
ocesos de integracién y normalizaciéon de las personas, familias u otras
maneras de convivencia en la sociedad otorga a esta la naturaleza de un
derecho social que debe primar sobre conceptos e intereses econémicos y/o

de mercados.

El caracter social de la vivienda, el estado del bienestar como corrector de
las desigualdades sociales, los cambios de roles, la baja natalidad, el
envejecimiento de la poblacion y el aumento de la vulnerabilidad, deben
emplazar a los poderes publicos para hacer que la vivienda forme parte del




quinto pilar del estado del bienestar, junto con la educacion, la sanidad, las
pensiones y el trabajo. Para ello, asi termina este apartado segundo, sus
actuaciones deben estar dirigidas “a incrementar el parque puUblico de
vivienda, fomentar el alquiler y rehabilitacion de los entornos urbanos,
dirigidos sobre todo a las personas con mas dificuitades de acceso a la

vivienda digna”

El lll apartado esta dedicado a explicar qué tipo de politicas se pondran en

marcha con este anteproyecto de ley:

a) Implementacion de un impuesto sobre las viviendas vacias a los grandes
tenedores.

b) Adopcion de medidas sociales encaminadas, principalmente, al acceso
de las viviendas en régimen de alquiler.

;\y'ﬁ\ c) Creacion de un instrumento financiero regional que posibilitara la

| obtencion de financiacion para la adquisicion de la vivienda.

d) Establecimiento de medidas de intervencion frente a la vulnerabilidad de

los derechos del menor, en los supuestos de desalojos forzosos de la

El apartado IV describe cudles son las necesidades que justifican la

modificacion de la actual Ley.

De nuevo, y en primer lugar, se recurre al caracter social del derecho

constitucional a disfrutar de una vivienda digna y al vinculo que este tiene con
desarrollo de la personalidad y la dignidad humana, siendo, en su

concepcion, un pilar del estado del bienestar. La efectividad de este, se

continta diciendo, contribuye al desarrolio del resto de los derechos.

En segundo lugar, la grave vulnerabilidad econémica y social que sufren un
gran numero de familias, impiden su acceso a la vivienda.

Se aportan datos de Eurostat, que reflejan los tantos por cientos que, de sus
ingresos, destinan las familias para el alquiler de la vivienda.
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En tercer lugar, los poderes publicos estan obligados a actuar, poniendo en
marcha instrumentos de politica social que posibiliten la disposicion de
viviendas, porque a la dificultad de su acceso, mediante el alquiler, se suman
la escasez de ofertas, el incremento de la demanda, la variacion de los
precios y el porcentaje de renta que hay que destinar a la compra de la
misma. Todo ello dificulta el acceso a los mercados y se agrava la
imposibilidad de obtener una vivienda digna, poniendo en riesgo la

conservacion de la vivienda por parte de numerosas familias.

En cuarto lugar, es necesario aumentar el parque inmobiliario, no solo con
viviendas publicas disponibles, sino también que sean asequibles que eviten

situaciones de vulnerabilidad.

En quinto lugar, el derecho a conseguir una vivienda no puede ser un “lujo al
alcance de unos pocos” sino que, como derecho constitucional y pilar del
estado del bienestar, debe hallarse al alcance de todas las personas. Tanto
a la juventud como para quienes estan excluidos de la compra o el alquiler
to les permite desarrollar su proyecto de vida.

\

En $ xto lugar, es fundamental y necesaria la proteccion del menor, en

#

_supuestos de desalojos que lo ponen en una situacion de riesgo de exclusion

residencial.
Y, en séptimo lugar, el resto de las modificaciones que se introducen tienen
rigen en el cumplimiento del Acuerdo de la Comisién bilateral de

Cooperacion Administracion General del Estado-Comunidad Auténoma de
Extremadura, en relacién con la Ley 11/2019, de 11 de abril, de promocion y
acceso a la vivienda de Extremadura y publicado en el B.O.E. y D.O.E,,
ambos, el dia 5 febrero de 2020.

El apartado V nos habla de la fiscalidad, mediante la creacion del impuesto
sobre las viviendas vacias a los grandes tenedores y de su configuracion

juridica.
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El apartado VI nos traslada las politicas que se pondran en marcha a fin de
evitar situaciones de uso habitacional inadecuado y situaciones de

hacinamiento.

En el apartado VI, se describe en qué consiste el Fondo de Garantia de
Adquisiciéon de la Vivienda de Extremadura. Es un instrumento financiero
regional que tiene como fin solucionar las barreras actuales en la consecucion

de financiacién en la adquisicion de viviendas.

El apartado VIl nos habla de las medidas que pretende abordar el presente
anteproyecto de ley en la proteccién de las personas menores en los casos

de desalojo forzoso de la unidad de convivencia o de familia monoparental.

-«{“‘&\ Estas medidas que, conforme al propio texto, son obligaciones prioritarias de
los poderes publicos estan recogidas en varios textos legales. Por todos, el
articulo 39 de la Constitucion Espafiola, refrendado por diversos tratados

‘mkrnamonales y en la Convencion sobre los derechos del nifio, ratificado por

ég' nueé{ro pais en 1990 y la Ley Organica 8/2021, de 4 de junio, de proteccion

“* mtegrhl a la infancia y la adolescencia frente a la violencia.

/ edldas de proteccion, continla expresando este apartado, deben ser
g,gf(es de forma que permitan atender las necesidades elementales derivadas
de la dignidad y proteccién del menor. Para ello, la administraciéon debe actuar
con caracter preferente y prioritario, como puede ser el recurrir a la concesion

/' __directa de ayudas, con o sin convocatoria, para la que esta habilitada por la

_'---_._‘_H‘

\\Ley 6/2021, de 23 de marzo, de subvenciones de la Comunidad Auténoma

’MﬁExtremadura en sus articulos 22 y 32, todo ello sin perjuicio del

cumplimiento de los requerimientos legales y reglamentarios establecidos al
efecto.

El marco competencial autonémico viene resuelto en los articulos 7.14, 9.1,
26 y 31 del Estatuto de Autonomia. Mencién aparte merece el articulo 81, del
mismo texto legal, que permite a la Comunidad establecer, regular y aplicar
sus propios tributos e impuestos propios, dentro del marco de la financiacion
de la Comunidades Auténomas y a los fines establecido en la Ley Organica
8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacion de las Comunidades

— . e —— = —————— —— — —— ——— — ——— — 2 _
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Auténomas.

También, la Disposicion adicional segunda de la Ley Organica 8/2021, de 4
de junio, bajo la rubrica “Soluciones habitacionales y de apoyo psicosocial’,
sera titulo competencial para priorizar soluciones habitacionales en los casos
de desahucios de familias con menores a su cargo.

El apartado IX nos dice que el anteproyecto de ley es ajustado a los principios
de necesidad y eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y
eficiencia, todos ellos previstos en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas.

En cuanto a lo que afecta a los gastos e ingresos publicos, el presente
anteproyecto quedara supeditado a los principios de estabilidad
presupuestaria y sostenibilidad financiera, asi como a los principios de
presupuesto anual, anico y equilibrado, conforme dispone el articulo 78 del

—_ Estatuto de Autonomia de Extremadura.

abla de la disposicion de soluciones habitacionales, a precios

ibles, en las zonas mas castigadas por la despoblacion.

También este apartado nos enuncia las medidas a adoptar para evitar
ituaciones de hacinamiento. Para ello, la disponibilidad de viviendas en
régimen de alquiler a precio asequible y el incremento de los recursos para
atender soluciones habitacionales, garantizaran la atencion a las
necesidades basicas que eviten situaciones que atentan contra la dignidad y

ja salud.

El apartado Xl nos dice que el derecho de igualdad y oportunidades entre
mujeres y hombres y contra la violencia de género estan garantizados en el
presente anteproyecto de ley mediante la oportunidad de acceso al mercado
del alquiler de la vivienda a precios asequibles sin discriminacion por razén
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de sexo. Para ello, la norma propicia el acceso a soluciones habitacionales
para determinados nulcleos de poblacién y favorece el derecho de las
mujeres, en general y en particular para las que viven en el medio rural, a
obtener una vivienda digna que permita su desarrollo personal y familiar.

Asimismo, la firmeza del compromiso con la protecciéon de la infancia y la
adolescencia queda garantizado en los casos de desalojo de la vivienda

cuando un integrante de la familia sea menor.

En el apartado Xll, con el que finaliza la exposicién de motivos, se hace una

descripcion de la estructura del anteproyecto de ley.

Su articulo Unico recoge las modificaciones que son introducidas en la Ley
11/2019, de 11 de abril, de promocién y acceso a la vivienda de Extremadura,
conforme sigue:

* Articulo 1, en sus apartados 1, con una nueva redaccion, y 2, al que se le

adicionan las letras i), j), k) y I).

iculo 3, con una nueva redaccion.

ulo 4, modificando sus apartados 3, 4, 9, 12, 13,14 y 15 y se le afade
%)fos partados nuevos, niumeros 17 y 18.

| Aitulo 11, en su rdbrica que pasa a tener una nueva redaccion: “Ambito

competencial de la Administracion de la Comunidad Auténoma de
Extremadura en materia de vivienda y calidad en la edificacion”.
Articulo 5, en su letra c).
rticulo 9. 2, con nueva redaccion.
Articulo 9, con la supresién de los apartados 6y 7.
itulo Ill, en su rdbrica que tendra la siguiente redaccion: “Intervencion de
la Administracion en materia de vivienda y calidad en la edificacion”.
El Capitulo IV, en la redaccibn de su rlbrica, que pasara ahora a
denominarse: “Garantias juridicas para el uso habitacional adecuado de la
vivienda”.
Articulos 18, 19 y 20, que tendran una nueva redaccion.
Articulo 21, en su apartado 1.
Adicion del Capitulo IV bis que, bajo la rdbrica “Impuesto sobre las viviendas

- e e e et l— — ==
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vacias a los grandes tenedores”, afiade 17 articulos nuevos que van
numerados desde el 21 bis, hasta el 21 octodecies, ambos inclusive.
Articulo 36, cuyo apartado 4 es suprimido.

Articulo 40.2, que tendra nueva redaccion.

Articulo 44, con la modificacién en sus apartados 2 y 4 y la supresion del
apartado 3.

Articulos 47 y 51, que tendran una nueva redaccion.

Articulo 562. Quedan suprimidas las letras c), d) y e).

Al Capitulo V le es afadido el Capitulo | bis, que lleva por rubrica Fondo de
Garantia de Adquisicion de Vivienda de Extremadura y se afiaden 4 articulos
nuevos y numerados desde el 61 bis, hasta el 61 quinquies, ambos inclusive.
Articulo 92, quedando suprimida la letra f).

Articulo 93, con la modificacion de sus letras i) y ) y adicionando la letra s).

e Articulo 117, que pasa a tener una nueva redaccion.
\\ “Articulo 118, que con una nueva rabrica ve modificado su apartado 2.
iculo 119, que tendra una nueva redaccion. .

exclusion residencial por desalojo. Bajo este Capitulo Il bis, se afiaden tres

nuevos articulos, nimeros 126 bis al 126 quater, ambos inclusive.

La Disposicién adicional séptima queda derogada.

El anteproyecto de ley, cuenta con cuatro disposiciones finales:

La primera se refiere a la normativa supletoria en aplicacion del impuesto de
sobre las viviendas vacias a los grandes tenedores.

La segunda establece el titulo competencial.

La tercera contiene la habilitacion de desarrollo y aplicaciéon del contenido de
la ley.

Y la cuarta su entrada en vigor.
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lll.  VALORACIONES

A) Sobre los documentos que acomparian al anteproyecto de ley

Con caracter previo a este Dictamen, valoramos, sucintamente, algunos de los
documentos aportados conforme disponen el articulo 69, puesto en relacion con
el 66.1, de la Ley 1/2002, de 28 de febrero, del Gobierno y la Administraciéon de
la Comunidad Autonoma de Extremadura, los articulos 7 y 40 de la Ley 4/2013,
de 21 de mayo, de Gobierno Abierto de Extremadura y el articulo 133 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuin de las
Administraciones Publicas.

Concretamente, nos referimos a los siguientes:

1. Informe justificativo de la necesidad y oportunidad.
——-~._ 2. Informe de la Abogacia General de la Junta de Extremadura.
| \\\3 Memorias econdmicas. (v1y v2)

4. Informe de impacto sobre el empleo.

icitud de informe de diversidad de género.
la de vigencias.

L?/Hforme en relacién a las alegaciones presentadas, en los tramites de
diencias e informacién publica, por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Extremadura.
9. Informe de la comision de garantia de Autonomia local de Extremadura,
iputacién de Caceres.
10. Certificado de la comision de Garantias de la autonomia local expedida por
deracion de Municipios de Extremadura (FEMPEX).

En el Informe justificativo de la necesidad y oportunidad, a diferencia de lo
que ocurre en la exposicidbn de motivos, vemos, de manera ordenada, el titulo
competencial en virtud del cual se afronta este anteproyecto de ley.

Seran los articulos 9.1, 26 y 31 del Estatuto de Autonomia de Extremadura, en
la redaccién dada por la Ley Organica 1/2011, de 28 de septiembre, quienes

conceden competencias exclusivas a la Comunidad Auténoma de Extremadura

i
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en materia de infancia y juventud. Asimismo, en materia de protecciéon de
menores, urbanismo y vivienda, calidad e innovacién tecnoldégica en la
edificacidon y conservacion del patrimonio urbano.

Las competencias para establecer, regular y aplicar sus propios tributos, estan
contempladas en el articulo 81 del Estatuto de Autonomia de Extremadura,
dentro del marco de la financiacion de la Comunidades Auténomas vy a los fines
establecidos en la Ley Organica 8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacion
de las Comunidades Auténomas y la Disposicion adicional segunda de la Ley
Organica 8/2021, de 4 de junio, Soluciones habitacionales y de apoyo
psicosocial, sera quien otorga el titulo competencial para priorizar soluciones
habitacionales en los casos de desahucios de familias con menores a su cargo.

Sy En lo que respecta a la necesidad y oportunidad de la disposicién legal, resume

= /0os postulados de la propia exposicién de motivos del anteproyecto de ley.

inalmente, el informe termina exponiendo los cuatro objetivos que persigue el

% anteproyecto normativo, que, coincidentes también con la exposicion de motivos,
33

W,Eesde nuestro punto de vista, de manera acertada la necesidad de la
v a a llgvada a cabo.
\\ 2 /

¥ \O

nforme de la Abogacia General de la Junta de Extremadura se inicia con

las referencias normativas y en las consideraciones juridicas nos recuerda:

o existe regulacion legal sobre las comunicaciones previas para los tramites de
nteproyectos de leyes, en los términos en los que se plantea, mas alla del
to 13.4 del Decreto 188/2010, de 1 de octubre.

Nada obsta, para que, en el tramite de su tratamiento en la comision de
Secretarios generales, la Direccién general de los servicios juridicos, pueda
emitir informe a los meros efectos de determinar, genéricamente, si existe titulo
competencial que habilite a redactar la norma.

A tal finalidad, y tras analizar el articulo 148.1 de la Constitucién Espafiola, y el
articulo 9.1.18 del Estatuto de Autonomia de Extremadura, nos dice que, aunque
puedan inferirse, de los citados preceptos competencias exclusivas y que el

Estado carece de una competencia directa en materia de vivienda, sin embargo,

— . e —— T S — = e R e = —

CES EXTREMADURA 12




esa pretendida competencia de exclusividad queda extraordinariamente
matizada |...]

El entendimiento de la vivienda no sélo como el mero soporte fisico habitacional
sino también como el medio ambiente urbano en el que éste se inserta supone
reconocer la posible afectacion de derechos tales como arrendamientos

urbanos, la salud, la intimidad, el medio ambiente.

La jurisprudencia constitucional, que, por regla general, ha afirmado el caracter
exclusivo de la competencia autonémica en materia de vivienda, ha reconocido,
no obstante, la legitimidad de ciertas intervenciones del Estado amparadas en el
articulo 149.1.13 CE (STC152/1988, FJ 2°), continGa diciendo el informe de la
Abogacia General.

- ~

Tras el andlisis de algunas Sentencias mas del TC se concluye que si bien la
Comunidad Auténoma ostenta titulo competencial suficiente para el impulso y

L

aprobacion de este proyecto de ley, bien es cierto que debera ejercerla dentro

,,%6’16.8) contornos referidos y respetando las restantes competencias a las que
"'R:@edq afectar: [...] la integridad fisica y moral (articulo 15 CE), a la intimidad

\pet

a un medio ambiente adecuado (articulo 45 CE); derechos, todos ellos, que

nal y familiar (articulo 18 CE), a la proteccion de la salud (articulo 43 CE) y

guardan una relacion estrecha con los valores de la calidad de vida y del libre
desarrollo de la personalidad en sociedad (art. 10.1 CE).

pecto a la creacion y regulacién del Impuesto sobre las viviendas vacias a
randes tenedores, el informe de la Abogacia pone su atencion en el
on émdo de la Ley de financiacién de las Comunidades Autdnomas, que no
permite que éstas puedan establecer impuestos sobre hechos imponibles ya
gravados por el Estado , como es el caso del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(el Gobierno Estatal interpuso el recurso de inconstitucionalidad en relacion al
Impuesto cataldn sobre las viviendas vacias, de un contenido normativo muy

parecido al que se contiene en nuestro anteproyecto de ley).
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No obstante, y a pesar de que ambos impuestos gravan el mismo hecho
imponible, segin la Sentencia que resolvio el recurso de inconstitucionalidad,
resenfada en el Informe de la Abogacia, el impuesto autonémico no vuinera la

prohibicion de doble imposicién, al no ser impuestos coincidentes [.. ].

Elinforme de la Abogacia se extiende en el examen de la naturaleza juridica que

diferencia a ambos impuestos.

En lo que respecta a la creacién del Fondo de Garantias de Adquisicion de

Vivienda en Extremadura, carente de personalidad juridica, de los previstos en

el articulo 2.2 f) de la Ley 5/2007, de 19 de abril, General de Hacienda Publica

de Extremadura, resultan de plena aplicacion las competencias autonémicas en

este precepto, asevera el informe de la Abogacia. No obstante, sigue
":g\ﬂ;}?@argumentando la Abogacia, la Constitucion en sus articulos 138, 156 y 149.1.14
T, y la Ley Organica 8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacién de las

unidades Autbnomas, a la que se remite el art. 157.3 CE para delimitar el

io de las competencias financieras autonémicas, establecen los limites de

KXY~ exclusividad.
|\\\/° ]
e o

a

En relacion con las medidas dirigidas a proteger el interés superior del menor

integrante de unidad de convivencia en riesgo de exclusién residencial por

alojo, el informe de la Abogacia entiende adecuado su contenido para la
alvaguarda de la proteccién de los menores de edad reconocida en el art. 39 de
CE, asi como de lo establecido en la Ley Organica 8/2021, de 4 de junio de
roteccion integral a la infancia y la adolescencia frente a la violencia, ley que

propicia la colaboraciéon con las Comunidades Autdnomas.

Finaliza el informe de la Abogacia en este apartado sobre el titulo habilitante,
sosteniendo que la administracién autonémica actia conforme al contenido de
la Disposicion adicional segunda de Ley Organica 8/2021, de 4 de junio, que
establece bajo la rubrica “Soluciones habitacionales y de apoyo psicosocial’ y en

ambito de sus competencias, cuando prioriza soluciones habitacionales ante los

=
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desahucios de unidades de convivencia en el que algunos de sus miembros son

menores de edad.

Por todas estas razones el informe de la abogacia afirma que la Comunidad
Autonoma es competente en la tramitacién de este anteproyecto de ley y por

tanto su conclusion es Favorable.

Este Consejo Econdémico y Social de Extremadura, sin perjuicio de las
consideraciones de la Abogacia General en su informe en cuanto a su contenido
formal, valora positivamente el analisis y la evaluacién sobre el titulo
competencial de la administracién autonomica en el anteproyecto de ley, puesto

en relacion con las distintas medidas que se adoptaran con su puesta en vigor.

Con un dia de intervalo, se nos ha remitido una v2 de la Memoria econémica

cuya Unica variacion, respecto a la v1, es la informacién relativa al instrumento
\ 3"“'Tinanciero regional que solvente las actuales barreras para la adquisicion de
vivienda. Llegado a ese apartado expondremos la citada variacion. Mientras

nto, todo el analisis que sigue esta relacionado con la v1.

\ 'Memoria econémica, a continuacion de los antecedentes, evalla el impacto
\\ a ondmico y lo hace empezando por la creacion del impuesto sobre las viviendas
vacias a los grandes tenedores y aclarando que solo puede avanzar, de manera
ejemplificativa, los eventuales gastos que traera consigo:
¢ Disefio y puesta en marcha de un aplicativo de gestion, que, no obstante,
podria desarrollarse mediante recursos propios de la Administracion
- ———__ _autondémica.
e La formacion del personal a cuyo cargo se encuentre el Registro, que
puede llevarse a cabo en el puesto de trabajo, a través del Plan de
Formacién Continuada de Empleados Publicos de la Junta de
Extremadura.
e Y gastos de oficina ordinarios de gestion.
Con todo, se afirma en la Memoria, no parece que sea preciso que las leyes de

presupuestos generales de la Comunidad Auténoma de Extremadura deban

_—_— e __ —— — =S e e e _ —— ————|
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realizar prevision de gasto diferenciado alguno para afrontar el coste de la puesta
en marcha del tributo.

Respecto a los ingresos, se dice que las estimaciones han sido efectuadas desde
la Direcciéon General de Arquitectura y Calidad de la Edificacion y a cuya finalidad
contiene diversas tablas en la cuales se estima tanto el nimero de grandes
tenedores como el nimero de viviendas que poseen estos.

El resultado es que, en Extremadura, hay un total de 25.000 “grandes tenedores”,
de los cuales 20.000 estan en la provincia de Badajoz y 5.000 en la de Caceres.
El total de viviendas vacias, es de 105.173 (63.097, en la provincia de Badajoz y
42.076, en la provincia de Caceres). Haciendo una extrapolacién con estos
datos, la Memoria econdmica, estima que hay 3.243 viviendas vacias en manos
de grandes tenedores, en la provincia de Badajoz y 810 en la provincia de
Caceres.

Estos datos, complementados con los resultantes de otras tablas que figuran en
& la Memoria, dan la estimacion del devengo del impuesto anual de las viviendas .

plimiento, pero no alcanzamos a saber cudl es la razén de este parrafo: si
es solo a efectos informativos o si desean sugerir que, a la cantidad estimada
por el devengo del impuesto, habra que anadir el resultante por aplicacion de las

sanciones.

emoria termina este apartado afirmando que a la redaccion de la misma no
xiste un concepto econémico en el presupuesto de ingresos que contemple la

imputacion de lo que se derive por la recaudacion del impuesto.

Respecto al impacto econémico por el establecimiento de garantias para el uso
habitacional adecuado de la vivienda, evitando el hacinamiento, la Memoria
econdmica nos dice que teniendo en cuenta que las situaciones de hacinamiento

detectadas desembocarian en un procedimiento sancionador, y que su

e R e — == —— — — ——— ——— = e
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framitacion y resolucion no supone un distingo relevante con respecto al resto de
infracciones contempladas en la norma, no se aprecia gasto alguno que, con
respecto a la medida sefialada, deba reflejarse de manera individualizada o
desagregada en las leyes de presupuestos generales de la Comunidad
Auténoma de Extremadura.

Es cierto que el anteproyecto de ley, en la nueva redaccion del articulo 20.2,
unicamente habla de que las situaciones de hacinamientos daran lugar a la

imposicion de sanciones de las previstas en la ley.

Pero suponemos que, aplicada la sancién, habra que buscar, en muchos
supuestos, soluciones habitacionales a la unidad de convivencia que es objeto
del hacinamiento y que las soluciones habitacionales pasan por, entre otras, que
el parque inmobiliario se incremente, con el gasto correspondiente, y, en otros

" es de suponer la concesion las ayudas de las previstas en el anteproyecto

\ri% cuando hay menores en la unidad de convivencia.

N

Habria resultado interesante que situaciones como las descritas hubieran sido

~——objeto de andlisis econémico dentro de este apartado.

%

i
3N %égz chanto a los ingresos, se nos dice que debe hacerse notar que el proyecto
- |

-

@5\

[+

&e}\

'd
>

ivo tipifica como infraccién grave ‘promover y consentir el propietario,

arrefidador o subarrendador, la situacién de sobreocupacion de la vivienda
arrendada o subarrendada con animo de lucro” [.. ].

ue las infracciones graves son susceptibles de sancionarse con multas cuya
ntia sera superior a 4.000,00 € y no excedera de los 40.000,00 €.

especto a la implementacién de un instrumento financiero regional que solvente
las actuales barreras para la adquisicion de vivienda, la Memoria econémica
hace un recorrido sobre lo expuesto en el articulado del anteproyecto de ley,
referente a este instrumento, finalizando con lo siguiente: La indefinicién del
instrumento (el anteproyecto de ley no determina el alcance econémico de la
garantia que prestara el mecanismo — no sefiala un limite cuantitativo o
porcentual de dicha garantia, sobre el precio de la vivienda adquirida),

imposibilita que pueda estimarse, si quiera, los costes directos derivados del

[ =_— ___ - _-——___— e e e R NES————SS—— ___
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mismo. Esta misma indeterminacion se produce respecto de la gestion del
mecanismo y de los recursos que finalmente integrarén el fondo. En su virtud, es
de todo plano imposible llevar a cabo una estimacion de los gastos que

conllevara esta medida |[...].

Sin embargo, la versién 2, y solo en este apartado, nos ofrece informacion sobre
los costes de su implementacién. Por el interés de los datos que se ofrecen,

transcribimos los mismos:

1. Condiciones del aval o garantia publica (importe de cobertura de la
garantia).
Tomando como referencia que las entidades financieras ofrecen hipotecas

residenciales que alcanzan hasta un 80% del valor de tasacion, el riesgo que

xceda del 80% del valor de tasacién (hasta un maximo del 15%) quedara

vienda. El concepto avalado es el capital y los intereses ordinarios de la parte

no financiada por el préstamo hipotecario.

2. Condiciones de la vivienda (precio maximo).

rango del valor maximo de la compra de vivienda es de 120.000 euros,

[ndependientemente del municipio en que se encuentre la misma.

3. Importe maximo del instrumento financiero.
El limite presupuestario maximo para implementar la medida son 5.000.000

euros.

Concluye la Memoria que se avala el 15% del préstamo hipotecario cuyo importe

maximo del mismo no exceda de 120.000€.
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Ya vemos una contradicciéon entre esta conclusién y lo dicho respecto a las
condiciones de la vivienda (no es lo mismo que el importe del crédito no exceda
de 120.000€, a que el importe de compra de la vivienda ha de ser de 120.000€).

Al margen de ello, no se nos dice si la vivienda a adquirir esta dentro de la
tipologia de vivienda que se recoge en los articulos 26, 27 y 28 de la Ley 11/2019,
de 11 de abril, de promocién y acceso a la vivienda de Extremadura y si el tope
del precio de la vivienda es conforme a lo estipulado en la Orden de 18 de mayo
de 2022 por la que se modifican los precios maximos de compraventa o
adjudicacion de las viviendas protegidas, porque a titulo de ejemplo la vivienda
protegida del régimen general (zona A) quedaria excluida de esta medida.

En todo caso, ya es mas informacion de la que se extrae del propio anteproyecto

F““—h
“H_

“’\s\ de ley, en el que deberia establecerse estos aspectos, sin menoscabo de que

iy
algunos se prevean en un posterior desarrollo reglamentario.

WIlSls sobre adopcién de medidas para cumplir el deber de asistir a los

mef ore\s. previstas en el anteproyecto en el articulo 126 quater, apartado 2, nos .
P@‘;‘S ue las medidas a) y b) del citado apartado se vincularan en el programa

‘ jde ayuda a las victimas de violencia de género, personas objeto de .
uc:o de su vivienda habitual, personas sin hogar y otras personas
especialmente vulnerables. Y las medidas que estan previstas en la letra d)
podran ser desarrolladas a través de tres programas estatales que se insertan

‘e el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025.

El Informe de impacto sobre el empleo, que analizamos, tras exponer las cinco
principales medidas que se contemplan en el anteproyecto de ley, evalla que no
cabe esperar de ninguna de ellas un impacto directo sobre el empleo en forma
de creacion o destruccioén directa de puestos de trabajo.

De manera indirecta, como se recoge en la Memoria economica, las
herramientas tributarias permitiran la obtencién de recursos que puedan
destinarse a la politica econdmica, lo que contribuiria a una ampliacién del

parque de soluciones habitacionales y, por ende, incidir en el sector inmobiliario.
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En definitiva, el Unico impacto sobre el empleo que se contempla en el citado
informe es la creacion de empleo dentro del sector de la construccion, como
efecto inducido por el incremento del parque inmobiliario por parte de la
administracion.

Por todo ello, el informe concluye que el resultado de su valoracion es favorable.
De nuevo, este Consejo Econémico y Social de Extremadura deja constancia de
su reprobacion respecto al citado Informe, por su falta de argumentacion y

analisis en su evaluacion.

El Informe de impacto de género emitido por el Instituto de la Mujer de
Extremadura en su resolucion de la Direccién General, se limita a expresar que
el presente anteproyecto de ley favorece el avance hacia una sociedad mas
igualitaria entre mujeres y hombres, por lo que considera su potencial impacto

de género como Positivo.

Todo indica que, a esta Resolucion enviada a este Consejo Econémico y Social

de Extremadura, le falta el correspondiente Informe de Impacto de Género

em}ﬁd&‘nor la Unidad para la Igualdad de la Consejeria de Movilidad, Transporte
yﬁz déqen cumplimiento del articulo 23 de la Ley 8/2011, de 23 de marzo, de
g

i

Extremadura. No obstante, empieza a ser habitual la remision de la Resolucion

ntre mujeres y hombres y contra la violencia de género en

el acompafiamiento del citado Informe. Nos vemos obligados a reiterar la
obligatoriedad de contar con el Informe de Impacto de género a la fecha de

el3borar nuestro Dictamen.

Solicitud de informe de diversidad de género. Como bien reza, disponemos
de la solicitud del citado informe evacuado por la Consejeria de Movilidad,
Transporte y Vivienda a la Consejeria de Igualdad y Cooperacion para el
Desarrollo. Aun asi, este Consejo Econdémico y Social de Extremadura emite este
Dictamen con ausencia de este Informe que por imperativo legal debe

acompanar a todo anteproyecto de ley que se tramite.

N 0 4 e — R = = = S
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Informe en relacion a las alegaciones presentadas, en los tramites de
audiencias e informacion publica, por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Extremadura.

El Colegio Oficial de Arquitectos de Extremadura, en la fase de audiencia e
informacion publica, realizd determinadas consideraciones al texto del
anteproyecto de ley y que resumimos:

i) Precision de los conceptos de vivienda vacia o desocupada en relacién con
vivienda objeto de rehabilitacion, edificio catalogado y edificios residenciales de
dificil habitabilidad, como caserones o palacios en centros historicos.

i) Rigidez en el plazo establecido de 6 meses, a partir del cual se considera
deshabitada una vivienda.

iii) En relacién con el hecho imponible del impuesto sobre viviendas vacias,
concretar qué se entiende por desocupacion ininterrumpida.

iv) En relacién con la Base imponible del impuesto sobre viviendas vacias,
concretar si es sobre los metros utiles o construidos, incluyendo la parte
prop:)\hanal de zonas comunes.

v) B ec} al apartado X de la exposicion de motivos, no queda claro, la eficacia
g:' @yzacién de la vivienda vacia en el entorno rural, no teniendo la misma
probfemafica que la del medio urbano.

onsejeria de Movilidad, Transporte y Vivienda, tras el analisis que dice haber
efectuado, considera no incorporar al texto ninguna de ellas, bien porque existe

regulacién al respecto, o bien porque no es objeto de la modificacion acometida.

ste Consejo Econdémico y Social de Extremadura, con todo respeto entiende

ue las consideraciones realizadas con respecto a la base y el hecho imponible
del impuesto debieron ser consideradas porque la delimitacion de ambos
conceptos crea seguridad juridica.

El Informe de la Comisiéon de Garantia de Autonomia local de Extremadura,
Diputacién de Caceres, sobre afectacion a la autonomia local previsto en el
articulo 37 de la Ley 3/2019, de 22 de enero, de garantia de la autonomia

municipal de Extremadura, hace un largo recorrido por distintas disposiciones

r— e ————— ] 4 e . P N —— e e e e e ———
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legales y Sentencias del Tribunal Constitucional a fin de evaluar la posible

afectacion de la autonomia local en relacion con el presente anteproyecto de ley.

De entre todo ese analisis, queremos detenernos en el que se realiza sobre la
distribucién de competencias entre las comunidades auténomas y las entidades

locales. Resalta el Informe lo siguiente:

La distribuciéon competencial existente implica una clara atribucién de las de tipo
legislativo en materia de ordenacion del territorio y urbanismo a las Comunidades
Autonomas, mientras que en relacion con las competencias ejecutivas la
situacion es mucho més confusa, al no estar definidas con precision las
atribuciones de aquellas y4 de los municipios.

Cs __ Los problemas de delimitacion competencial en materia de urbanismo entre las

QQComunidades y los Municipios son dificiles de resolver por la ausencia de
criterios legales, lo que ha obligado a la jurisprudencia a un gran esfuerzo por
reconducir la conflictividad a unas pautas objetivas no siempre faciles de aplicar.

i
/

% este mismo contexto el Informe transcribe la siguiente Sentencia del Tribunal
/2 «). )
7 Gﬁ%@i%onal 61/1997:

g S . , i ,
/ mléntr/aé se garantice la intervencion del ente local, esto es, un cierto margen de

~_decision en el proceso urbanizador y edificatorio (aunque no necesariamente
respecto de todos y cada uno de los elementos que lo integran), no podra

apreciarse un menoscabo ilegitimo de la garantia institucional de la autonomia

nicipal. Por tanto, son diversos los modelos urbanisticos que el legislador
onoémico puede ensayar, sin que ello suponga en principio quiebra de la

Finaliza el Informe, tras un extenso analisis, con la conclusién favorable al no
haber afectaciones al principio de autonomia local de conformidad con lo
establecido en el articulo 37 de la Ley 3/2019, de 22 de enero, de Garantia de la
Autonomia Municipal, pero condicionado a la emision preceptiva del Informe de
la Consejeria competente en materia de Hacienda prevista en el articulo 17.3 del

mismo texto legal.

T ——— e — S — e — —— = —————— —— I
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Finalmente, en el Certificado de la Comision de Garantias de la autonomia local
expedido por la Federacion de Municipios de Extremadura (FEMPEX), tras su
reunién ordinaria del dia 30 de septiembre de 2022, consta que se acordd, por
unanimidad de sus miembros, emitir informe favorable sobre el anteproyecto de
ley que modifica la Ley 11/2019, de 11 de abril, de promocién y acceso a la
vivienda de Extremadura, crea el Fondo de Garantia de adquisicion de vivienda
y el mecanismo de garantia de las personas menores frente a la pérdida de

vivienda en Extremadura.

B) Consideraciones generales sobre el texto

Estamos ante un anteproyecto de ley cuya ribrica ya nos anticipa que sus

<=~ objetivos son crear un marco legal mediante el cual se creen politicas sociales
& -.:\-. Ty

rientadas al derecho de acceso y disfrute de una vivienda digna, interviniendo

desde varias areas:

—a__ L a fiscalidad, creando un impuesto que grava las viviendas vacias en

o

/ \&)§esién de grandes tenedores.

ocial, encaminada, por un lado, a proteger a la ciudadania que
cesite acceder a una vivienda en régimen de alquiler y por otra, a crear

lineas de actuacién que favorezcan su integracion e inclusion social.

o La financiera, mediante la creacién de un instrumento financiero regional
enominado Fondo de Garantia de Adquisicion de la Vivienda, a fin de

remover los obstaculos en la financiaciéon de adquisicion de viviendas.

o Establecimiento de medidas de intervencion frente a la vulneracion del
menor, en los casos de desalojos forzosos y en los que se halle afectado
un menor de edad dentro de la unidad de convivencia.

¢ Y la profundizaciébn de medidas que garanticen un uso habitacional

adecuado de la vivienda evitando el hacinamiento.
M - e S A ———— = —e—— e P e — ]
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El concepto de vivienda que se pretende con este anteproyecto de ley da a esta
una dimension que supera el mero disfrute del derecho constitucional a una

vivienda digna.

De su texto expositivo puede extraerse que la vivienda es un bien concebido
para el cumplimiento de un conjunto de exigencias sociales, a través de las
cuales se plasman y se llevan a cabo los procesos de integracién y normalizacion
dentro de la sociedad. La vivienda, asi concebida, se convierte es un espacio
apto para la satisfaccion de determinadas exigencias del individuo y de la familia
u otras formulas de convivencia, que constituyen la estructura de la sociedad.
También esta concepcién le otorga primacia sobre otros conceptos econdémicos

o0 de mercados.

El caracter social de la vivienda, su factor corrector de las desigualdades sociales
y de la vulnerabilidad, especialmente en los y las menores de edad dan al

derécho de la vivienda la naturaleza juridica del quinto pilar del llamado estado

deI lene ar, junto con el derecho a la educacion, la sanidad, las pensiones y el
az,,
,f%o ,JGS ,éﬁa]p? ‘z)o liga a los poderes publicos a desarrollar politicas orientadas a este
oy, 4.
%, 55' NSy -

El Consejo Econémico y Social de Extremadura, comparte y anima a los poderes
publicos a trabajar y a orientar sus actuaciones para la inclusion de la vivienda
‘el el quinto pilar del estado del bienestar.

ara llevar a cabo estos objetivos, se hace necesario la modificacion de
inados articulos de la actual ley 11/2019, de 11 de abril, de Promocién y

Acceso a la vivienda de Extremadura.

C) De caracter especifico

C.1) Exposicion de Motivos

La extensa exposicion de motivos del presente anteproyecto de ley, aun cuando
inicia su relato acudiendo al articulo 47 de la Constitucion, |gnora ordenar, de

-, A
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manera sistematica, los titulos competenciales que le otorga esta capacidad
normativa. Hemos de bucear entre los distintos expositivos para extraer los
mismos.

No serda hasta bien avanzado el apartado VIIl donde veamos el titulo

competencial que legitima, a la Comunidad Auténoma, la reforma proyectada.

Sin embargo, no ocurre lo mismo con la finalidad que se persigue con el cambio

legislativo llevado a cabo mediante el presente anteproyecto de ley.

En el expositivo lll, se nos habla de los diferentes ambitos de actuacion en los

que se operara tras la modificacién.

En el expositivo IV, encontramos el alcance social que pretende abordarse,

C@ aunque para ello emplee varios parrafos.
%_\

—~En~el V, nos encontramos con la fiscalidad, como medio para obtener los
oy

rec rsoé\para el sostenimiento de los gastos publicos. Se habla, pues, de la

C % el impuesto sobre las viviendas vacias a los grandes tenedores y de
{
;1315% I¢za juridica del mismo.

En el expositivo VI, se contienen las medidas para un uso habitacional adecuado,
para lo cual, la reforma se encaminara a regular las situaciones de hacinamiento.

En el VII, encontramos la regulacién del Fondo de Garantia de Adquisiciéon de

Vivienda de Extremadura, y su naturaleza juridica.

El expositivo VIl (errbneamente aparece como el VI, repitiendo asi la
numeracion con el anterior) desarrolla ampliamente las medidas de proteccion al
menor en las situaciones de desahucios, a causa de acciones ejecutivas
derivadas de una reclamacion por deudas y los titulos competenciales que

legitiman estas medidas.
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En el expositivo IX, cuesta encontrar la otra finalidad que es el incremento del
parque inmobiliario, a través de politicas a desarrollar por la administracion
publica, que sin duda favorecera el acceso a la vivienda mediante un alquiler
adecuado.

El expositivo X declara que otros de los objetivos de la reforma es salvar el reto
demogréfico y la recuperacion de la poblacion en el medio rural.

Aunque, desde nuestro punto de vista, insuficientes para lo que se pretende,
bienvenidas sean las politicas que se adopten para el disfrute de la vivienda, a

precios asequibles, en el entorno rural.

Y en el expositivo XI, encontramos el ultimo de los objetivos de esta reforma que
\} no es otro que garantizar la oportunidad de acceso de mujeres y hombres al

\ . . . .
mercado del alquiler de vivienda a precios asequibles.

En todo caso, podemos decir que los objetivos que pretende llevar a efecto este
/’-"anreproyecto de ley, con la modificacion de la Ley 11/2019, de 11 de abril, de
E?{'om‘mmon y Acceso a la vivienda de Extremadura, se resumen en tres:

a, /%0{5, , el financiero y la proteccién social, en sus distintas facetas que se
% *9 “ge a lo largo y ancho de la exposicion.

Q)zés ello no justifique su extenso expositivo.

C.Zg Articulado

=,

Se echa de menos, en este articulo, la definicién del concepto “unidad de

lo 4. Definiciones y conceptos.

convivencia” que es utilizado frecuentemente a lo largo del texto del
anteproyecto. Adelantamos la posibilidad de que su definicion pueda marcar
diferencias con el concepto de “unidad familiar’ utilizado en otros textos
legislativos relacionados con los impuestos.

Recomendamos que sea incluida la definicién del citado concepto.
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En el apartado 3, se exige que la necesidad de vivienda sea acreditada
fehacientemente.

El término “acreditacion fehaciente” tiene un largo historial en nuestra legislacion,
por ello, vemos necesario que se definan cuales serian los documentos
obligados a aportar y cuales tienen ese caracter de fehacientes como, por
ejemplo, un certificado de los servicios sociales de base (documento que

aparece en el siguiente apartado al referirse a las situaciones de vulnerabilidad).

Y desde luego reprobamos que se determine reglamentariamente.

En el apartado 4, se introduce el concepto “sinhogarismo” cuando se realiza el

\ ~istado de las situaciones que dan lugar a la exclusién social.
\ | concepto sinhogarismo, (ain no incluido en nuestro diccionario) esta
vinculado, ciertamente, con la violacion de los derechos humanos que conllevan
a la exclusion social (entre otros, el del derecho a la vivienda). Por ello, bien

ece una definicion para que, precisamente, no se encasille en una sola de
us dcepciones: persona sin hogar.

a;efinici()n de “persona sin hogar” esta recogida en el apartado 14 de este

o articulo.

ENapartado 9 relega las exigencias de vivienda habitable a un desarrollo

sterior, mediante el consabido reglamento, cuando a continuacién afiade que
as que obtenga una cédula de habitabilidad.

Por otro lado, el articulo 18 define “uso habitacional adecuado de la vivienda”

cuando cumplidas las condiciones de habitabilidad, seguridad e higiene,

dimensidn y superficie [...] se destinen a residencia habitual en condiciones que

no constituyan infravivienda o hacinamiento.

Luego, ¢podemos deducir que vivienda habitable es aquella que cumple las

condiciones de seguridad e higiene, dimension [...] que, conforme al articulo 18,

tiene la consideracién de uso habitacional adecuado?
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Recomendamos, que las definiciones de estos conceptos sean acotados, para
que las diferencias entre ambos, si las hubiere, no den lugar a dudas o a

interpretaciones innecesarias.

El apartado 13 nos da la definicion de “uso habitacional inadecuado”,
diciéndonos que es aquel que provoca deterioro y/ o desperfectos graves en la
vivienda [...]. Creemos que esto no es la definicién, sino la consecuencia: los
deterioros y/o desperfectos graves en la vivienda hacen que esta tenga un uso
habitacional inadecuado. No obstante, resulta mas practico acoger la definicion

“a sensu contrario” del articulo 18 que define el uso habitacional adecuado.

\%\ Articulo 19. Hacinamiento.

o

Uno de los objetivos que tiene marcado el anteproyecto de ley es la adopcién de
medidas que eviten las situaciones de hacimiento. Sin embargo, en este articulo

en sus apartados 1 y 2 veremos las siguientes inconcreciones:

\amero maximo de personas residentes, por superficie Util de la vivienda, que

nsiderado como éptimo para no incurrir en situacion de hacinamiento,

chamos en falta otro pardmetro: la edad de las personas residentes.

‘unidad de convivencia®, por utilizar la misma terminologia, con varios
enores necesitara un espacio diferente, asi las medidas de proteccion al

nor, como uno de los pilares basicos de la reforma, estaran mas completas.

Apartado 2.

La excepcion del maximo considerado adecuado para evitar el hacinamiento no
puede ser la vinculacién, de la unidad de convivencia, por lazos de parentesco,
como reza en su segundo parrafo.

Es un concepto genérico que hace referencia al vinculo que mantienen las

personas de una misma familia y puede incluir a un nimero indefinido y
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multitudinario de individuos. Dentro de esa figura de “vinculo” hay que distinguir
la consanguinidad y la afinidad y esta concrecion no esta estipulada en el texto.
Deberia hacerse y no dejarlo condicionado a que el nUmero maximo de personas
no generen situaciones de insalubridad o problemas graves de convivencia.
Situaciones que, por otro lado, pueden darse entre un nimero menor de
personas convivientes.

Asimismo, la expresion “problemas graves de convivencia en el entorno” es
genérica. Caracteristica siempre problematica cuando se trata de aplicar una

norma.

Articulo 21. Infravivienda.

Este concepto comparte caracteristicas con otros que aparecen en el

anteproyecto: “uso habitacional adecuado” del articulo 18 y “vivienda habitable”

en la necesidad de diferenciacion entre conceptos que ayuden a

g \Q&i fi?ﬁ’dqj;l 's de entre los aparentemente afines.
\CES )
\

“\._Afrticuld 21 quinquies. Hecho imponible.

1. El hecho imponible, sobre las viviendas vacias a los grandes tenedores, lo
constituye la desocupacion ininterrumpida de una vivienda durante mas de un
Een ‘afo, sin causa justificada [...].

\_.
“La desocupacion ininterrumpida durante mas de un afio”, sin afiadir los medios
de que dispondra la administracién para poder acreditar el hecho imponible, sera
motivo, seguro, de conflicto.
Pero a mayor abundamiento, el concepto del hecho imponible que aparece en
este articulo es diferente del que aparece en el articulo 21 bis. Naturaleza y
objeto.
En este articulo se dice que el impuesto grava el incumplimiento de la funcién
social, por el hecho de permanecer desocupada de forma permanente.
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Dentro del ambito judicial, puede haber matices entre los conceptos de “forma
permanente” (de este articulo) y el concepto de “forma ininterrumpida” del
articulo 21 quinquies. En aquel cabria la ocupacién intermitente de la vivienda
por periodos breves mientras que en el segundo se exige la continuidad de la

desocupacion.

Pero si no fuera suficiente con lo transcrito anteriormente, el concepto de
vivienda deshabitada que nos trae la definicién del apartado 3 del articulo 120,
viene del todo a confundirnos cuando acorta el periodo de la desocupacion de la
vivienda y dice textualmente: “...] aquella que permanezca desocupada de
forma continuada por un periodo superior a seis meses consecutivos en el curso

de un ano”.

Pretendemos resaltar con todo esto que, en materia de impuestos, hay que afinar

en los conceptos que eviten conflictos futuros.

e articulo trata del codmputo a partir del cual se establece el periodo de

desocupacion de la vivienda, pero en el supuesto de vivienda nueva que es el

que se recoge en este apartado 2 creemos mas conveniente la siguiente
cHaccion:

n el caso de vivienda de nueva construccién, se entiende que existe
disponibilidad para que la vivienda sea ocupada a partir del plazo de tres meses,

contados desde la fecha del certificado final de obra, a partir de los cuales se

computara el plazo de un afio al que se refiere el apartado anterior.

Articulo 21 duodecies. Base Imponible.

La base imponible sobre la que recae este impuesto debe quedar perfectamente
delimitada. Los metros cuadrados sobre los que recae deben quedar
perfectamente definidos, porque no es lo mismo metros cuadrados Utiles que
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metros cuadrados construidos que incluyen, entre otros, la parte proporcional de
zonas comunes. Tampoco, aparecen las fuentes de referencias utilizadas para
obtener el total de metros cuadrados de las viviendas sujetas al impuesto. Esto
es: si son los metros cuadrados que aparecen en las escrituras publicas, los
metros cuadrados que aparecen en los registros de la propiedad o los metros
cuadrados que aparecen en el catastro, entre los cuales, pudieran existir algunas
diferencias.

Otro elemento que lleva a la incomprensiéon es la cuantia de los metros
cuadrados considerados como minimo exento de la base imponible. Ello nos
lleva a realizar, al menos, dos preguntas: cudl es la tipologia de la vivienda sujeta
al impuesto y cuantas viviendas sujetas al impuesto pueden reducir esos metros
E\ﬁ\ cuadrados de su base imponible.

XNE impuesto, desde nuestro punto de vista, debe definir con claridad la base

imponible sobre la que este recae.
°¢g /Capltulo | bis.
S!’ "Fondo de Garantia de Adquisicién de Vivienda de Extremadura”

Nt

~~——£E[ anteproyecto de ley afade este Capitulo al Titulo V compuesto por cuatro

nuevos articulos, desde el 61 bis al 61 quinquies, ambos inclusive y, sin embargo,
sorprende que ninguno de ellos recoja importes, condiciones, beneficiarios y/o
tipologia de las viviendas objeto de financiacion.

colacion de nuestro comentario, traemos aqui lo expresado en la Memoria
econdmica v1 que, aunque complementado por su v2, es en verdad el que
coincide con nuestra critica:
la indefinicion del instrumento (el anteproyecto de ley no determina el alcance
economico de la garantia que prestara el mecanismo — no sefiala un limite
cuantitativo o porcentual de dicha garantia, sobre el precio de la vivienda
adquirida), imposibilita que pueda estimarse, si quiera, los costes directos
derivados del mismo. Esta misma indeterminacion se produce respecto de la

gestién del mecanismo y de los recursos que finalmente integraran el fondo. En
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Su virtud, es de todo plano imposible llevar a cabo una estimacion de los gastos

que conllevara esta medida.

Hemos adelantado, que la version 2 de la Memoria ha introducido datos sobre
este fondo de garantia de adquisicion de vivienda de Extremadura, pero tiene
limitaciones que hicimos constar cuando analizdbamos este documento y que
reproducimos:

[-..] no se nos dice si la vivienda a adquirir esté dentro de la tipologia de vivienda
que se recoge en los articulo 26, 27 y 28 de la Ley 11/2019, de 11 de abril, de
promocién y acceso a la vivienda de Extremadura y si el tope del precio de la
vivienda es conforme a la estipulado en el la Orden de 18 de mayo de 2022 por

b la que se modifican los precios méximos de compraventa o adjudicacion de las
viviendas protegidas, porque a titulo de ejemplo la vivienda protegida del régimen

general (zona A) quedaria excluida de esta medidal.. ].

Por ello, reiteramos la ausencia, en estos articulos, de importes, condiciones,

beneficiarios y tipologia de las viviendas que seran objeto de financiacion.

) Clng,
Q)

4 i ) . .
s?énwénl ulo estd encuadrado en las infracciones graves y el texto del

/ anteprgyecto modifica la redaccion de las letras i) y I) y se introduce la letra s).
N

En este contexto se considera infraccion grave, segun la letra 1): No dar efectiva
_habitacion a la vivienda, manteniéndola vacia [...].

< ~Desconocemos si, con este término, a quienes se sancionan son a las personas
qtje no ofrecen un uso habitacional a sus viviendas, a los grandes tenedores de
viviendas vacias o estamos ante un nuevo concepto objeto de sancion.
Nuevamente, nos encontramos con un término ambiguo que dificulta la eficacia

de la norma.
Articulo 120. Definiciones.

Apartado 4. Este apartado no contempla en las situaciones de exclusion

residencial por desalojo la posibilidad, real y existente, de impagos de cuotas
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hipotecarias incurridas en calidad de propietario. Contempla, Gnicamente,
situaciones sobrevenidas al arrendatario. Quiza sea un olvido, porque tratandose
de impago de cuota hipotecaria es mas propio que suceda a quien tiene la

cualidad de propietario que al que la tiene en calidad de arrendatario.

Articulo 126 ter. Mecanismo de garantia de alojamiento o realojamiento.

La Junta de Extremadura conforme dispone este articulo, en su apartado 1,
garantizara, en cualquier caso, el mantenimiento del alojamiento o el adecuado
realojamiento de la unidad de convivencia integrada por algain menor [...] frente
a los procedimientos judiciales que culminen en una resoluciéon judicial

acordando el desalojo y, en su caso, el lanzamiento de la vivienda.

te la lectura de este apartado, nos surge la preocupacion de una posible

~

/ o Coligioh, entre la obligacion de la Junta de Extremadura, de garantizar el
a

/ \ e
e /% o,

allit I

(C:Z? '5}%‘912%_;"

iento del alojamiento, y el derecho del particular que ha obtenido una

\ Lg%esﬁmci n judicial de desalojo, a pesar de la creacién del Mecanismo de Garantia
jamiento o realojamiento del menor del que se nos habla en el apartado 2
y de las competencias y recursos con el que quedara dotado (articulo 126

quater).

Deseamos que el Mecanismo de Garantia de alojamiento o realojamiento, cuyo

idnamiento sera objeto de regulacion mediante decreto del Consejo de
Gobierno, consiga armonizar los derechos de proteccién del menor con los de
otros.

En relacién a que su funcionamiento, sera objeto de regulacion mediante decreto
del Consejo de Gobierno, conforme se dispone en el apartado 4, sugerimos que
sea este anteproyecto, que terminara teniendo rango de ley, quien lo regule dada
la importancia que se le atribuye.
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Articulo 126 quater. Contenido del Mecanismo de garantia de alojamiento o

realojamiento del menor.

Apartado 2. b). Se habla aqui de ayudas econémicas de concesion directa a
Entidades territoriales publicas y privadas sin fin de lucro.

‘Entes territoriales” es un concepto amplio que puede abarcar muchos
organismos e instituciones. Es conveniente y hablando de ayudas publicas
concretar los sujetos receptores de las citadas ayudas econoémicas.

Finalmente, como cuestién adicional, sugerimos la necesidad de contar, en

breve, con un texto articulado de la citada norma.

Y dentro de otra cuestion menor, subrayamos la necesidad de corregir
determinados errores en el texto del anteproyecto de ley.

En consideracién a lo expuesto, el Consejo Econémico y Social de Extremadura,
en su sesion plenaria celebrada el dia 25 de noviembre de 2022, aprobé por
unanimidad el precedente Dictamen sobre el Anteproyecto de Ley que
modifica la Ley 11/2019, de 11 de abril, de promocién y acceso a la vivienda
de Extremadura, crea el fondo de garantia de adquisicion de vivienda y el
mecanismo de garantia de las personas menores frente a la pérdida de

vivienda de Extremadura.

Ve Be

Presidenta del Consejo Econémico Secretaria Genefal del Consejo y
Social de Extrema Econdmico y $ocigl de Extremadura
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