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I. REFORMA ADMINISTRATIVA, BUEN GO-
BIERNO Y POLITICAS PUBLICAS DE VIVIEN-
DAY SUELO

La convivencia democrética, un Estado de Dere-
cho que asegure el imperio de la ley como expresién
de la voluntad popular, el progreso econémico y una
digna calidad de vida configuran la esencia de una so-
ciedad avanzada. Sin embargo, el imperio de la ley se
encuentra en una situacién que no puede ser calificada
de optima. El imperativo del sometimiento a la ley y
al Derecho de todas las Administraciones y de los méas
variopintos entes publicos no tiene plena virtualidad
practica. El ciudadano tiene la sensacién, justificada en
muchos casos, de su indefension y abandono frente a
los poderes publicos.

En este sentido, estamos asistiendo al fendmeno
creciente de la degradacion de la ley. El problema no es
solo de inflacion legislativa (legislacion «motorizada»,
«incontinente», «desbocada»), ni tampoco la creciente
complejidad normativa, sino algo mas grave como es la
proliferacion desordenada de leyes oportunistas o co-
yunturales (leyes «desechables», «en estado gaseoso»).
La legislacién se ha hecho cada vez mas fecunda y se ha
convertido en una ametralladora que dispara leyes sin
cesar. La vieja idea de pocas leyes claras y estables ha
dado paso a una sociedad inundada por una «marea»
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de leyes y de reglamentos. Cualquiera que sean los fi-
nes que pretendan tales normas no podrén conseguir-
se si es imposible conocerlas suficientemente.

A todo ello hay que anadir el descuido y la falta de
calidad formal y material de las leyes. El legislador que
regulaba los problemas de la sociedad mediante dis-
posiciones muy pensadas y discutidas aportando argu-
mentos y razones que modulan el contenido de la norma
brilla por su ausencia. En consecuencia, ha desaparecido
la sabia lentitud, «la sage lenteur», de los parlamentos
deliberantes en el estudio y preparacién de las leyes.

En la actualidad, la ley es, sobre todo, una ley-
medida («massnahmegesetz») que mas que definir
un orden abstracto de justicia con valor normativo y
vocacién de permanencia lo que pretende es resol-
ver un problema concreto con una medida singular
bajo la apariencia de una norma abstracta. El legis-
lador actual se ha convertido en un sujeto «reactivo»
que emplea la ley como respuesta apresurada a los
estimulos «mediaticos». Con razén se ha afirmado que
vive prisionero de la tirania de lo simbdlico: tiende a
creer que la vivencia publica del problema solo puede
ser contestada mediante un acto simbélico publico, y
ese acto publico es con desafortunada frecuencia la
improvisacién de una nueva ley. Asi, en el marco de
la llamada democracia «mediatica» las elecciones se
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presentan como el escenario propicio para una exhi-
bicién de politica de oportunidad «ofertando» futuras
leyes que se configuran como respuestas al elenco de
problemas reales o imaginarios. Lo que importa no
es tanto el texto de la futura ley como lo que se dice
de él. No se trata de hacer Derecho, sino de hacer
marketing politico, de ser, o parecer, mas eficaz, mas
imaginativo y més dindmico que los adversarios po-
liticos. Lo mismo se puede decir de los ya celebres
«observatorios», «consejos», «comités», «mesas» o
«pactos» que desembocan, como no, en un ramillete
de propuestas de reformas legislativas. Al final estos
procesos se saldan con un continuo y caédtico asalto al
ordenamiento juridico. De este modo, la accién poli-
tica toma la forma de «gesticulacién legislativa». Y ya
les gustaria a los ciudadanos que sus problemas se
solucionaran por la sola gracia del verbo legislativo.

Por ello, frente a esta situacion debe recuperar-
se el concepto de la ley como instrumento politico y
como garantia de los derechos de los ciudadanos. A
través de la misma se enuncian los principios recto-
res de nuestra convivencia y el legislador muestra a
la sociedad las lineas fundamentales de su voluntad
politica y la capacidad para organizar la convivencia
y asegurar su prosperidad. A ello contribuira la nece-
saria mejora de la técnica legislativa entendida como
conjunto de conocimientos encaminados a mejorar
la composicion, redaccion y calidad de las leyes («bill
drafting»).

A todo ello hay que afadir que cualquier conside-
racion sobre nuestro futuro requiere, al menos, de una
minima referencia al presente. Ahora vivimos una época
con serias incertidumbres econdmicas, sociales y cul-
turales. Por ello, se inicia un nuevo tiempo cuyo mayor
reto serd superar la crisis econdémica mediante la reforma
administrativa y el fomento de la colaboracion publico-
privada. En consecuencia, se precisa tanto una profunda
reforma de la administracién publica como del ordena-
miento juridico para que el gobierno actie como motor
de crecimiento econdémico generando confianza en los
ciudadanos y fomentando la actividad privada. Tal refor-
ma exige no solo la simplificacion de los procedimientos
sino también un nuevo marco juridico que impulse la re-
duccién de los trémites para la implantacion de nuevos
negocios y empresas, la eliminacién de cargas adminis-
trativas que no sean imprescindibles y la reafirmacién de
la apuesta por la administracién electrénica. Supone, en
consecuencia, un profundo cambio del modelo adminis-
trativo. Dejemos el siglo XIX para adentrarnos en el siglo
XXI con nuevas normas muy pensadas, discutidas y ela-
boradas con sabia lentitud. Una acciéon politica moderna
y eficaz demanda pocas leyes pero claras y precisas, asi
como el abandono de la habitual tendencia a inundar la
sociedad con una marea inabarcable de disposiciones y
reglamentos.

Este tipo de medidas nos obliga a plantearnos
dos cuestiones de especial trascendencia: la «reforma
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Resumen: Este articulo supone una primera aproximacion al
Proyecto de Ley de Rehabilitacién, Regeneracién y Renova-
cion Urbanas (Boletin Oficial de las Cortes Generales, Con-
greso de los Diputados, X Legislatura, Serie A, nimero 45-1,
de 12 de abril de 2013) y al Plan Estatal de fomento del al-
quiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regene-
racién y renovacion urbanas, 2013-2016 aprobado por Real
Decreto 233/2013 que pretenden potenciar la rehabilitacion
edificatoria y la regeneracion y renovacién urbanas ofrecien-
do un marco normativo idéneo para permitir la reconversion
y reactivacion del sector de la construccién.

administrativa» y el «derecho a una buena adminis-
tracién». Comenzando por la «buena administracién»
hay que indicar que su reciente reconocimiento como
derecho se produce en la Carta de los derechos funda-
mentales de la Unién Europea (Carta de Niza) incorpo-
randose posteriormente al Tratado por el que se esta-
blece una Constitucion para Europa. Aqui nos interesa
destacar que el reconocimiento del derecho a una
buena administracion supone situar al ciudadano en
una posicién central en sus relaciones con los poderes
publicos. En consecuencia, serén precisas «reformas
administrativas» encaminadas a lograr unas adminis-
traciones al servicio de los ciudadanos, de la sociedad
y de la recuperacion econdémica. Son indispensables
mejores procedimientos y mejores resultados. Mejo-
res procedimientos exigen la «simplificacién», «mejo-
ra» y «modernizacién» de los procedimientos admi-
nistrativos. Es menester un nuevo marco juridico que
conlleve un impulso en la reduccion de los trémites,
la eliminacién de cargas administrativas que no sean
imprescindibles y la reafirmacion de la apuesta por la
Administracion Electréonica. Mejores resultados impli-
can administraciones inspiradas en objetivos y dirigi-
dos a los resultados, basados en criterios de eficacia,
innovacion y flexibilidad. Una administracion cercana,
atil, inspirada en objetivos, con programas y proyectos
inmediatos y flexibles, dirigida a los resultados, con
evaluacién de los programas y proyectos, competiti-
va, inyectora de la competencia en la prestacién de
servicios, inspirada en los principios de cooperacién
y coordinacién, orientada al mercado, eficiente, con
un mejor aprovechamiento del dinero y con un mayor
desarrollo econémico.

En estos momentos en los que nos hemos visto sa-
cudidos por una profunda crisis econdémica, los poderes
publicos, los gobiernos y administraciones deben esfor-
zarse por actuar como motor de recuperacién econd-
mica, creando instrumentos que generen confianza en
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los ciudadanos e impulsen la actividad de la sociedad.
En definitiva, aqui y ahora, adquiere plena virtualidad la
lucha por una sociedad democrética avanzada con una
administracién moderna capaz de afrontar los retos del
nuevo milenio.

Y, en este contexto debemos situar el Proyecto de
Ley de Rehabilitacion, Renovacién y Renovacién Urba-
nas (Boletin Oficial de las Cortes Generales, Congreso
de los Diputados, X Legislatura, Serie A, nimero 45-1,
de 12 de abril de 2013). Aunque este articulo supone una
primera aproximacion a la nueva normativa no hemos
querido dejar al lado una serie de consideraciones re-
levantes sobre los requerimientos econdémicos y legales
que exige la sociedad en estos dificiles momentos. En
definitiva, el referido proyecto legislativo debe cumplir
con las demandas de buen gobierno, simplificacion ad-
ministrativa y eficiencia econdémica.

No en vano la propia Exposicién de Motivos del PL3R
sefala que la regulacion que contiene se enmarca en un
contexto de crisis econdmica, cuya salida depende en
gran medida —dado el peso del sector inmobiliario en
dicha crisis—, de la recuperacién y reactivacion —de
cara sobre todo al empleo— del sector de la construc-
cién. Dicha salida, en un contexto de improcedencia de
politicas de expansion, tales como la generacién de nue-
va ciudad y nuevas viviendas, solo es posible actuando
sobre el patrimonio inmobiliario y la edificacién existen-
te. Por ello es preciso generar un marco normativo idé-
neo para dichas operaciones, que no sélo llene las la-
gunas legales actualmente existentes, sino que remueva
los obstaculos que las imposibilitan en la practica y que
propicie la generacién de ingresos propios para hacer
frente a las mismas.

Fundamental para que Proyecto de Ley de Rehabi-
litacidn, Renovacion y Renovacion Urbanas sea operati-
vo es el Plan Estatal de fomento del alquiler de vivien-
das, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y
renovacion urbanas, 2013-2016 que aprobado por Real
Decreto 233/2013, de 5 de abril, aborda la dificil pro-
blematica actual, acotando las ayudas a los fines que
se consideran prioritarios y de imprescindible atencién,
e incentivando al sector privado para que en términos
de sostenibilidad y competitividad, y con soluciones y
lineas de ayuda innovadoras, puedan reactivar el sec-
tor de la construccién a través de la rehabilitacién, la
regeneracion y la renovacién urbanas y contribuir a la
creacién de un mercado del alquiler mas amplio que
el actual. Este Plan pretende servir de apoyo a las re-
formas legislativas planteando un cambio de modelo
de la politica de vivienda, que reorienta las metas y
concentra los recursos disponibles en los sectores so-
ciales més necesitados, en un marco de cooperacién y
de efectiva corresponsabilidad de las Administraciones
publicas y los agentes privados, implicados todos en la
realizacion efectiva de uno de los contenidos baésicos
de la politica social y econémica del Estado, como es el
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada,
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al tiempo que se contribuye al empleo, el crecimiento
y la competitividad de la economia y la sostenibilidad
medioambiental.

Il. LA EXPOSICION DE MOTIVOS DEL PRO-
YECTO DE LEY DE REHABILITACION, RE-
NOVACION Y RENOVACION URBANAS

La Exposicidon de Motivos del Proyecto de Ley de Re-
habilitacion, Renovacién y Renovacién Urbanas parte de
las siguientes ideas-fuerza sobre las que estructura su
propuesta legislativa:

— El carécter estructural de la mayoria de proble-
mas econdémicos y sociales existentes en torno al
mercado del suelo y la vivienda.

— La tradicién urbanistica espafiola se ha volcado
fundamentalmente en la produccién de nueva

ciudad.

— Las actuaciones de rehabilitacién y de regenera-
cién y renovacion urbanas pueden contribuir a la
recuperacién econémica.

— La rehabilitacion, la regeneracién y la renovacién
urbanas pueden contribuir a la reconversion de
otros sectores, entre ellos, fundamentalmente el
turistico.

— El parque edificado espanol necesita intervencio-
nes de rehabilitacién, regeneraciéon y renovacion
urbanas que permitan hacer efectivo para todos,
el derecho constitucional a una vivienda digna y
adecuada, asi como la exigencia del deber de sus
propietarios de mantener los inmuebles en ade-
cuadas condiciones de conservacion.

— El parque edificado espanol se separa a gran dis-
tancia de las exigencias europeas relativas a la
eficiencia energética de los edificios y, a través de
ellos, de las ciudades.

— La futura normativa viene impuesta por las exi-
gencias de la Unién Europea y de compromisos
internacionales asumidos por Espafia.

1. El caracter estructural de la mayoria de pro-
blemas econémicos y sociales existentes en
torno al mercado del suelo y la vivienda

Los problemas econémicos y sociales existentes en
torno al mercado del suelo y la vivienda en Espafia son
de muy diversa indole y, en buena medida, anteriores a
la crisis econémico-financiera. La mayoria tienen, de he-
cho, un caracter estructural y no solo coyuntural, si bien
algunos de ellos se han visto agravados por el cambio de
ciclo econémico, al tiempo que han contribuido también
a agudizar la crisis.
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2. La tradicién urbanistica espaiiola se ha vol-
cado fundamentalmente en la produccién
de nueva ciudad

La tradicién urbanistica espafiola se ha volcado fun-
damentalmente en la produccién de nueva ciudad, des-
compensando el necesario equilibrio entre dichas actua-
ciones y aquellas otras que, orientadas hacia los tejidos
urbanos existentes, permiten intervenir de manera inte-
ligente en las ciudades, tratando de generar bienestar
econdmico y social y garantizando calidad de vida a sus
habitantes.

Estas otras intervenciones son mucho méas comple-
jas, tanto desde el punto de vista social como econé-
mico; complejidad que se agrava en el momento pre-
sente a consecuencia de un contexto desfavorable para
la financiacion publica, debido a los procesos de esta-
bilizacion presupuestaria, y también para la financiacion
privada, por las restricciones en el acceso a los créditos,
derivadas de la crisis del sector financiero y del empo-
brecimiento de muchas familias a consecuencia de los
altos niveles de desempleo.

3. Las actuaciones de rehabilitacién y de rege-
neracién y renovacién urbanas pueden con-
tribuir a la recuperacién econémica

El camino de la recuperacién econémica, mediante
la reconversién del sector inmobiliario y de la construc-
cion y también la garantia de un modelo sostenible e
integrador, tanto ambiental, como social y econdémico,
requieren volcar todos los esfuerzos en aquellas actua-
ciones, es decir, las de rehabilitacion y de regeneraciény
renovacion urbanas.

Tal y como se deduce del Sistema de Informacion
Urbana y el Estudio de Sectores Residenciales en Es-
pana 2011, ambos elaborados por el Ministerio de Fo-
mento, Espafna posee actualmente, si no se reactiva la
demanda, suelo capaz de acoger nuevos crecimientos
urbanisticos para los préximos cuarenta y cinco anos.
Esta situacién se agrava cuando se observa que gran
parte de estos suelos se encuentran situados en en-
tornos donde no es previsible ningln incremento de
demanda en los préximos afios. A ello se une el dato
significativo de vivienda acabada, nueva y sin vender
(en torno a 680.000 viviendas).

Tanto a corto, como a medio plazo, serda muy dificil
que los sectores inmobiliario y de la construccién pue-
dan contribuir al crecimiento de la economia espariola y
a la generaciéon de empleo si contintian basandose, prin-
cipalmente y con carécter general, en la transformacién
urbanistica de suelos virgenes y en la construccién de
vivienda nueva.

Pero aun en el caso de que asi fuera, la legislacién
vigente ya da cumplida respuesta a estos procesos,
mientras que no existe un desarrollo en igual medida
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que permita sustentar las operaciones de rehabilitacién
y las de regeneracion y renovacién urbanas, en las que,
ademés, todavia persisten obstaculos legales que impi-
den su puesta en préctica o, incluso, su propia viabilidad
técnica y econdémica.

4. La rehabilitacién, la regeneracién y la reno-
vacion urbanas pueden contribuir a la recon-
versién de otros sectores, entre ellos, fun-
damentalmente el turistico

La actividad turistica es clave para la economia de
nuestro pais y supone mas de un 10,2% del PIB, aportan-
do un 11,39% del empleo. Numerosos destinos turisticos
«maduros» se enfrentan a un problema sistémico en el
que tiene mucho que ver el deterioro fisico de sus dota-
ciones y respecto de los cuales, la aplicacion de estrate-
gias de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbana
podrian generar impactos positivos que, a su vez, servi-
rian de palanca imprescindible para el desarrollo econé-
mico de Espafa.

5. El parque edificado espafol necesita in-
tervenciones de rehabilitacién, regenera-
cién y renovacién urbanas que permitan
hacer efectivo para todos, el derecho
constitucional a una vivienda digna y ade-
cuada, asi como la exigencia del deber de
sus propietarios de mantener los inmue-
bles en adecuadas condiciones de conser-
vacién

Més del 58% de dicho parque edificado es ante-

rior al ano 1980 y existen, aproximadamente, 25 mi-
llones de viviendas, de las que la mitad tienen més
de 30 afos y cerca de 6 millones cuentan con més de
50 afios. El Unico instrumento que actualmente per-
mite determinar el grado de conservacién de los in-
muebles, la Inspeccién Técnica de Edificios, no sdlo
es insuficiente para garantizar dicho objetivo, y asi se
pone de manifiesto desde los méas diversos sectores
relacionados con la edificacion, sino que ni siquiera
estéd establecido en todas las Comunidades Auténo-
mas, ni se exige en todos los municipios espafioles.

6. Elparque edificado espaiiol se separa a gran
distancia de las exigencias europeas relati-
vas a la eficiencia energética de los edificios
y, a través de ellos, de las ciudades

Casi el 58% de nuestros edificios se construyé con
anterioridad a la primera normativa que introdujo en
Espafia unos criterios minimos de eficiencia energéti-
ca: la Norma Bésica de la Edificacién NBE-CT-79 (sobre
Condiciones Térmicas en los Edificios) del afno 1979.
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La Unién Europea ha establecido una serie de ob-
jetivos en el Paquete 20-20-20 «Energia y Cambio Cli-
mético», que establece, para los 27 paises miembros,
dos objetivos obligatorios: la reduccion del 20% de las
emisiones de gases de efecto invernadero y un 20% de
energias renovables, junto a un objetivo indicativo, de
mejorar la eficiencia energética en un 20%.

Estos objetivos europeos se traducen en objetivos
nacionales y el PL3R pretende contribuir al cumplimien-
to de los mismos, a través de las medidas de rehabili-
tacién que permitiran reducir los consumos de energia,
que promoveran energias limpias y que, por efecto
de las medidas anteriores, reduciran las emisiones de
gases de efecto invernadero del sector. Espafia debe
reducir en el ano 2020, un 10% de las emisiones de los
sectores difusos, con respecto al ano 2005. Dentro de
estos sectores, definidos como aquellos no incluidos en
el comercio de derechos de emisidon, se encuentra el
residencial, el cual, conjuntamente con el sector comer-
cial e institucional representa un 22% de las emisiones
difusas, siendo asimismo responsable de emisiones in-
directas, por consumo eléctrico. Las emisiones de los
sectores difusos representan el 2/3 de las totales, por
lo que el objetivo de avanzar en una «economia baja
en carbono», mediante actuaciones en las viviendas de
baja calidad, que en Espafa se sitian entre las cons-
truidas en las décadas de los 50,60y 70, y mejorando la
eficiencia del conjunto del parque residencial, es clave.

Precisamente, la reciente Directiva 2012/27/UE, re-
lativa a la eficiencia energética, tras reconocer que los
edificios representan el 40% del consumo de energia fi-
nal de la Unién Europea, obliga no sdlo a renovar anual-
mente un porcentaje significativo de los edificios de las
Administraciones centrales para mejorar su rendimiento
energético, sino a que los Estados Miembros establez-
can, también, una estrategia a largo plazo, hasta el ano
2020, destinada a movilizar inversiones en la renovacién
de edificios residenciales y comerciales, para mejorar
el rendimiento energético del conjunto del parque in-
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mobiliario. A través de esta estrategia de renovaciones
exhaustivas y rentables que reduzcan el consumo de
energia de los edificios, en porcentajes significativos con
respecto a los niveles anteriores a la renovacion, se crea-
ran ademas oportunidades de crecimiento y de empleo
en el sector de la construccién.

7. La futura normativa viene impuesta por las
exigencias de la Unién Europea y de compro-
misos internacionales asumidos por Espaiia

Sin perjuicio de las competencias de las Comunida-
des Autéonomas en materia de vivienda y urbanismo’, el
Estado no puede mantenerse al margen de la realidad
del sector inmobiliario espafiol, y con él, de nuestra
economia, ni tampoco de los retos sociales y ambienta-
les planteados, no sélo porque parte de las respuestas
corresponden a su &mbito competencial, sino también
porque muchas de las exigencias que se demandan en
relacién con un medio urbano sostenible y competiti-
vo, proceden en la actualidad de la Unién Europea, o
de compromisos internacionales asumidos por Espana.
Entre ellos, la Directiva 2002/91/UE, refundida poste-
riormente en la Directiva 2010/31/UE, de 19 de mayo de
2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios
y la Directiva 2012/27/UE, de 25 de octubre de 2012,
relativa a la eficiencia energética, a las que pueden ana-
dirse la Estrategia Temética para el Medio Ambiente
Urbano, el Marco Europeo de Referencia para la Ciu-
dad Sostenible, o la Declaracién de Toledo —aprobada
por los Ministros responsables del desarrollo urbano de
los 27 Estados miembros de la Unién Europea el 22 de
junio de 2010—, de acuerdo con la cual «la batalla prin-
cipal de la sostenibilidad urbana se ha de jugar preci-
samente en la consecucion de la méxima ecoeficiencia
posible en los tejidos urbanos de la ciudad ya consoli-
dada», y en la que se destaca la importancia de la re-
generacién urbana integrada y su potencial estratégico
para un desarrollo urbano mas inteligente, sostenible y
socialmente inclusivo en Europa.

Ill. EL REAL DECRETO 233/2013, DE 5 DE
ABRIL, POR EL QUE SE REGULA EL PLAN
ESTATAL DE FOMENTO DEL ALQUILER DE
VIVIENDAS, LA REHABILITACION EDIFI-
CATORIA Y LA REGENERACION Y RENO-
VACION URBANAS 2013-2016

1. Los planes estatales de vivienda como ins-
trumento para procurar el disfrute de una
vivienda digna y adecuada

La garantia constitucional del disfrute de una vivien-
da digna y adecuada, como responsabilidad compar-
tida de todos los poderes publicos, se ha venido pro-
curando durante los Ultimos afnos, mediante distintas
politicas, entre las cuales, las correspondientes al am-
bito fiscal y de ayudas publicas para la adquisicion de
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viviendas libres, o protegidas, han tenido una amplia
repercusion.

Las ayudas publicas fueron reguladas en los suce-
sivos planes estatales de vivienda y, sin perjuicio de al-
gunas singularidades menores, mantuvieron a lo largo
del tiempo un caracter unitario y constante, tanto en
su disefio, como en su contenido. Por su parte, las Co-
munidades Auténomas y Ciudades de Ceuta y Melilla,
en su propio dmbito competencial, han establecido
ayudas adicionales o de nuevo cufo, que completaban
el amplio espectro de ayudas publicas en materia de
vivienda.

La actuacion estatal en esta materia se ha traduci-
do en los sucesivos planes de vivienda de 1981-1983
(Real Decreto 2455/1980, de 7 de noviembre), 1984-
1987 (Real Decreto 3280/1983, de 14 de diciembre),
1988-1992 (Real Decreto 1494/1987, de 4 de diciembre),
1992-1995 (Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciem-
bre), 1996-1999 (Real Decreto 2190/1995, de 28 de di-
ciembre), 1998-2001 (Real Decreto 1186/1998, de 12 de
junio), 2002-2005 (Real Decreto 1/2002, de 11 de enero)
y 2005-2008 (Real Decreto 801/2005, de 1 de julio). El
Gltimo de estos planes es el Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacion 2009-2012, aprobado mediante Real De-
creto 2066/2008, de 12 de diciembre.

Todos estos planes tienen elementos comunes:
fomentan la produccion de un volumen creciente de
viviendas, se basan en la ocupacién de nuevos suelos
y en el crecimiento de las ciudades y apuestan, sobre
todo, por la propiedad como forma esencial de acceso
a la vivienda y establecen unas bases de referencia a
muy largo plazo, para unos instrumentos de politica de
vivienda disefiados en momentos sensiblemente dife-
rentes de los actuales.

2. La realidad econémica, financiera y social
aconseja un cambio de modelo

La crisis econémico-financiera que afecta a nuestro
pais y que se manifiesta con especial gravedad en el
sector de la vivienda, pone hoy de manifiesto la ne-
cesidad de reorientar las politicas en esta materia. En
efecto, tras un largo periodo produciendo un elevado
numero de viviendas, se ha generado un significativo
stock de vivienda acabada, nueva y sin vender (en torno
a 680.000 viviendas) que contrasta con las dificultades
de los ciudadanos, especialmente de los sectores mas
vulnerables, para acceder a una vivienda, por la preca-
riedad y debilidad del mercado de trabajo, a lo que se
une la restriccion de la financiacion proveniente de las
entidades crediticias.

En paralelo, el mercado del alquiler de vivienda en
Espafia es muy débil, sobre todo si se compara con el
de los paises de nuestro entorno. Segun los datos del
Ultimo censo disponible, el alquiler significa en Espana,
el 17%, frente al 83% del mercado de la vivienda princi-
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pal en propiedad. En Europa, en porcentajes medios, el
mercado de la vivienda principal en alquiler representa
el 38%, frente al 62% de vivienda en propiedad.

La realidad econdmica, financiera

y social hoy imperante en Espana,
aconseja un cambio de modelo que
equilibre ambas formas de acceso a
la vivienda y que, a su vez, propicie la
movilidad que reclama la necesaria
reactivaciéon del mercado laboral

La realidad econdmica, financiera y social hoy impe-
rante en Espafa, aconseja un cambio de modelo que
equilibre ambas formas de acceso a la vivienda y que,
a su vez, propicie la movilidad que reclama la necesa-
ria reactivacion del mercado laboral. Un cambio de mo-
delo que busque el equilibrio entre la fuerte expansién
promotora de los Ultimos afos y el insuficiente mante-
nimiento y conservacién del parque inmobiliario ya cons-
truido, no sélo porque constituye un pilar fundamental
para garantizar la calidad de vida y el disfrute de un me-
dio urbano adecuado por parte de todos los ciudada-
nos, sino porque ademas, ofrece un amplio marco para
la reactivacion del sector de la construccién, la genera-
cion de empleo y el ahorro y la eficiencia energética, en
consonancia con las exigencias derivadas de las direc-
tivas europeas en la materia. Todo ello en un marco de
estabilizacién presupuestaria que obliga a rentabilizar al
maximo los escasos recursos disponibles.

3. El éxito del nuevo Plan Estatal dependera
de su capacidad para generar actividad y
empleo

El nuevo Plan asume que en los proximos ejercicios
su éxito dependerd, en buena medida, de su capacidad
para generar actividad y empleo, es decir, de su capa-
cidad para multiplicar cada euro invertido en riqueza y
bienestar para el pais mediando, indudablemente, una
significativa creacion de puestos de trabajo. En este sen-
tido, el Gobierno buscaré activamente complementar las
ayudas previstas en el Plan con medidas de otra natura-
leza; en particular, de politica fiscal y de busqueda de
vias de financiacion adecuadas que puedan facilitar la
efectiva realizacion de las actuaciones subvencionadas
por el Plan.

4. Los objetivos del Plan se estructuran en Pro-
gramas

Los objetivos del Plan son:

— Adaptar el sistema de ayudas a las necesidades
sociales actuales y a la escasez de recursos dispo-
nibles, concentrandolas en dos ejes (fomento del
alquiler y el fomento de la rehabilitacién y rege-
neracion y renovacion urbanas).
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— Contribuir a que los deudores hipotecarios para
la adquisicion de una vivienda protegida puedan
hacer frente a las obligaciones de sus préstamos
hipotecarios.

— Reforzar la cooperacidén y coordinacién interad-
ministrativa, asi como fomentar la corresponsabi-
lidad en la financiacién y en la gestion.

— Mejorar la calidad de la edificacion vy, en particu-
lar, de su eficiencia energética, de su accesibili-
dad universal, de su adecuacion para la recogida
de residuos y de su debida conservacion.

— Contribuir a la reactivacién del sector inmobilia-
rio, desde los dos elementos motores senalados:
el fomento del alquiler y el apoyo a la rehabilita-
cién de edificios y a la regeneracion urbana.

Para la consecucién de tales objetivos, el Plan se es-
tructura en los siguientes Programas:

— Programa de subsidiacién de préstamos conveni-
dos.

— Programa de ayuda al alquiler de vivienda.

— Programa de fomento del parque publico de vi-
vienda de alquiler.

— Programa de fomento de la rehabilitacién edifica-
toria.

— Programa de fomento de la regeneracién y reno-
vacién urbanas.

— Programa de apoyo a la implantacién del informe
de evaluacion de los edificios.

— Programa para el fomento de ciudades sosteni-
bles y competitivas.

— Programa de apoyo a la implantacién y gestion
del Plan.
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IV. LA FUTURA LEY DE REHABILITACION,
REGENERACION Y RENOVACION URBA-
NAS

1. Contenido y sistematica

El Proyecto de Ley de Rehabilitacién, Renovacion y
Renovacién Urbanas se compone de 19 articulos siste-
matizados en un Titulo Preliminar, dos Titulos, tres Dis-
posiciones Adicionales, una Disposicién Transitoria, una
Disposicion Derogatoria y seis Disposiciones Finales.

TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES GENERA-
LES.

Articulo 1. Objeto de la Ley.
Articulo 2. Definiciones.

Articulo 3. Fines comunes de las politicas publicas
para un medio urbano mas sostenible, eficiente y com-
petitivo.

TITULO I. EL INFORME DE EVALUACION DE EDI-
FICIOS.

Articulo 4. El Informe de Evaluacién de los Edificios.
Articulo 5. Coordinacién administrativa.

Articulo 6. Capacitacién para el Informe de Evalua-
cion de los Edificios.

TITULO II. LAS ACTUACIONES SOBRE EL MEDIO
URBANO

Capitulo I: Actuaciones y sujetos obligados.
Articulo 7. Objeto de las actuaciones.
Articulo 8. Sujetos obligados.

Capitulo Il. Ordenacion y gestion.

Articulo 9. La iniciativa en la ordenacién de las ac-
tuaciones.

Articulo 10. Reglas basicas para la ordenacion y viabi-
lidad de las actuaciones.

Articulo 11. Reglas bésicas para la ejecucion de las
actuaciones.

Articulo 12. Efectos de la delimitacion de los ambitos
de gestion y ejecucién de las actuaciones.

Articulo 13. La formas de ejecucion.

Articulo 14. Los derechos de realojamiento y de re-
torno.

Capitulo lll. Férmulas de cooperaciéon y coordinacién
para participar en la gestién.
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Articulo 15. Facultades de los sujetos legitimados.
Articulo 16. Asociaciones administrativas.

Articulo 17. Convenios para la financiacion de las ac-
tuaciones.

Articulo 18. Cooperacién interadministrativa.
Articulo 19. Organizacién de la cooperacion.
DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion Adicional primera. Informacién al servi-
cio de las politicas publicas para un medio urbano sos-
tenible.

Disposicion Adicional segunda. Catastro inmobilia-
rio.

Disposicion Adicional tercera. Cualificaciones reque-
ridas para suscribir los Informes de Evaluacién de Edifi-
cios

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Disposicion Transitoria Unica. Calendario para la rea-
lizacion del Informe de Evaluacion de los Edificios.

DISPOSICION DEROGATORIA.
DISPOSICIONES FINALES

Disposicion Final primera. Modificacion del Texto Re-
fundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Disposicion Final segunda. Modificacion de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edi-
ficacion.

Disposicion Final tercera. Modificacion del Real De-
creto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el
Codigo Técnico de la Edificacion.

Disposicion Final cuarta. Modificacion de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

Disposicion Final quinta. Titulo competencial.

Disposicion Final sexta. Entrada en vigor.

2. Objetivos

Son objetivos del Proyecto de Ley de Rehabilitacion,
Renovacién y Renovacién Urbanas los siguientes:

— En primer lugar, potenciar la rehabilitacion edi-
ficatoria y la regeneracion y renovacion urba-
nas, eliminando trabas actualmente existentes y
creando mecanismos especificos que la hagan
viable y posible.
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— En segundo lugar, ofrecer un marco normativo
idéneo para permitir la reconversion y reactiva-
cién del sector de la construccién, encontrando
nuevos dmbitos de actuacidn, en concreto, en la
rehabilitacion edificatoria y en la regeneracion y
renovacion urbanas.

— En tercer lugar, fomentar la calidad, la sostenibi-
lidad y la competitividad, tanto en la edificacién,
como en el suelo, acercando nuestro marco nor-
mativo al marco europeo, sobre todo en relacién
con los objetivos de eficiencia, ahorro energético
y lucha contra la pobreza energética.

3. Conceptos generales

El Titulo Preliminar dedica los articulos 1,2y 3 a
describir, respectivamente:

— Su objeto, que consiste en regular las condicio-
nes basicas que garanticen un desarrollo sosteni-
ble y competitivo del medio urbano, asi como el
impulso y el fomento de las actuaciones que con-
duzcan a la rehabilitacién de los edificios y a la
regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos
existentes, cuando sean necesarias para asegurar
a los ciudadanos calidad de vida y la efectividad
de su derecho a disfrutar de una vivienda digna'y
adecuada.

— Las definiciones y significados de los principa-
les conceptos empleados como residencia ha-
bitual, infravivienda, coste de reposicién de una
construccion o edificacion, ajustes razonables,
complejos inmobiliarios y edificio de tipologia
residencial de vivienda colectiva.

— Los principios y objetivos de las politicas publi-
cas para lograr la sostenibilidad econémica, so-
cial y medioambiental, para perseguir la cohesion
territorial, la eficiencia energética y la compleji-
dad funcional, en funcion de los respectivos am-
bitos competenciales.

4. Leyes que deroga expresamente
Deroga expresamente las siguientes normas:

— El articulo 13, la Disposicién adicional undécima
y las Disposiciones Transitorias 2. y 5.7 del Tex-
to Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio
y el articulo 2 del Reglamento de Valoraciones
aprobado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre.

— Los articulos 107, 108, 109, 110 y 111 de la Ley
2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible.

— Los articulos 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 y 25, la
Disposicion Adicional tercera, las Disposiciones
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Transitorias 1.7 y 2.7 y la Disposicién final segunda
del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de me-
didas de apoyo a los deudores hipotecarios, de
control del gasto publico y cancelacién de deudas
con empresas y autbnomos contraidas por las en-
tidades locales, de fomento de la actividad empre-
sarial e impulso de la rehabilitacién y de simplifica-
cion administrativa.

— Los articulos 8, 11y 12 de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal.

— Los apartados 5y 6 del articulo 2 del Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba
el Cédigo Técnico de la Edificacion.

5. Leyes que modifica

Las Disposiciones Finales modifican las siguientes
leyes:

— el Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,

— laLey 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Soste-
nible,

— el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de me-
didas de apoyo a los deudores hipotecarios, de
control del gasto publico y cancelacion de deu-
das con empresas y auténomos contraidas por
las entidades locales, de fomento de la actividad
empresarial e impulso de la rehabilitacién y de
simplificacién administrativa,

— la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordena-
cion de la Edificacion,

— el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el
que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion,

— vy la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal. En algunos casos puntuales, la modi-
ficacién incluye la derogacion de determinados
preceptos.

V. EL INFORME DE EVALUACION DE LOS EDI-
FICIOS

1. Finalidad

El Titulo | contiene la regulacidn bésica del Informe
de Evaluacién de los Edificios:

— partiendo de la establecida por el Real Decreto-
ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a
los deudores hipotecarios, de control del gasto
publico y cancelacion de deudas con empresas y
auténomos contraidas por las entidades locales,
de fomento de la actividad empresarial e impulso
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de la rehabilitacion y de simplificacién adminis-
trativa,

— pero superando algunas de sus insuficiencias
como la que lo identificaba plenamente con la
Inspeccion Técnica de Edificios regulada por las
Comunidades Auténomas y por algunos Ayunta-
mientos y, precisamente, a sus Unicos efectos.

El legislador estatal, al regular este Informe de Eva-
luacién, trata de asegurar la calidad y sostenibilidad
del parque edificado, asi como obtener informacién
que le permita orientar el ejercicio de sus propias politi-
cas. Para ello, se dota de un instrumento que otorga la
necesaria uniformidad a los contenidos que se entien-
den necesarios para asegurar el cumplimiento de dichos
objetivos, todo ello sin prejuzgar las concretas medidas
de intervencién administrativa que deban poner en mar-
cha las Administraciones competentes, para ir adap-
tando —de manera gradual en el tiempo—, el parque
edificado espafiol, a unos criterios minimos de calidad y
sostenibilidad.

Su exigencia también se limita a aquellos edificios
que tienen verdadera transcendencia en relacion con los
mencionados objetivos, asi como con una determinada
politica econdémica y de vivienda a escala estatal, que
son los de tipologia colectiva y siempre que su uso sea
el residencial o asimilado.

Se busca también facilitar a las Administraciones
competentes un instrumento que les permita disponer
de la informacién precisa para evaluar el cumplimiento
de las condiciones basicas legalmente exigibles, tan-
to en materia de conservacién, como de accesibilidad.
Asi, las primeras se regulan en el Texto Refundido de la
Ley de Suelo estatal y las segundas se derivan de la Ley
26/2011, de 1 de agosto, de adaptacién normativa a la
Convencién Internacional sobre los Derechos de las Per-
sonas con Discapacidad, que exige la realizacion de los
ajustes razonables en materia de accesibilidad universal
(con sus obras correspondientes), estableciendo incluso
un plazo, que finaliza en el afio 2015, momento a partir
del cual pueden ser legalmente exigidos, tanto para los
edificios, como para los espacios publicos urbanizados
existentes y, por tanto, también controlados por la Ad-
ministracion Pdblica competente.

Por dltimo, el informe contiene un apartado de ca-
racter orientativo sobre un aspecto clave para mejorar
la calidad de vida de los ciudadanos, la eficiencia ener-
gética y el cumplimiento de los compromisos de Espa-
fia con Europa en el horizonte 2020: la Certificacién de
la Eficiencia Energética de los Edificios, exigida por la
Directiva 2002/91/CE, de 16 de diciembre, relativa a la
eficiencia energética, y por la Directiva 2010/31/UE, de
19 de mayo de 2010, que la refunde y completa. La cer-
tificacion contendré no sélo una calificacion del edificio
a tales efectos (mediante letras, de la A a la G), sino tam-
bién unas recomendaciones sobre las mejoras energé-
ticas que podrian realizarse, analizadas en términos de
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coste/beneficio y clasificadas en funcién de su viabilidad
técnica, econdmica y funcional y de su repercusion ener-
gética. Dado que la Directiva exige que esta certifica-
cion se adjunte cuando una vivienda se ponga en venta
o en alquiler, en aras de una mayor transparencia del
mercado, una mayor informacion para los propietarios y
un menor coste en su emision, se busca la doble racio-
nalidad y sinergia que supone incluirla en el informe de
evaluacion del edificio.

2. Contenido normativo

Los articulos 4, 5y 6 regulan el Informe de Evalua-
cion de los Edificios en los siguientes términos:

— Los propietarios de inmuebles ubicados en edifi-
caciones con tipologia residencial de vivienda co-
lectiva podran ser requeridos por la Administra-
cién competente para que acrediten la situacion
en la que se encuentran aquéllos, al menos en
relacion con el estado de conservacién del edifi-
cioy con el cumplimiento de la normativa vigente
sobre accesibilidad universal, asi como sobre el
grado de eficiencia energética de los mismos.

— El Informe de Evaluacién identificara el bien in-
mueble con expresion de su referencia catastral
y contendra, de manera detallada: La evaluacién
del estado de conservacién del edificio; la eva-
luacién de las condiciones basicas de accesibili-
dad universal y no discriminacion de las personas
con discapacidad para el acceso y utilizacién del
edificio, de acuerdo con la normativa vigente, es-
tableciendo si el edificio es susceptible o no de
realizar ajustes razonables para satisfacerlas y la
certificacion de la eficiencia energética del edifi-
cio, con el contenido y mediante el procedimien-
to establecido para la misma por la normativa vi-
gente y con independencia de su venta o alquiler,
en todo o en parte.

— El Informe de Evaluacion realizado por encargo
de la comunidad o agrupacién de comunidades
de propietarios que se refieran a la totalidad de
un edificio o complejo inmobiliario extendera su
eficacia a todos y cada uno de los locales y vivien-
das existentes.

— ElInforme de Evaluacién tendra una periodicidad
minima de diez afos, pudiendo establecer las
Comunidades Auténomas y los Ayuntamientos
una periodicidad menor.

— Elincumplimiento del deber de cumplimentar en
tiempo y forma el Informe de Evaluacion tendra
la consideracién de infraccién urbanistica, con el
caracter y las consecuencias que atribuya la nor-
mativa urbanistica aplicable al incumplimiento
del deber de dotarse del informe de inspeccion
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técnica de edificios o equivalente, en el plazo ex-
presamente establecido.

— Para asegurar los principios de informacién, co-
ordinacion y eficacia en la actuacién de las Admi-
nistraciones Publicas, y facilitar el conocimiento
ciudadano en relacién con la sostenibilidad y ca-
lidad del medio urbano y el parque edificado, los
Informes de Evaluacién de los Edificios servirdn
para nutrir los censos de construcciones, edifi-
cios, viviendas y locales precisados de rehabilita-
cioén.

— El Informe de la Evaluacion de los Edificios po-
dra ser suscrito tanto por los técnicos facultativos
competentes como, en su caso, por las entidades
de inspeccidon registradas que pudieran existir
en las Comunidades Auténomas, siempre que
cuenten con dichos técnicos. A tales efectos se
considera técnico facultativo competente el que
esté en posesion de cualquiera de las titulacio-
nes académicas y profesionales habilitantes para
la redaccién de proyectos o direccién de obras y
direccién de ejecucién de obras de edificacion,
segln lo establecido en la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacién o
haya acreditado la cualificacion necesaria para la
realizacién del Informe.

— Cuando se trate de edificios pertenecientes a
las Administraciones Publicas podran suscribir
los Informes de Evaluacién, en su caso, los res-
ponsables de los correspondientes servicios téc-
nicos.

3. Cualificaciones requeridas para suscribir los
Informes de Evaluacién de Edificios

La Disposicién Adicional Tercera establece que me-
diante Orden del Ministerio de Industria, Energia y Tu-
rismo y del Ministerio de Fomento, se determinaran las
cualificaciones requeridas para suscribir los Informes de
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Evaluacién de Edificios, asi como los medios de acredi-
tacion. A estos efectos, se tendrd en cuenta la titulacion,
la formacién, la experiencia y la complejidad del proceso
de evaluacién.

4. Calendario para la realizaciéon del Informe
de Evaluacién de los Edificios

La Disposicién Transitoria Unica tiene como objeto
establecer el calendario para que los propietarios de las
edificaciones se doten del Informe de Evaluacion esta-
bleciendo el siguiente esquema gradual:

— Los edificios de tipologia residencial de vivienda
colectiva con una antigliedad superior a 50 afios,
en el plazo maximo de cinco afnos, a contar des-
de la fecha en que alcancen dicha antigliedad,
salvo que ya cuenten con una inspeccién técnica
vigente, realizada de conformidad con su norma-
tiva aplicable y con anterioridad a la entrada en
vigor de esta Ley. En este Ultimo caso, se exigird
el Informe de Evaluacién cuando corresponda su
primera revision de acuerdo con aquella norma-
tiva, siempre que la misma no supere el plazo de
diez anos, a contar desde la entrada en vigor de
esta Ley. Si asi fuere, el Informe de Evaluacién del
Edificio deberd cumplimentarse con aquellos as-
pectos que estén ausentes de la inspeccién téc-
nica realizada.

— Los edificios que pretendan acogerse a ayudas
publicas estatales con el objetivo de acometer
obras de conservacién, accesibilidad o eficiencia
energética, con anterioridad a la formalizacién de
la peticién de la correspondiente ayuda.

— El resto de los edificios, cuando asi lo determine
la normativa autonémica o municipal, que podré
establecer especialidades de aplicacién del cita-
do informe, en funcién de su ubicacion, antigle-
dad, tipologia o uso predominante.
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5. Programa de apoyo a la implantacién del In-
forme de evaluacién de los edificios

El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril que aprueba
el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovacion
urbanas (2013-2016) contiene un «Programa de apoyo a
la implantacién del Informe de evaluacion de los edifi-
cios» que tiene por objeto el impulso a la implantaciéon
y generalizacién del Informe de evaluacién de los edi-
ficios que incluya el anélisis de las condiciones de acce-
sibilidad, eficiencia energética y estado de conservacién
de los mismos, mediante una subvencién que cubra
parte de los gastos de honorarios profesionales por su
emision pudiendo ser beneficiarios las comunidades de
vecinos, agrupaciones de comunidades o propietarios
Unicos de edificios de caracter predominantemente resi-
dencial que cuenten con el informe de evaluacion antes
de que finalice el afio 2016.

VI. LAS ACTUACIONES SOBRE EL MEDIO UR-
BANO

El Titulo Il regula las actuaciones sobre el medio ur-
bano disciplinando los siguientes aspectos:

— el objeto de las actuaciones (articulo 7),
— los sujetos obligados (articulo 8),
— la ordenacién de las actuaciones (articulos 9 a 12),

— vy la gestién de las actuaciones (articulos 13 a 19)

1. Objeto de las actuaciones

Las actuaciones sobre el medio urbano son aquellas
que tienen por objeto realizar obras:

— de rehabilitacién edificatoria, cuando existan si-
tuaciones de insuficiencia o degradacién de los
requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad de las edificaciones,

— y de regeneracién y renovacién urbanas, cuan-
do afecten, tanto a edificios, como a tejidos urba-
nos en los que existan problemas de obsolescen-
cia, vulnerabilidad, degradacion o deterioro, asi
como situaciones graves de pobreza energética,
pudiendo llegar a incluir obras de nueva edifica-
cion en sustitucion de edificios previamente de-
molidos.

El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, que aprue-
ba el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas,
la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y reno-
vacién urbanas (2013-2016) contempla entre sus pro-
gramas la rehabilitacion y la regeneracién y renovacion
urbanas con el objetivo de permitir a las ayudas que
incorpora salir de los estrictos limites de las viviendas,
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para entrar en el contexto de los edificios, de los ba-
rrios y de la propia ciudad considerada en su conjunto,
lo que tiene repercusiones importantes en relacién con
los potenciales beneficiarios de aquéllas, que dejan de
ser los propietarios, individualmente considerados en
su condicion de propietarios de las viviendas, para ce-
der ese papel a las comunidades de propietarios, las
agrupaciones de comunidades de propietarios y otros
agentes de similares caracteristicas, algo que, sin duda,
agilizara la gestion.

El Programa de fomento de la rehabilitacion edi-
ficatoria considera actuaciones subvencionables para la
conservacion, las obras y trabajos que se acometan para
subsanar las siguientes deficiencias:

— Las detectadas, con caracter desfavorable, por el
«informe de evaluacion del edificio» o informe de
inspeccidn técnica equivalente, relativas al esta-
do de conservacién de la cimentacién, estructura
e instalaciones.

— Las detectadas, con caracter desfavorable, por el
«informe de evaluacién del edificio» o informe de
inspeccion técnica equivalente, relativas al esta-
do de conservacion de cubiertas, azoteas, facha-
das y medianerias u otros elementos comunes,
cuando se realicen en edificios declarados Bienes
de Interés Cultural, catalogados o protegidos, o
situados dentro de conjuntos histérico-artisticos,
o cuando no concurriendo dichas circunstancias,
se ejecuten simultdneamente con actuaciones
para la mejora de la calidad y sostenibilidad que
resulten subvencionables por este Programa.

— Las que se realicen en las instalaciones comunes
de electricidad, fontaneria, gas, saneamiento,
recogida y separacién de residuos y telecomuni-
caciones, con el fin de adaptarlas a la normativa
vigente.

Como actuaciones subvencionables para la mejora
de la calidad y sostenibilidad en los edificios enumera
las siguientes:

— La mejora de la envolvente térmica del edificio
para reducir su demanda energética de calefac-
cién o refrigeracion, mediante actuaciones de
mejora de su aislamiento térmico, la sustitucién
de carpinterias y acristalamientos de los hue-
cos, u otras, incluyendo la instalacion de dis-
positivos biocliméaticos. En todo caso, debera
cumplirse como minimo lo establecido en el
Documento Basico del Cédigo Técnico de la
Edificacion DB-HET.

— La instalaciéon de sistemas de calefaccion, refri-
geracién, produccion de agua caliente sanitaria y
ventilacion para el acondicionamiento térmico, o
el incremento de la eficiencia energética de los ya
existentes, mediante actuaciones como: la susti-
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tucion de equipos de produccion de calor o frio,
la instalacién de sistemas de control, regulacién
y gestion energética, contadores y repartidores
de costes energéticos para instalaciones centra-
lizadas de calefaccién; el aislamiento térmico de
las redes de distribucién y transporte o la sustitu-
cién de los equipos de movimiento de los fluidos
caloportadores; la instalacion de dispositivos de
recuperacion de energias residuales; la implan-
tacién de sistemas de enfriamiento gratuito por
aire exterior y de recuperacién de calor del aire
de renovacién, entre otros.

La instalacion de equipos de generacién o que
permitan la utilizaciéon de energias renovables
como la energia solar, biomasa o geotermia que
reduzcan el consumo de energia convencional
térmica o eléctrica del edificio. Incluird la instala-
cién de cualquier tecnologia, sistema, o equipo
de energia renovable, como paneles solares tér-
micos, a fin de contribuir a la produccién de agua
caliente sanitaria demandada por las viviendas, o
la produccién de agua caliente para las instala-
ciones de climatizacion.

La mejora de la eficiencia energética de las ins-
talaciones comunes de ascensores e iluminacién,
del edificio o de la parcela, mediante actuaciones
como la sustitucion de ld&mparas y luminarias por
otras de mayor rendimiento energético, gene-
ralizando por ejemplo la iluminacion LED, insta-
laciones de sistemas de control de encendido y
regulacion del nivel de iluminacién y aprovecha-
miento de la luz natural.

La mejora de las instalaciones de suministro e ins-
talacién de mecanismos que favorezcan el ahorro
de agua, asi como la implantacién de redes de
saneamiento separativas en el edificio y de otros
sistemas que favorezcan la reutilizacion de las
aguas grises y pluviales en el propio edificio o en
la parcela o que reduzcan el volumen de vertido
al sistema publico de alcantarillado.

La mejora o acondicionamiento de instalaciones
para la adecuada recogida y separacién de los re-
siduos domésticos en el interior de los domicilios
y en los espacios comunes de las edificaciones.

Las que mejoren el cumplimiento de los paréa-
metros establecidos en el Documento Basico del
Codigo Técnico de la Edificacion DB-HR, pro-
teccién contra el ruido.

El acondicionamiento de los espacios privativos
de la parcela para mejorar la permeabilidad del
suelo, adaptar la jardineria a especies de bajo
consumo hidrico, optimizar los sistemas de riego
y otras actuaciones biocliméticas.
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Y, por Ultimo, considera actuaciones para realizar
los ajustes razonables en materia de accesibilidad, las
que adecuen los edificios y los accesos a las viviendas y
locales, a la normativa vigente. En particular:

— La instalacién de ascensores, salvaescaleras,
rampas u otros dispositivos de accesibilidad,
incluyendo los adaptados a las necesidades de
personas con discapacidad sensorial, asi como
su adaptacion, una vez instalados, a la normativa
sectorial correspondiente.

— Lainstalacién o dotacion de productos de apoyo
tales como grdas o artefactos anédlogos que per-
mitan el acceso y uso por parte de las personas
con discapacidad a elementos comunes del edi-
ficio, tales como jardines, zonas deportivas, pisci-
nas y otros similares.

— La instalacion de elementos de informacién o
de aviso tales como sefales luminosas o sonoras
que permitan la orientacion en el uso de escale-
ras y ascensores.

— La instalacion de elementos o dispositivos elec-
trénicos de comunicacion entre las viviendas y el
exterior, tales como videoporteros y anélogos.

Para el Programa de fomento de la regeneracion y
renovacion urbanas son actuaciones subvencionables:

— La ejecucién de obras o trabajos de manteni-
miento e intervencién en edificios y viviendas,
instalaciones fijas, equipamiento propio y ele-
mentos comunes, a fin de adecuarlos a la norma-
tiva vigente.

temas de climatizacién centralizada o de distrito,
las de fomento de la movilidad sostenible y, en
general, todas aquellas otras destinadas a redu-
cir la demanda energética, reducir las emisiones
de gases contaminantes y aumentar el uso de
energias renovables; En el &mbito de la mejora
en el uso de materiales y la gestion de residuos,
las relacionadas con la mejora del reciclaje de los
materiales, especialmente aquellas dirigidas a
cumplir con los planes nacionales o autonémicos
de recogida de residuos, las relativas al uso de
materiales reciclados o renovables en edificacion
o urbanizacion, y las relativas al uso de materia-
les locales ligados a estrategias de promocién de
una gestion sostenible del territorio; En el ambito
de la proteccién y mejora de la biodiversidad, las
propuestas de conectividad de espacios verdes,
de promocién de cubiertas verdes, o de implan-
tacion de especies adecuadas al medio.

Obras de demolicién y edificacién de viviendas
de nueva construccidn. Los nuevos edificios de-
beran tener una calificacion energética minima
B, y cumplir en todo caso con las exigencias del
Codigo Técnico de la Edificacion.

Los costes de los programas de realojo tempo-
ral de los ocupantes legales de inmuebles que
deban ser desalojados de su vivienda habitual, a
consecuencia de la correspondiente actuacion.

Los gastos de los equipos y oficinas de planea-
miento, informacién, gestién y acompanamiento
social de actuaciones subvencionables.

— La ejecucién de las siguientes obras de mejora  2-  Sujetos obligados

de la calidad y sostenibilidad del medio urbano: o .
La realizacién de las obras comprendidas en las ac-

1. Obras de urbanizacion y reurbanizacion material tuaciones corresponde a:

de los espacios publicos tales como pavimenta- . . .
P P P — Los propietarios y los titulares de derechos de

cién, jardineria, infraestructuras, instalaciones,
servicios de abastecimiento de agua, saneamien-
to, suministro energético, alumbrado, recogida,
separacion y gestién de residuos, telecomunica-
ciones y utilizacion del subsuelo.

2. Obras de mejora de la accesibilidad de los espa-
cios publicos.

3. Obras destinadas a mejorar la eficiencia ambien-
tal en materia de agua, energia, uso de materia-
les, gestion de residuos y proteccion de la biodi-
versidad: En el &mbito del agua, las de reduccion
del uso de agua potable y de riego, las de gestién
sostenible de las escorrentias urbanas, las aguas
pluviales y residuales, y las de gestion de depu-
racion y su retorno adecuado al medio; En el am-
bito de la energia, las de mejora de la eficiencia
energética en edificacion y en servicios urbanos,
las de implantacién de energias renovables y sis-
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uso otorgados por ellos, en la proporcién acor-
dada en el correspondiente contrato o negocio
juridico que legitime la ocupacion. En ausen-
cia de éste, o cuando el contrato no contenga
cldusula alguna relativa a la citada proporcién,
correspondera a unos u otros, en funcion de si
las obras tienen o no el caracter de reparacio-
nes menores motivadas por el uso diario de la
vivienda, sus instalaciones y servicios. La deter-
minacién se realizard de acuerdo con la norma-
tiva reguladora de la relacion contractual y, en
su caso, con las proporciones que figuren en el
Registro de la Propiedad, relativas al bieny a sus
elementos anexos de uso privativo.

Las comunidades de propietarios y, en su caso,
las agrupaciones de comunidades de propie-
tarios, asi como las cooperativas de viviendas,
con respecto a los elementos comunes de la
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construccion, el edificio o complejo inmobilia-
rio en régimen de propiedad horizontal y de los
condominios, sin perjuicio del deber de los pro-
pietarios de las fincas o elementos separados de
uso privativo de contribuir, en los términos de los
estatutos de la comunidad o agrupacion de co-
munidades o de la cooperativa, a los gastos en
que incurran estas Ultimas.

— Las Administraciones Publicas, cuando afecten a
elementos propios de la urbanizacién y no exista
el deber legal para los propietarios de asumir su
coste, o cuando éstas financien parte de la ope-
racion con fondos publicos, en los supuestos de
ejecucion subsidiaria, a costa de los obligados.

3. Ordenacién de las actuaciones

3.1. Iniciativa en la ordenacidn de las actuaciones
Sujetos legitimados.

La iniciativa para proponer la ordenacién de las ac-
tuaciones de rehabilitacion edificatoria y las de regene-
racién y renovacion urbanas, podra partir de:

— las Administraciones Publicas,

— las entidades publicas adscritas o dependientes
de las mismas,

— los propietarios,

— las comunidades y agrupaciones de comunida-
des de propietarios,

— las cooperativas de vivienda constituidas al efecto,

— los propietarios de terrenos, construcciones, edi-
ficaciones y fincas urbanas,

— los titulares de derechos reales o de aprovecha-
miento,

— vy las empresas, entidades o sociedades que inter-
vengan en nombre de cualesquiera de los sujetos
anteriores.

Potestades de las Administraciones Publicas
Las Administraciones Publicas:

— adoptarédn medidas que aseguren la realizacién
de las obras de conservacién, y la ejecucion de ac-
tuaciones de rehabilitacién edificatoria, de rege-
neracién y renovacién urbanas que sean precisas,

— vy, en su caso, formularédn y ejecutaran los ins-
trumentos que las establezcan, cuando existan
situaciones de insuficiencia o degradacion gra-
ves de los requisitos bésicos de funcionalidad,
seguridad y habitabilidad de las edificaciones;
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obsolescencia o vulnerabilidad de barrios, de
dmbitos, o de conjuntos urbanos homogéneos;
o situaciones graves de pobreza energética.

Serén prioritarias las medidas que procedan:
— para eliminar situaciones de infravivienda,

— para garantizar la accesibilidad universal y un uso
racional de la energa,

— asicomo aquellas que, con tales objetivos, partan
de la iniciativa de los propios particulares inclui-
dos en el &mbito.

3.2.  Ordenacién urbanistica vigente

Supuesto en que sea necesario alterar la ordenacién
urbanistica vigente.

Se establecen las siguientes reglas basicas:

— Las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y
las de regeneracidon y renovacién urbanas que
impliquen la necesidad de alterar la ordenacién
urbanistica vigente, observardn los tramites
procedimentales requeridos por la legislacion
aplicable para realizar la correspondiente mo-
dificacién.

— No obstante, tal legislacion podré prever que,
determinados programas u otros instrumentos de
ordenacién se aprueben de forma simultanea a
aquella modificacién, o independientemente de
ella, por los procedimientos de aprobacion de las
normas reglamentarias, con los mismos efectos
que tendrian los propios planes de ordenacion
urbanistica.

— En cualquier caso incorporaran el informe o me-
moria de sostenibilidad econémica que regu-
la el articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley
de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio.

Supuesto en que sea no sea necesario alterar la or-
denacion urbanistica vigente.

Las actuaciones que no requieran la alteracion de
la ordenacién urbanistica vigente, precisaran la delimi-
tacién y aprobacién de un ambito de actuacién con-
junta, o la identificacién de la actuacién aislada que
corresponda, a propuesta de los sujetos interesados y a
eleccién del Ayuntamiento.

3.3, Ocupacién de superficies de espacios libres
o de dominio publico

La ocupacién de superficies de espacios libres o
de dominio publico se permite en los siguientes su-
puestos:
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— Los que resulten indispensables para la instala-
cién de ascensores u otros elementos, asi como
las superficies comunes de uso privativo, tales
como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas,
voladizos y soportales, tanto si se ubican en el
suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuan-
do no resulte viable, técnica o econdémicamente,
ninguna otra solucién para garantizar la acce-
sibilidad universal y siempre que se asegure la
funcionalidad de los espacios libres, dotaciones
publicas y deméas elementos del dominio publico.

— Los que se requieran para la realizacién de obras
que consigan reducir al menos un 30 por ciento
la demanda energética anual de calefaccién o re-
frigeracién del edificio y que consistan en:

o la instalacion de aislamiento térmico o fachadas
ventiladas por el exterior del edificio, o el cerra-
miento o acristalamiento de las terrazas ya techa-
das

o lainstalacion de dispositivos biocliméaticos adosa-
dos a las fachadas o cubiertas

o larealizacion de las obras y la implantacion de las
instalaciones necesarias para la centralizacién o
dotacién de instalaciones energéticas comunes y
de captadores solares u otras fuentes de energia
renovables, en las fachadas o cubiertas cuando
consigan reducir el consumo anual de energia
primaria no renovable del edificio, al menos, en
un 30%.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica ga-
rantizaran la aplicacién de dicha regla, bien permitien-
do que aquellas superficies no computen a efectos del
volumen edificable, ni de distancias minimas a linderos,
otras edificaciones o a la via publica o alineaciones, bien
aplicando cualquier otra técnica que, de conformidad
con la legislacién aplicable, consiga la misma finalidad.

3.4. Actuaciones que afecten a bienes sujetos a
regimenes de proteccion cultural

Cuando las actuaciones afecten a inmuebles declara-
dos de interés cultural o sujetos a cualquier otro régimen
de proteccién, deberan ser informadas favorablemen-
te, o autorizadas, en su caso, por el érgano competente
para la gestién del régimen de proteccion aplicable, de
acuerdo con su propia normativa.

4. Gestién de las actuaciones

4.1.  Actuaciones integradas y actuaciones aisla-

das

Las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y las de
regeneracion y renovacién urbanas podran ejecutarse, a
eleccion de la Administracion actuante:
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— de manera integrada, mediante la delimitacién
de un dmbito de actuacidén conjunta, que podra
tener caracter continuo o discontinuo,

— o de forma aislada.

En ambos casos, de conformidad con las reglas pro-
cedimentales establecidas por la legislacién de ordena-
cion territorial y urbanistica.

4.2. Delimitacién de los ambitos de actuacion
conjunta e identificacién de las actuaciones
aisladas

Acuerdo administrativo de delimitacién o identifica-
cién: requisitos y contenido.

El acuerdo administrativo mediante el cual se delimi-
ten los dmbitos de actuacion conjunta o se identifiquen
las actuaciones que deban ejecutarse de manera aislada,
garantizard, en todo caso, el trémite de informacién «al
publico» (sic) y la realizacién de las notificaciones reque-
ridas por la legislacion aplicable, conteniendo, ademas
y como minimo, los extremos siguientes:

— Avance de la equidistribucién que sea precisa,
entendiendo por tal la distribucién, entre todos
los afectados, de los costes derivados de la ejecu-
cién de la correspondiente actuacion y de los be-
neficios imputables a la misma, incluyendo entre
ellos las ayudas publicas y todos los que permitan
generar algun tipo de ingreso vinculado a la ope-
racién. La equidistribucién tomard como base
las cuotas de participacidon que correspondan a
cada uno de los propietarios en la Comunidad de
Propietarios o en la Agrupacion de Comunidades
de Propietarios, en las cooperativas de viviendas
que pudieran constituirse al efecto, asi como la
participaciéon que, en su caso, corresponda, de
conformidad con el acuerdo al que se haya llega-
do, a las empresas, entidades o sociedades que
vayan a intervenir en la operacién, para retribuir
su actuacion.

— El plan de realojo temporal y definitivo y de re-
torno a que dé lugar, en su caso.

Efectos de la delimitacién de los ambitos de gestidn
y ejecucion de las actuaciones.

La delimitacidon espacial del dmbito de actuacién de
rehabilitacién edificatoria y de regeneracién y renova-
cién urbanas, sea conjunta o aislada, una vez firme en via
administrativa, provoca los siguientes efectos:

— Comporta la declaracién de la utilidad publica
0, en su caso, el interés social, a los efectos de
la aplicacién de los regimenes de expropiacién,
venta y sustitucién forzosas de los bienes y dere-
chos necesarios para su ejecucién, y su sujecion a
los derechos de tanteo y retracto a favor de la Ad-
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ministracion actuante, ademas de aquellos otros
que expresamente se deriven de lo dispuesto en
la legislacién aplicable.

— Legitima la ocupacién de las superficies de es-
pacios libres o de dominio publico de titularidad
municipal que sean indispensables para la ins-
talacién de ascensores u otros elementos para
garantizar la accesibilidad universal, siendo la
aprobacion definitiva causa suficiente para que
se establezca una cesidon de uso del vuelo por
el tiempo en que se mantenga la edificacion o,
en su caso, su recalificacion y desafectacion, con
enajenacién posterior a la comunidad o agru-
pacién de comunidades de propietarios corres-
pondiente, siempre que resulte inviable técnica
o econdmicamente cualquier otra solucién vy
quede garantizada la funcionalidad del dominio
publico correspondiente. Cuando, con las finali-
dades y con los requisitos previstos en el parrafo
anterior, fuere preciso ocupar bienes de dominio
publico pertenecientes a otras Administraciones,
los Ayuntamientos podran solicitar a su titular la
cesion de uso o desafectacion de los mismos, la
cual procederd, en su caso, de conformidad con
lo previsto en la legislacion reguladora del bien
correspondiente.

— Marca el inicio de las actuaciones a realizar, de
conformidad con la forma de gestion por la que
haya optado la Administracion actuante.

4.3. Las formas de ejecucion
Gestion directa e indirecta

Las Administraciones Publicas podrén utilizar, para el
desarrollo de la actividad de ejecucién de las actuacio-
nes de rehabilitacion edificatoria y las de regeneracion y
renovacion urbanas todas las modalidades de gestion
directa e indirecta admitidas por la legislacién de ré-
gimen juridico, de contratacién de las Administraciones
Publicas, de régimen local y de ordenacién territorial y
urbanistica.

Reglas procedimentales comunes

Resultaran de aplicacién en todo caso en funcién de
la forma de gestidn que se adopte, las siguientes reglas
procedimentales comunes:

— en la expropiacién, no seréd preciso el consen-
timiento del propietario para pagar el corres-
pondiente justiprecio expropiatorio en especie,
cuando el mismo se efectie dentro del propio
dmbito de gestién y dentro del plazo tempo-
ral establecido para la terminacion de las obras
correspondientes. Asimismo, la liberaciéon de la
expropiacién no tendrd caracter excepcional,
y podré ser acordada discrecionalmente por la
Administracién actuante, cuando se aporten ga-
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rantias suficientes, por parte del propietario li-
berado, en relacion con el cumplimiento de las
obligaciones que le correspondan.

— en la ejecucién subsidiaria a cargo de la Admi-
nistracion Publica, ésta sustituird al titular o titu-
lares del inmueble o inmuebles, asumiendo la
facultad de edificar o de rehabilitarlos con cargo
a aquéllos.

Ejecucion de obras por concurso publico.

En los supuestos que deriven de una actuacion de

iniciativa publica, la Administracién resolvera si ejecu-
ta las obras directamente o si procede a su adjudi-
cacién por medio de la convocatoria de un concur-
so publico, en cuyo caso, se aplicaran las siguientes
reglas:

— Las bases determinaréan los criterios aplicables
para su adjudicacion y el porcentaje minimo de
techo edificado que se atribuira a los propietarios
del inmueble objeto de la sustitucion forzosa, en
régimen de propiedad horizontal.

— En dichos concursos podran presentar ofertas
cualesquiera personas fisicas o juridicas, intere-
sadas en asumir la gestién de la actuacion, in-
cluyendo los propietarios que formen parte del
correspondiente ambito. A tales efectos, éstos
deberan constituir previamente una asociacién
administrativa que se regird por lo dispuesto en
la legislacion de ordenacién territorial y urbanisti-
ca, en relacion con las Entidades Urbanisticas de
Conservacion.

— La adjudicacién del concurso tendra en cuenta,
con caracter preferente, aquellas alternativas u
ofertas que propongan términos adecuadamen-
te ventajosos para los propietarios afectados,
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estableciendo incentivos, atrayendo inversién y
ofreciendo garantias o posibilidades de colabo-
racion con los mismos; y aquellas que produzcan
un mayor beneficio para la colectividad en su
conjunto y propongan obras de eliminacion de
las situaciones de infravivienda, de garantia de la
accesibilidad universal, o de mejora de la eficien-
cia energética.

Ejecucién de obras por consorcio publico o sociedad
de capital mixto.

Podrén suscribirse convenios de colaboracién entre
las Administraciones Publicas y las entidades publicas
adscritas o dependientes de las mismas, que tengan
como objeto, entre otros, conceder la ejecucién a un
Consorcio previamente creado, o a una sociedad de ca-
pital mixto de duracién limitada, o por tiempo indefini-
do, en la que las Administraciones Publicas ostentaran
la participacion mayoritaria y ejerceran, en todo caso, el
control efectivo, o la posicién decisiva en su funciona-
miento.

4.4. Férmulas de cooperacién y coordinacion
para participar en la ejecucion

Sujetos legitimados para participar en la ejecucién
de las actuaciones.

Podran participar en la ejecucion de las actuaciones
de rehabilitacion edificatoria y las de regeneracion vy re-
novacion urbanas:

— las Administraciones Piblicas competentes,

— las entidades publicas adscritas o dependientes
de las mismas,

— las comunidades y agrupaciones de comunida-
des de propietarios,

— las cooperativas de viviendas y las asociaciones
administrativas constituidas al efecto,

— los propietarios de terrenos, construcciones, edi-
ficaciones y fincas urbanas,

— los titulares de derechos reales o de aprovecha-
miento,

— las empresas, entidades o sociedades que inter-
vengan por cualquier titulo en dichas operacio-
nes,

— y las asociaciones administrativas.

Participacién en un régimen de equidistribucién de
cargas y beneficios.
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La participacion en la ejecucion de las actuaciones
se produciré siempre que sea posible en un régimen de
equidistribucién de cargas y beneficios.

Facultades de los sujetos legitimados.

Los sujetos participantes en las actuaciones de acuer-
do con su propia naturaleza podran:

— Actuar en el mercado inmobiliario con plena ca-
pacidad juridica para todas las operaciones, in-
cluidas las crediticias, relacionadas con el cumpli-
miento del deber de conservacion, asi como con
la participacién en la ejecucién de actuaciones de
rehabilitacion y en las de regeneracion y renova-
cion urbanas que correspondan. A tal efecto po-
dran elaborar, por propia iniciativa o por encargo
del responsable de la gestion de la actuacion de
que se trate, los correspondientes planes o pro-
yectos de gestion correspondientes a la actua-
cion.

— Constituirse en asociaciones administrativas para
participar en los concursos publicos que la Admi-
nistracién convoque a los efectos de adjudicar la
ejecucién de las obras correspondientes, como
fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre los
elementos comunes del correspondiente edificio
o complejo inmobiliario y las fincas pertenecien-
tes a los propietarios miembros de aquéllas, sin
mas limitaciones que las establecidas en sus co-
rrespondientes estatutos.

— Asumir, por si mismos o en asociacién con otros
sujetos, publicos o privados, intervinientes, la
gestion de las obras.

— Constituir un fondo de conservacion y de reha-
bilitacion, que se nutrird con aportaciones espe-
cificas de los propietarios a tal fin y con el que
podran cubrirse impagos de las cuotas de contri-
bucién a las obras correspondientes.

— Ser beneficiarios directos de cualesquiera me-
didas de fomento establecidas por los poderes
publicos, asi como perceptoras y gestoras de las
ayudas otorgadas a los propietarios de fincas.

— Otorgar escrituras publicas de modificacion del
régimen de propiedad horizontal, tanto en lo re-
lativo a los elementos comunes como a las fincas
de uso privativo, a fin de acomodar este régimen
a los resultados de las obras de rehabilitacion
edificatoria y de regeneracién y renovacion urba-
nas en cuya gestion participen o que directamen-
te lleven a cabo.

— Ser beneficiarios de la expropiacién de aquellas
partes de pisos o locales de edificios, destinados
predominantemente a uso de vivienda y consti-
tuidos en régimen de propiedad horizontal, que
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sean indispensables para instalar los servicios
comunes que haya previsto la Administracién en
planes, delimitacion de ambitos y érdenes de
ejecucién, por resultar inviable, técnica o eco-
némicamente cualquier otra solucién y siempre
que quede garantizado el respeto de la superficie
minima y los estandares exigidos para locales, vi-
viendas y espacios comunes de los edificios.

— Solicitar créditos con el objeto de obtener finan-
ciacién para las obras de conservacion y las ac-
tuaciones.

Asociaciones administrativas.

Las asociaciones administrativas tendran personali-
dad juridica propia y naturaleza administrativa y se regi-
ran por sus estatutos con independencia de las demas
reglas procedimentales especificas que provengan de
la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.
Dependerén de la Administracién urbanistica actuan-
te, a quien competerd la aprobacion de sus estatutos,
a partir de cuyo momento adquirirédn la personalidad
juridica.

Convenios para la financiacién de las actuaciones.

Las Administraciones Plblicas actuantes, los agentes
responsables de la gestion y ejecucién de actuaciones
de rehabilitacién edificatoria y de regeneracion y reno-
vacion urbanas, asi como los demas sujetos participan-
tes podran celebrar entre si, a los efectos de facilitar
la gestion y ejecucion de las mismas, entre otros, los si-
guientes contratos:

— Contrato de cesidén, con facultad de arrenda-
miento u otorgamiento de derecho de explota-
cién a terceros, de fincas urbanas o de elementos
de éstas por tiempo determinado a cambio del
pago aplazado de la parte del coste que corres-
ponda abonar a los propietarios de las fincas.

— Contrato de permuta o cesién de terrenos y/o
parte de la edificacién sujeta a rehabilitacién por
determinada edificacion futura.

— Contrato de arrendamiento o cesién de uso
de local, vivienda o cualquier otro elemento de
un edificio por plazo determinado a cambio de
pago por el arrendatario o cesionario del pago
de todos o de alguno de los siguientes concep-
tos: impuestos, tasas, cuotas a la comunidad o
agrupacién de comunidades de propietarios
o de la cooperativa, gastos de conservacion y
obras de rehabilitacion y regeneracion y renova-
cién urbanas.

— Convenio de explotacién conjunta del inmueble
o partes del mismo.

Cooperacién interadministrativa.
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Podréan beneficiarse de la colaboracion y la coope-
racion econémica de la Administracién General del Es-
tado, en cualquiera de las formas previstas legalmente y
teniendo prioridad en las ayudas estatales vigentes, las
actuaciones con cobertura en los correspondientes pla-
nes estatales que tengan por objeto:

— La conservacion, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacion urbanas.

— La elaboracién y aprobacién de los instrumentos
necesarios para la ordenacién y la gestion de las
actuaciones y, en especial, de aquellos que ten-
gan por finalidad actuar sobre dmbitos urbanos
degradados, desfavorecidos y vulnerables o que
padezcan problemas de naturaleza andloga que
combinen variables econdémicas, ambientales y
sociales.

— Aquellas otras actuaciones que tengan como ob-
jeto actuar en &mbitos de gestidn aislada o con-
junta, con la finalidad de eliminar la infravivienda,
garantizar la accesibilidad universal o mejorar la
eficiencia energética de los edificios.

4.5. Fomento de la colaboracién publico-priva-
da en el Plan Estatal de fomento del alqui-
ler de viviendas, la rehabilitacién edificato-
ria y la regeneracién y renovacién urbanas

(2013-2016)

El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, que aprueba
el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacién edificatoria y la regeneracién y renovacion
urbanas (2013-2016) fomenta la colaboracién privada
por diversas vias.

En primer lugar, mediante la posibilidad de que el
organo competente de la Comunidad Auténoma o Ciu-
dad de Ceuta y de Melilla actie a través de entidades
colaboradoras, previa la suscripciéon del correspondiente
convenio de encomienda de gestion, en el que se deta-
llaran las funciones encomendadas.

En segundo, para canalizar su intervencién en la
ejecucion de las actuaciones de rehabilitacion, regene-
racién y renovacion urbanas, por cualquier titulo y, en
particular, mediante los contratos de cesidn, permuta
o arrendamiento y los convenios de explotacién que
a tal efecto se suscriban, atribuyéndose a los sujetos
privados que intervengan en estas actuaciones amplias
facultades y la condicién de entidades urbanisticas co-
laboradoras.

4.6. Los derechos de realojamiento y de retorno

En la ejecucién de las actuaciones que requieran el
desalojo de los ocupantes legales de inmuebles que
constituyan su residencia habitual, deberén garantizar
el derecho de aquéllos al realojamiento:
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— la Administracion expropiante o, en su caso, el
beneficiario de la expropiacién, cuando se ac-
tle por expropiacién. A tales efectos, deberan
poner a disposicién de aquéllos, viviendas en
las condiciones de venta o alquiler vigentes
para las viviendas sometidas a algin régimen
de proteccién publica y superficie adecuada a
sus necesidades, dentro de los limites estable-
cidos por la legislacion protectora. La entrega
de la vivienda de reemplazo, en el régimen en
que se viniera ocupando la expropiada, equi-
valdra al abono del justiprecio expropiatorio,
salvo que el expropiado opte por percibirlo en
metalico, en cuyo caso no tendra derecho de
realojo.

— el promotor de la actuacién, cuando se actle
mediante ambitos de gestiéon conjunta, median-
te procedimientos no expropiatorios. En estos
casos, el promotor debera garantizar el realoja-
miento, en las condiciones que establezca la le-
gislacion aplicable.

Para hacer efectivo el derecho de retorno, el propie-
tario de la finca deberé proporcionar una nueva vivien-
da, cuya superficie no sea inferior al cincuenta por ciento
de la anterior y siempre que tenga, al menos, noventa
metros cuadrados, o no inferior a la que tuviere, si no
alcanzaba dicha superficie, de caracteristicas anélogas a
aquélla y que esté ubicada en el mismo solar o en el en-
torno del edificio demolido o rehabilitado.

Todo procedimiento de realojamiento respetard, al me-
nos, las siguientes normas procedimentales comunes:

— La Administracién actuante identificara a los ocu-
pantes legales, mediante cualquier medio admi-
tido en derecho y les notificara la inclusion del
inmueble en la correspondiente actuacién, otor-
géndoles un tramite de audiencia que, en el caso
de que exista también un plazo de informacién
publica, coincidira con éste.

— Durante el tramite de audiencia o informacién
al publico, los interesados, ademés de acreditar
que cumplen los requisitos legales necesarios
para ser titulares del derecho de realojamiento
podran solicitar el reconocimiento de dicho de-
recho o renunciar a su ejercicio. La ausencia de
contestacién no impedird a la Administracion
continuar el procedimiento.

— Una vez finalizado el tramite previsto en el parra-
fo anterior, la Administracion aprobara el listado
definitivo de las personas que tienen derecho a
realojamiento, sino lo hubiera hecho ya con ante-
rioridad y lo notificara a los afectados.

— No obstante lo dispuesto en los parrafos ante-
riores, podra reconocerse el derecho de realo-
jamiento de otras personas que, con posterio-
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ridad al momento correspondiente, acrediten
que rednen los requisitos legales para tener di-
cho derecho.

VIl. LA MODIFICACION DEL TEXTO REFUNDI-
DO DE LA LEY DE SUELO (REAL DECRETO
LEGISLATIVO 2/2008, DE 20 DE JUNIO)
POR LA DISPOSICION FINAL PRIMERA
DEL PROYECTO DE LEY DE REHABILITA-
CION, RENOVACION Y RENOVACION UR-
BANAS

1. Modificaciones de alcance urbanistico

La Disposicién Final Primera modifica una serie de
articulos del Texto Refundido de la Ley de Suelo, apro-
bado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de ju-
nio, con un doble contenido: por un lado, se modifican
articulos a los meros efectos de corregir o completar su
regulacion, y por otros, se introducen cambios sustan-
ciales.

Los articulos del Texto Refundido de la Ley de Suelo
que se modifican de manera no sustancial son los si-
guientes:

— Articulo 2: «Principio de desarrollo territorial y ur-
bano sostenible».

— Articulo 5: «Deberes del ciudadano».

— Articulo é: «Iniciativa publica y privada en las ac-
tuaciones de transformacién urbanistica y en las
edificatorias».

— Atrticulo 8: «Contenido del derecho de propiedad
del suelo: facultades».

— Articulo 12: «Situaciones basicas de suelo».

— Articulo 36: «Procedencia y alcance de la venta o
sustitucién forzosas.

— Articulo 37: «Régimen de la venta o sustitucién
forzosas».

En cambio, se modifican de manera sustancial los
siguientes articulos del Texto Refundido de la Ley de
Suelo:

— Atrticulo 9: «Contenido del derecho de propiedad
del suelo: deberes y cargas».

— Atrticulo 10: «Criterios basicos de utilizacion del
suelo».

— Atrticulo 12: “Situaciones béasicas de suelo».

— Articulo 14: "Actuaciones de transformacién ur-
banistica y actuaciones edificatorias».
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— Articulo 15: «Evaluacién y seguimiento de la sos-

tenibilidad del desarrollo urbano».

— Atrticulo 16: «Deberes vinculados a la promocién

de las actuaciones de transformacién urbanistica
y a las actuaciones edificatorias».

Los cambios sustanciales en el Texto Refundido de
la Ley de Suelo podemos resumirlo en los siguientes as-
pectos:

— Se completa la regulacion del deber legal de

conservacion, para sistematizar los tres niveles
que ya de conformidad con la legislacién vigente,
lo configuran:

Un primer nivel basico, o estricto, en el que el
deber de conservacion conlleva, con caracter ge-
neral, el destino a usos compatibles con la orde-
nacion territorial y urbanistica y la necesidad de
garantizar la seguridad, salubridad, accesibilidad
y ornato legalmente exigibles. Ademés, con ca-
racter particular, el deber también contiene la ne-
cesidad de satisfacer los requisitos basicos de la
edificacién, establecidos en el articulo 3.1 de la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion, con lo que se dota de mayor
coherencia a la tradicional referencia de este de-
ber a la seguridad y a la salubridad, sin que el
cumplimiento de estos requisitos signifique, con
carécter general, la aplicacion retroactiva del Co-
digo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, a la edifica-
cién construida con anterioridad a la entrada en
vigor del mismo.

Un segundo nivel en el que el deber de con-
servacion incluye los trabajos y obras necesarios
para adaptar y actualizar progresivamente las
edificaciones, en particular las instalaciones, a
las normas legales que les vayan siendo explici-
tamente exigibles en cada momento. No se trata
de aplicar con carécter retroactivo la normativa,
sino de incluir en este deber las obligaciones
que para la edificacién existente explicitamente
vaya introduciendo la normativa del sector con
el objetivo de mantener sus condiciones de uso,
de acuerdo con la evolucidon de las necesidades
sociales.

Y un tercer nivel, en el que se definen con ma-
yor precision y se perfila méas especificamente, el
carécter de las obras adicionales incluidas dentro
del propio deber de conservacion, por motivos
de interés general, desarrollando lo que la Ley de
Suelo definié como «mejorax». Se distinguen asi
dos supuestos: los tradicionales motivos turisti-
cos o culturales, que ya forman parte de la legis-
lacién urbanistica autonémica, y la mejora para la
calidad y sostenibilidad del medio urbano, que
introdujo la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Econo-
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mia Sostenible, y que puede consistir en la ade-
cuacién parcial, o completa, a todas o a alguna
de las exigencias bésicas establecidas en el ya ci-
tado Codigo Técnico de la Edificacion. En ambos
casos, la imposicién del deber requerird que la
Administracién, de manera motivada, determine
el nivel de calidad que deba ser alcanzado por el
edificio, para cada una de las exigencias bésicas a
que se refiera la imposicién del mismo y su limite
se mantiene en los mismos términos que ya con-
tiene la legislacién en vigor.

Se eliminan las cargas urbanisticas injustifica-
das que existen en relacién con los suelos ya
urbanizados y que impiden llevar a la practica
las actuaciones de rehabilitacién. Dichas cargas
estén establecidas con una practica identidad en-
tre los suelos en situacién de urbanizados y los
suelos en situacién rural, con destino a una ope-
racion de transformacién urbanistica.

Se completa la escueta regulacién contenida res-
pecto del suelo en situacion de urbanizado con
el objeto de permitir su utilizacién instrumental
al servicio del estatuto juridico bésico de la pro-
piedad del suelo y del régimen de valoraciones e
indemnizaciones.

Se pretende también limitar, a aquellos efectos,
la posible consideracién como suelos en situacion
de urbanizados de determinados suelos que, in-
cluso al amparo del planeamiento urbanistico,
y sobre la base de su clasificacion como suelos
urbanos en su categoria de no consolidados, en
absoluto la tienen, tanto de conformidad con la
definicién estatal, como con la propia regulacién
autondémica. Esta modificacién se complementa
con la derogacién del articulo 2 del Reglamen-
to de Valoraciones aprobado por Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, que ya se considera
incompatible con la modificacién legal.

En cuanto a las actuaciones de transformacién
urbanistica, se introducen modificaciones ten-
dentes a adecuar sus actuales parametros a la
realidad del medio urbano y de las actuaciones
que se producen, tanto sobre el patrimonio edi-
ficado, como sobre los propios tejidos urbanos.
Para ello, a las sefialadas actuaciones, dentro de
las cuales se incluyen las actuaciones de dotacién,
se anaden las denominadas «actuaciones edifi-
catorias», que engloban, tanto las de nueva edifi-
cacién y de sustitucién de la edificacion existente,
como las de rehabilitacién edificatoria, entendien-
do por tales la realizacion de las obras y trabajos
de mantenimiento o intervencién en los edificios
existentes, sus instalaciones y espacios comunes,
en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de
5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion,
cuando no concurran los elementos que configu-
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ran la esencia de las actuaciones de transforma-
cion urbanistica. Entre ellos, la urbanizacion, la
reforma o renovacion de ésta y los reajustes entre
nuevas dotaciones y los incrementos de edificabi-
lidad o densidad y los cambios de uso.

— Se incorpora en la documentacién de los instru-

mentos de planificacién que comprendan la or-
denacién de dichas intervenciones, una memoria
de sostenibilidad econémica cuyo objeto serd
asegurar, con caracter previo a la ejecucién de las
mismas, que se produce un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas.

— Se incluyen también normas excepcionales para

aquellos supuestos en los que la actuacion se
proyecta sobre zonas muy degradadas de las
ciudades, o con un porcentaje de infravivienda
muy elevado, en los que, tanto la inexistencia de
suelos disponibles en su entorno inmediato para
dotar de coherencia a los deberes de entrega de
suelo, como el cumplimiento de determinadas

cargas, podrian frustrar su finalidad prioritaria,
que es superar tales situaciones.

— También se adapta a este nuevo régimen, el de
los deberes urbanisticos establecidos por el ar-
ticulo 16 del vigente Texto refundido de la Ley de
Suelo.

2. Modificaciones de alcance civil-registral

Y como articulos modificados del Texto Refundido

de la Ley de Suelo que tienen una trascendencia juridico
civil-registral:

— Articulo 17: «Formacion de fincas y parcelas y re-
lacion entre ellas».

— Articulo 20: «Declaracién de obra nueva».
— Articulo 51: «Actos inscribibles».

— Articulo 53: «Clases de asientos».

1

El legislador estatal dispone de fundamento competen-
cial constitucional, al amparo de lo dispuesto en el articulo
149.1,1.8, 82, 133, 162, 182 232 y 252 de la Constitucién
Esparfola. Asi, la Disposicién Final Quinta regula el Titulo
competencial en los siguientes términos: «1. La presente Ley
constituye legislacion bésica dictada al amparo del articulo
149.1.13.2 de la Constitucién, que atribuye al Estado las ba-
ses y coordinacién de la planificacién general de la actividad
econdmica y, en consecuencia, son de aplicacion general a
todas las Administraciones Publicas y organismos y entidades
dependientes de ellas. 2. Ademas, tienen el carécter de con-
diciones bésicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos
y el cumplimiento de los correspondientes deberes constitu-
cionales y, en su caso, de bases y coordinacién general de la
sanidad, bases del régimen de las Administraciones Publicas,
de proteccién del medio ambiente y del régimen energéti-
co, dictadas en ejercicio de las competencias reservadas al
legislador general en el articulo 149.1.1.2,16.2, 18.%, 232y 25.2
de la Constitucién, los articulos 1, 2, 3, 4, 8, 15, la Disposicion
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adicional primera, la Disposicién final primera, apartados 1,
2,3,4,5,6,7,8,9, 10y 13, la Disposicion Final tercera y la
Disposicién Transitoria. 3. Tienen el caracter de disposiciones
establecidas en ejercicio de la competencia reservada al le-
gislador estatal por el articulo 149.1.8.7 y 18.% sobre legisla-
cion civil, procedimiento administrativo comun, expropiacion
forzosa y sistema de responsabilidad de las Administraciones
Publicas, los articulos 5, 11, 12, 14, la Disposicién final primera,
apartados 11, 12; 14,15y 16y las Disposiciones Finales segun-
day cuarta. 4. Tiene el caracter de disposicién establecida en
ejercicio de la competencia reservada al legislador estatal por
el articulo 149.1.14.% sobre hacienda general y deuda del Esta-
do la disposicién adicional segunda. 5. Tienen el carécter de
disposicién establecida en ejercicio de la competencia reser-
vada al legislador estatal por el articulo 149.1.30, en relacion
con las atribuciones derivadas del ejercicio de las profesiones
el articulo 6 y la Disposicion adicional tercera. 6. Lo dispuesto
en esta Ley se aplicard sin perjuicio de los regimenes civiles,
forales o especiales, alli donde existen».
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