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N.° 87/2019 Excma. Sra.:
SENORES:
Joaquin Sanchez Garrido, Presidente El Pleno del Consejo

Consultivo de Castilla-La

José Sanroma Aldea . .
Mancha, en sesion celebrada el dia

Fernando Jos¢ Torres Villamor 5 de marzo de 2019, con asistencia

Soledad Rodriguez Rivero, Secretaria| de los seffores que al margen se

General expresan, emitid el siguiente
dictamen:

TR
N

“En virtud de comunicacion de V. E. de 12 de febrero de 2019, el
Consejo Consultivo de Castilla-LLa Mancha ha examinado el proyecto de
Decreto por el que se regulan el Informe de Evaluacion del Edificio y el
Registro de Informes de Evaluacién de Edificios en Castilla-La Mancha.

Resulta de los ANTECEDENTES

Primero. Consulta piblica previa.- Siguiendo un criterio
cronoldgico, figura en primer lugar un documento relativo a la consulta
publica previa, que fue publicado en la pagina web de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha. Si bien no consta la fecha de dicha
publicacion, arbitra un plazo entre los dias 19 de febrero y 12 de marzo de
2018 para que los interesados puedan realizar aportaciones.

Dicha publicacion se realiz6é en cumplimiento del articulo 133.1 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comian de




las Administraciones Péblicas a fin de que “los ciudadanos y organizaciones
puedan aportar sus opiniones y sugerencias sobre los aspectos planteados en
este documento”,

No figura en la documentacion remitida el resultado de dicho tramite.

Segundo. Memoria justificativa del proyecto de Decreto.- Con
fecha 3 de julio de 2018 el Director General de Vivienda y Utbanismo
suscribié memoria justificativa de la aprobacién del Decreto.

Fundaba la conveniencia de la norma en la necesidad de disponer de
una nueva norma reguladora del informe de Evaluacion de edificios y su
_registro, que derogue la regulaciéon actualmente recogida en el Decreto

: \“/2015,9 e 1l de marzo, debido a que la Sentencia del Tribunal
e ponstltuCIOnal 143/2017, de 14 de diciembre, declaré inconstitucional gran
i o parte dela 1egula010n basica de esta materia, contenida en la Ley 8/2013, de
\\\\ 26 de jumo de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

B u, e
iy Igualmente funda la necesidad normativa en que la Ley 3/2016, de 5

de mayo de Medidas Administrativas y Tributarias de Castilla-La Mancha,
modificé el articulo 138 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y
de la Actividad Urbanistica (en adelante TRLOTAU), a fin de hacer extensiva
la exigencia del informe de evaluacidn de edificios a “toda construccion o
edificacion catalogada o con proteccion patrimonial, asi como a cualquier
otra que tenga una antigtiedad superior a cincuenta arios”.

Finalmente refiere como justificacion de la norma que puede
agilizarse de manera notoria el procedimiento de inscripcion en el Registro de
Informes de Evaluacion de Edificios.

Concluye afirmando que estima “absolutamente necesaria una nueva
regulacion del Informe de Evaluacion de Edificios y de su Registro, no siendo
suficiente una mera modificacion o adaptacion de la normativa ya dictada al
amparo de la anteriormente referida”.
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Tercero. Memoria de impacto por razén de género.- Se incorpora
al expediente una memoria suscrita por el Director General de Vivienda y
Urbanismo con fecha 3 de julio de 2018, sobre el impacto por razon de género
de la norma proyectada.

Tras resefiar la denominacion de la norma, el 6rgano promotor, el
contexto normativo al que se halla vinculada y su objeto, expresaba que su
texto cumplia con los objetivos de igualdad, ya que “las actuaciones
recogidas no discriminan ni prevén una disminucion de igualdad de trato a
las mujeres de Castilla-La Mancha”, y “el lenguaje empleado a lo largo del

,texto normativo es un lenguaje técnico, que no vulnera el principio de
"zgua?dqd de oportunidades por razon de género”,

- Cuarto. Memoria econdémica.- Se acompana seguidamente una
‘memoria econdmica de la disposicion suscrita por el mismo drgano directivo
y en la misma fecha.

En dicho informe se expresa por primera vez que el objeto de la norma
proyectada incluye también modificaciones de los Decretos 34/2011, de 26
de abril, que aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica del Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica; 3/2004, de 20 de enero, de Régimen Juridico de las viviendas
con proteccion publica y 41/2017, de 4 de julio, de medidas para facilitar el
acceso a viviendas sujetas a algan tipo de proteccién publica.

Si bien inicialmente afirma que el nuevo texto normativo “no supone
impacto econdomico y presupuestario”, seguidamente sefiala que la
modificacion del Decreto 3/2004, de 20 de enero, implica un cambio en el
régimen de las viviendas calificadas de promocion plblica, con incidencia
presupuestaria relevante, “respecto a la prevision de ingresos de la Hacienda
Publica Regional en los proximos aiios”.

En concreto, describe una primera medida que plantea la regulacion
de un derecho de opcidn de compra a favor de inquilinos con al menos cinco




afios de antigliedad, estimando que al menos treinta inquilinos al afio
ejercitaran ese derecho, por lo que “podrdn ingresarse anualmente un total
de 853.530 € por la venta de 30 viviendas anuales acogidas al derecho de
opcion de compra”

La segunda medida que plantea el decreto proyectado es “la
conversion del contrato de venta a plazos en un contrato de alquiler social”
(aunque esta medida ya esta prevista en la disposicién adicional novena del
propio Decreto 3/2004, de 20 de enero, que sblo se pretende modificar).
Explica que algunos de los adquirentes de vivienda de proteccion publica,
antes del afio 2002, adeudan un nimero significativo de recibos, que considera

_..de myy dificil cobro, de modo que se pretende “la conversion de contrato de
A Compr: raventa en alquiler”, dando de baja la deuda no cobrada, trasladando su
' "'"mputaclon al nuevo contlato de alquiler, facilitando, en la medida de lo
osible un\calendal 'io de pago. Afirma que “la resolucion administrativa que
| auz‘omce la ‘conversion del contrato, no lleva asociado un expediente de gasto,
' ‘,; ya: éju@ las cantidades abonadas en régimen de compraventa se imputan al
mlevo ‘contrato de alquiler, de modo que si resultara un saldo a favor del
beneficiario se compensard con las rentas de alquiler futuras que se
devenguen” y que “en ningin caso se contempla que sean devueltas
cantidades previamente ingresadas por la Administracion, por lo que
tampoco se tramitaria un expediente de devolucion de ingresos indebidos”

Quinto. Autorizacion de la iniciativa reglamentaria.- A la vista de
la mencionada memoria, en idéntica fecha 27 de julio de 2018 la Consejera
de Fomento autorizoé la tramitacion del proyecto de Decreto.

Sexto, Primer borrador de Decreto.- Seguidamente figura un primer
borrador de Decreto, fechado en julio de 2018. El mismo consta de una parte
expositiva, 21 articulos, y cuatro finales y dos anexos.

Séptimo. Informe de Ia Asesoria Juridica.- Se incorpora a
continuacion un informe del Jefe de Servicio de la Asesoria Juridica en el que
describe el contenido y novedades del proyecto, asi como la tramitacion
administrativa que ha de cumplimentarse, concluyendo que “no se encuentra
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obstaculo legal alguno para proceder a la tramitacion expuesta del proyecto
de Decreto, salvo mejor criterio fundado en derecho”.

Octavo. Informacién piblica.- Mediante resolucion de la Secretaria
General de 30 de julio de 2018, se dispuso la apertura de un periodo de
informacidn puablica del proyecto, publicandose el mismo en el tablén de
anuncios electrénico de la Junta de Comunidades durante un plazo de veinte
dias, a fin de que cuantos estuvieran interesados pudieran formular
alegaciones.

. . Consta el certificado de la Inspectora General de Servicios de que la
: ;;»eSoh{mon estuvo publicada en el citado tablon entre el 8 de agosto y el 5 de
epth \bre de 2018.

.:\
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lecha resolucion se publicé también en el Diario Oﬁ01al de Castilla-
a dhcha n.° 154 de 7 de agosto de 2018.

Al mismo presentaron alegaciones CERMI, D. Carlos Delgado
Velasco, el Decanato de Registradores de Castilla-I.a Mancha, el Colegio
Oficial de Graduados en Ingenieria de la rama Industrial e Ingenieros
Técenicos Industriales de Albacete, y el Colegio Notarial de Castilla-La
Mancha.

Igualmente el proyecto se remitié a las distintas consejerias de la
Administracion de la Junta de Comunidades.

Noveno. Informe de la Direccion General de Presupuestos.- El dia
21 de agosto de 2018, el Director General de Presupuestos informé que “visto
que el expediente de referencia no implica gastos o minoracion de ingresos
en efercicios presupuestarios futuros, no tiene inconveniente en Su
framitacion”,

Décimo. Certificado de la Comision Regional de la Vivienda.-
Figura el certificado del Secretario de la Comisién Regional de la Vivienda,
acreditativo que el dia 6 de septiembre de 2018, dicho 6rgano colegiado
acordd “Informar con cardcter favorable el proyecto de Decreto de




regulacion del Informe de Evaluacion del Edificio y el Registro de Informes
de Evaluacion de Edificios en Castilla-La Mancha”.

Se acompafia también copia del acta de dicha reunion.

Undécimo. Certificado del Consejo Regional de Municipios de
Castilla-Mancha.- La Secretaria del Consejo Regional de Municipios de
Castilla- La Mancha, certificé que en la sesion de dicho Consejo de 16 de
noviembre de 2018, ha sido informado favorablemente por unanimidad de
asistentes el proyecto de Decreto objeto de dictamen,

Duodécimo. Informe de la Direccion General de Vivienda y
Urbanismo sobre las alegaciones presentadas.- El 10 de diciembre de 2018,
la Jefa de Servicio de Vivienda, con el visto bueno del Director General,
_emitio informe sobre el tratamiento dado a las alegaciones presentadas en el

<N StF am1te de aud1en<31a

L_ff}f“‘Decrmotercero. Memoria de analisis de impacto normativo.- El 12

L de d1 1emble de 2018, el Director General de Vivienda suscribio una memoria

N actuahzad ‘sobre el proyecto de Decreto, en el que trata las distintas fases de

~..§_‘§ft1amltac>10n e incluye referencias al impacto de género y en la infancia, la
adolescencia y la familia .

Concluye sefialando la necesidad de adaptar la regulacion a la nueva
realidad juridica, conformada por un marco normativo y jurisprudencial
distinto al que dio origen a Ia normativa actualmente vigente.

Decimocuarto. Segundo borrador de Decreto.- Como resultado de
los anteriores tramites se elabord un segundo borrador, fechado en diciembre
de 2018, que consta de una parte expositiva, 21 articulos agrupados en tres
capitulos, una disposicidn derogatoria y cuatro finales.

Decimoquinto. Alegaciones del Colegio de Ingenieros de Caminos,
Canales y Puertos.- Con fecha 11 de enero de 2019, el Colegio de Ingenieros
de Caminos, Canales y Puertos, presentd alegaciones al proyecto de Decreto.
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Decimosexto. Informe del Gabinete Juridico.- Del expediente hasta
aqui tramitado se dio traslado al Gabinete Juridico de [a Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, solicitando la emisién de informe sobre
el proyecto de Decreto redactado.

Con fecha 10 de enero de 2019 un Letrado, con el visto bueno de la
Directora de los Servicios Juridicos, emitié informe favorable al texto, con la
excepcion de lo dispuesto en el articulo 6.1.¢) relativo a la obligacion de
disponer del informe de evaluacidon de edificios, en el caso de obras de
rehabilitacién edificatoria acogidos a ayudas publicas, al estimar que falta

40 !:ctj;b{%rtura legal.
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. »Decimoséptimo. Informe sobre adecuacién a la normativa vigente
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sabre l_jﬁ}cmnallzacwn y simplificacién de procedimientos y reduccion de

-

y j“%gfa\éfﬁdministrativas.- El proyecto ha sido informado por el Coordinador

g {0/ . .7 . . s . . »
“de «Sifmplificacién, Actualizacién e Inventatio de Procedimientos de la

“+-Consejeria instructora, donde indica que el nuevo procedimiento suprime dos

cargas administrativas y que el coste de tramitacion sera de 23 euros,

Decimoctavo. Informe de la Inspeccion General de Servicios.- El
proyecto ha sido informado favorablemente por un Inspector Analista de
Servicios de la Inspeccion de Servicios.

Decimonoveno, Informe de la Secretaria General.- Con fecha 8 de
febrero de 2019, la Secretaria General de la Consejeria de Fomento emitié un
informe en el que expresaba que el proyecto respeta en su integridad el
ordenamiento juridico por lo que informa el mismo favorablemente.

Vigésimo. Proyecto de Decreto sometido a dictamen.- El proyecto
de Decreto sometido a consulta, fechado el 7 de febrero de 2019, consta de
una parte expositiva, 21 articulos -agrupados en tres capitulos-, una
disposicion derogatoria y cuatro disposiciones finales,

En la parte expositiva se recoge el marco normativo y competencial
de la norma y se sefialan las novedades que presenta en relacién con la
normativa actual. A continuacion describe su contenido y refiere brevemente
las consultas realizadas en su tramitacion,




El Capitulo I, “Disposiciones generales”, integra cuatro articulos
destinados a regular el objeto de la norma, su ambito de aplicacién y las
competencias de la Comunidad Auténoma y de los Ayuntamientos.

El Capitulo II, “El Informe de Evaluacidn del Edificio de Castilla-La
Mancha”, comprende los articulos 5 a 14, El articulo 5 define y expresa la
finalidad del informe y el 6 determina los edificios que estdn obligados a
disponer del mismo. El articulo 7 indica los sujetos responsables del
cumplimiento de la obligacion; el articulo 8 regula la capacitacion para la
elaboracion del informe y el articulo 9 fija el contenido basico del mismo. El
articulo 10 regula los diferentes resultados del informe y los articulos 11y 12
su eficacia y su vigencia, respectivamente. El articulo 13 trata sobre las
competencias municipales en materia del informe de evaluacion de edificios.

_El articulo 14 regula las consecuencias del incumplimiento de la obligacion
o de disponel del informe cuando este es preceptivo.

" \ E ‘ﬁCapltulo 111, “El Registro de Informes de Evaluacion de Edificios
éie Casﬁl la-La Mancha”, contempla en los articulos 15 a 21 la definiciéon y
"f nah(ja ‘del Registro, sus aspectos generales y su estructura, organizacién y
funcionamlento También regula la forma de inscripcidon, su puesta a
“disposicion al piblico, la obligacién de coordinacién con otros censos y
registros administrativos y la gestion clectrénica de los procedimientos
registrales.

La disposicion derogatoria Unica declara derogados el Decreto
11/2015, de 11 de marzo, por el que se regula el informe de evaluacioén de los
edificios y se crea el Registro de Informes de Evaluacion de los Edificios en
Castilla-I.a Mancha, y la Orden de 27 de marzo de 2015, de la Consejeria de
Fomento por la que se establece el procedimiento de inscripcion del informe
de evaluacion de los edificios y se regula el Registro Autondmico de Informes
de Evaluacion de los Edificios de Castilla-La Mancha. Igualmente declara
derogados los articulos 64 y 65 del Decreto 34/2011, de 26 de abril, que
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica del Texto Refundido de la
Ley de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica,
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La disposicion final primera modifica el Decreto 3/2004, de 20 de
enero, de régimen juridico de las viviendas con proteccion publica,
modificando su disposicion adicional novena y afiadiendo dos disposiciones
transitorias, la tercera y la cuarta.

La disposicion final segunda modifica el Decreto 41/2017, de 4 de
julio, de medidas para facilitar el acceso a viviendas sujetas a algiin tipo de
proteccion pablica, afiadiendo una disposicién adicional cuarta.

La disposicion final tercera faculta al titular de la Consejeria de
Fomento para dictar las disposiciones necesarias para el desarrollo y
L0 ;qecucmn del Decreto.

; E’

W " En tal estado de tramitacion V. E. dispuso la remision del expediente
_a este Consejo Consultivo, en el que tuvo entrada con fecha 13 de febrero de
2010,

A la vista de dichos antecedentes, procede formular las siguientes

CONSIDERACIONES

I

Caracter del dictamen.- Se somete al dictamen del Consejo
Consultivo ¢l proyecto de Decreto por el que se regula el Informe de
Evaluacion del Edificio y el Registro de Informes de Evaluacién de Edificios
en Castilla-La Mancha, fundando tal solicitud en lo previsto en el articulo
54.4 de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, del Gobierno y del Consejo
Consultivo de Castilla-La Mancha, segtin el cual dicho 6rgano debera ser




consultado sobre los “Proyectos de reglamentos o disposiciones de cardcter
general que se dicten en ejecucion de las leyes ™.

En la memoria justificativa de la disposicion, como en los informes
emitidos por el Servicio Juridico y por el Gabinete Juridico se califica el
proyecto de reglamento ejecutivo en desarrollo del articulo 138 del Texto
Refundido de la Ley de Ordenaciéon del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo (en
adelante TRLOTAU), que establece la obligacion de los propietarios de toda
construccion o edificacion catalogada o protegida, y las que cuenten con una
antigliedad superior a cincuenta afios, de disponer de un informe de
evaluacion del edificio, realizado por un técnico facultativo competente.

p10"’ectado la iniciativa reglamentaria sometida a dictamen, la cual

}, naturaleza de reglamento ejecutivo al dictarse en desarrollo del

) “",rplecepto iencionado.

N ‘o

Se emite, por tanto, el presente dictamen con el cardcter preceptivo
que propugna el articulo 54.4 de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre,
anteriormente citada.

1

Examen del procedimiento tramitado.- El procedimiento de
elaboracién de normas reglamentarias se regula en el Titulo VI de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Puablicas, denominado “De la iniciativa legislativa y de la
potestad para dictar reglamentos y otras disposiciones”, que atiende en los
articulos 128 y siguientes a la potestad reglamentaria, si bien su contenido ha
quedado reducido tras la Sentencia del Tribunal Constitucional n® 55/2018,
de 24 de mayo.

10
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En el dmbito de la Comunidad Auténoma el ejercicio de la potestad
reglamentaria es contemplado en el articulo 36 de la Ley 11/2003, de 25 de
septiembre, del Gobierno y del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, el
cual la atribuye al Consejo de Gobierno, sin perjuicio de la facultad de sus
miembros de dictar normas reglamentarias en el ambito propio de sus
competencias.

En su apartado segundo el citado precepto establece que el ejercicio
de dicha potestad “requerird que la iniciativa de la elaboracion de la norma
reglamentaria sea autorizada por el Presidente o Consejero competente en

et ‘-:i'i;-é..;:~:1:qﬁzv}én de la materia, para lo que se elevara memoria comprensiva de los
e Objetivos, medios necesarios, conveniencia e incidencia de la norma que se
pr\\ef‘e Q:%ie aprobar”. Afiade en el apartado tercero que “en la elaboracion de
}a‘nérma se recabardn los informes y dictdmenes que resulten preceptivos,
qﬁzz _\Q?/),/i’ﬂo cuantos estudios se estimen convenientes. Cuando la disposicion
(T afé&té a derechos o intereses legitimos de los ciudadanos se somelerd a
s -informacion piiblica de forma directa o a través de las asociaciones u
organizaciones que los representen, excepto que se justifique de forma
suficiente la improcedencia o inconveniencia de dicho framite”,

Se ha dado cumplimiento al tramite de consulta previa, que fue
introducido en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, con la finalidad de recabar la
opiniéon de los sujetos y de las organizaciones mds representativas
potencialmente afectados, indicando expresamente su articulo 133.1 que ha
de tener lugar con caracter previo a la elaboracion del proyecto o anteproyecto
de ley o de reglamento.

Segin la documentacidn que obra en el expediente la participacion en
la elaboracién de la norma se ha concretado en un tramite de informacion
publica del proyecto, que fue publicado en el Diario Oficial de Castilla-La
Mancha y en el tablon de anuncios electrénico de la Administracion de la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha. Igualmente se ha sometido el
texto del Decreto al Consejo Regional de Vivienda y al Consejo Regional de
Municipios de Castilla-La Mancha. En relacidén a la participacién en el
procedimiento de este ultimo 6rgano colegiado debe significarse que
Unicamente se ha aportado al expediente la certificacion acreditativa del

11




acuerdo adoptado, pero no el acta en el que figure el debate existente en el
seno del mismo ni la documentacion manejada en tal sesion, lo que habria
permitido conocer las propucstas y controversias planteadas en torno al
articulado propuesto.

Se ha recabado el informe de la Direccion General de Presupuestos
que, tras considerar que no implica gastos o minoracién de ingresos en
gjercicios presupuestarios futuros, no ha visto inconveniente a su tramitacion.
No obstante, la anterior conclusién no resulta evidente a la vista de las
medidas previstas en la parte final de la norma proyectada, en materia de
vivienda protegida, en especial, las concernientes a la renta de los
arrendamientos de vivienda de proteccion putiblica promovidos por [a JCCM.
Tales medidas solo tienen sentido si se trata de minorar la renta que el
mqughno ha de abonar, lo que implica necesariamente una reduccion de

1nglesés\*ﬁ1tulos Por tanto, estima el Consejo que esta cuestion deberd

ﬁ;cuantlﬁcalse en el expedlente antes de su aprobacion, mediante la
n de una memoria econdmica que cuantifique tales importes y, en
SU- ,a$0 s,flilecabe nuevamente el preceptivo informe de la Direccion General
dé PleSupuestos

Continuando con el examen del procedimiento tramitado se han
incorporado al expediente, de acuerdo con lo dispuesto en el citado articulo
36.3 delaLey 11/2003, de 25 de septiembre, los informes que se han estimado
preceptivos, Figuran asi los informes sobre racionalizacion y simplificacion
de procedimientos, emitidos por el Coordinador de Simplificacion,
Actualizacién e Inventario de Procedimientos y el Inspector Analista de
Servicios. También se han recabado los informes del Gabinete Juridico de la
Junta de Comunidades conforme prevé el articulo 10.1.a) de la Ley 5/2013,
de 17 de octubre, de ordenacion del servicio juridico de la Administracién de
la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha y el articulo 11.a) del
Decreto 128/1987, de 22 de septiembre, de Organizacion y Funciones de
dicha unidad, y de la Secretaria General del departamento impulsor de la
iniciativa, de acuerdo con lo establecido en el articulo 5.¢) del Decreto
86/2015, de 14 de julio, de estructura orgdnica y competencias de la
Consejeria de Fomento.

12
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Asimismo debe hacerse constar que en la memoria se analiza el
impacto de género de la norma proyectada, lo que da cumplimiento a lo
dispuesto en el articulo 6.3 de la Ley 12/2010, de 18 de noviembre, de
igualdad entre mujeres y hombres de Castilla-La Mancha.

El expediente sustanciado y el proyecto de Decreto resultante han sido
remitidos finalmente a este Consejo Consultivo a los efectos de emisién del
preceptivo dictamen, previsto en el articulo 54.4 de la Ley 11/2003, de 25 de
septiembre, del Gobierno y del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha.

A la vista de cuanto se acaba de exponer pueden entenderse cumplidas
“'*--‘:‘:\-'las pr evisiones que la Ley establece para la elaboracion de las disposiciones
VO g \cat acter general, con la excepcmn seflalada anteriormente sobre su
pelc 10n econdmica sobre ejercicios futuros, cuestién esta que deberd
gse conforme a las indicaciones sefialadas.

I

Marco normativo y competencial en el que se inserta la iniciativa
reglamentaria.- La iniciativa reglamentaria propuesta desde la Consejeria de
Fomento con objeto de regular el Informe de Evaluacién del Edificio y el
Registro en el que se inscriban los mismos en la Comunidad Auténoma, se
ampara en el ejercicio de la competencia exclusiva que ostenta la Junta de
Comunidades en materia de “Ordenacion del territorio, wrbanismo y
vivienda” -conforme al articulo 31.1.2° del Estatuto de Autonomia- y viene a
sustituir la regulacién actualmente vigente en el Decreto 11/2015, de 11 de
marzo.

Como ya se indico en el dictamen 56/2015, de 25 de febrero, con
ocasién de la tramitacién del citado Decreto 11/2015, de 11 de matzo, la
rotundidad de esta afirmacidn estatutaria de exclusividad competencial de la
Comunidad Auténoma en materia de vivienda, ha de interpretarse atendiendo
a su engranaje con el resto de competencias ejercidas por el Estado y que
inciden en este sector, tales como las bases y coordinacion de la planificacion
econdmica general (articulo 149.1.13° de la Constitucién), lo que ha
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fundamentado la intervencion del Estado en la materia, habiendo sefialado el
Tribunal Constitucional en Sentencia 152/1988, de 20 de julio, que, habida
cuenta de la competencia exclusiva que tenia la Comunidad Auténoma
recurrente en materia de vivienda, “la posibilidad del Estado de incidir sobre
la misma, mediante una regulacion propia, se cifie a aquellos extremos que
puedan entenderse comprendidos en las bases y coordinacion de la
planificacion econdmica {...] Es decir, el Estado puede aportar recursos
vinculados al ejercicio de sus competencias materiales y en garantia de su
efectividad. Por el contrario, no estd legitimado para fomentar cualquier
actividad en materia de vivienda, regulandola directamente, sino en tanto y
en cuanto las medidas de fomento se justifiquen por razon de sus atribuciones
sobre las bases de la planificacién y la coordinacion de la actividad
econdmica y sobre las bases de ordenacion del crédito. Si se admitiera una
\\'3‘-L¢;Q1‘hge_z\‘.gncia general e indeterminada de fomento de las actividades
N prodilétivas por parte del Estado se produciria, junto a la indicada alteracion
del szstén) competencial, una distorsion permanente del sistema ordinario
gcién autondmica’.

- de findndi
S>/(26n fundamento en esta competencia estatal se aprobo con caracter
=-bdsico -asi lo expresa su disposicion final decimonovena- el Titulo III,
denominado “el Informe de Evaluacion de los Edificios”, del texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, cuya contenido ha quedado reducido al
apartado 1 del articulo 29, tras la Sentencia del Tribunal Constitucional nim.
143/2017 de 14 diciembre, (RTC 2017\143). De este modo la regulacion
bésica estatal se limita actualmente a disponer que “Los propietarios de
inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia residencial de vivienda
colectiva podrdn ser requeridos por la Administracion competente, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo siguiente, para que acrediten la
situacidn en la que se encuentran aquéllos, al menos en relacion con el estado
de conservacion del edificio y con el cumplimiento de la normativa vigente
sobre accesibilidad universal, asi como sobre el grado de eficiencia
energética de los mismos”. También dispone en la disposicion adicional
primera que los Informes de Evaluacién de los Edificios regulados en los
articulos 29 y 30 serviran para nutrir los censos de construcciones, edificios,

3
7
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viviendas y locales desocupados y de los precisados de mejora o
rehabilitacion, en relacion con las necesidades de rehabilitacion.

El proyecto de Decreto sometido a dictamen viene a desarrollar lo
establecido en el articulo 138 del TRLLOTAU (redaccion dada por la Ley
3/2016, de 5 de mayo) que dispone que “I. Los propietarios de toda
construccion o edificacion catalogada o protegida, asi como, en cualquier
caso, superior a cincuenta arios, deberdn encomendar a un técnico facultativo
competente, cada diez aiios, la realizacion del Informe de Evaluacion del
Edz'f cio regulado en la normativa estatal y autonémz'ca [ ] 2 Los informes

; ' '}las aprec:ados sus posibles causas y las medidas recomendadas, en

1sp pr iorizadas, para asegurar la estabilidad, la seguridad, la

estqnngeldad y la consolidacion estructurales, asi como para mantener o

w=recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segiin el destino
propio de la construccion o edificacion, evaluando ademds las condiciones
bdsicas de accesibilidad y el grado de eficiencia energética del edificio. | ]
b) El grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de los
trabajos 'y obras realizados para cumplimentar las recomendaciones
contenidas en el o, en su caso, los informes técnicos de las inspecciones
anteriores. | | La eficacia a efectos administrativos de los informes técnicos
requerira tanto su inscripcion en el Registro Autonémico habilitado al efecto
como su presentacion ante el municipio correspondiente. | | Los municipios
podran requerir de los propietarios la exhibicion de los informes técnicos
resultantes de las inspecciones periddicas y, caso de comprobar que éstas no
se han realizado, ordenar su practica o realizarlas en sustitucion y a costa de
los obligados”.

En desarrollo de dicho precepto, si bien con anterioridad a su
modificacidn, se aprobaron también el Decreto 11/2015, de 11 de marzo, por
el que se regula el informe de evaluacion de los edificios y se crea el Registro
de Informes de Evaluacion de los Edificios en Castilla-L.a Mancha, y la Orden
de 27 de marzo de 2015, por la que se establece el procedimiento de
inscripcion del informe de evaluacion de los edificios y se regula el Registro
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Autondémico de Informes de Evaluacion de los Edificios de Castilla-La
Mancha. Ambas normas quedardn derogadas con la entrada en vigor del
proyecto sometido a dictamen, que las sustituye.

Finalmente cabe referirse brevemente al marco normativo de la
vivienda protegida, pues las dos primeras disposiciones finales del Decreto
proyectado, afectan a este ambito, mediante la introduccion de
modificaciones en la normativa autondémica vigente.

En este sentido, debe citarse la Ley 2/2002, de 7 de febrero, por la que
se establece y regulan las diversas modalidades de las viviendas de proteccion
___piblica en Castilla-La Mancha, el Decreto 3/2004, de 20 de enero, de
S0 Reglmen Juridico de las Viviendas con Proteccién Pablica, el Decreto
' ""‘;1__09/2008 de 29 de julio, de medidas para la aplicacién del pacto por la
V1v1endg\en Castilla-La Mancha, el Decreto 8/2013 de 20 de febrero, de
_meldldag para el fomento del acceso a la vivienda protegida y el Decreto
K: \"‘---‘-'1';41/20\1;7_‘;5"(16 4 de julio, de medidas para facilitar el acceso a viviendas sujetas
WD oa algun"tlpo de proteccidn publica. El primero y el Gltimo de los referidos
~ Decretos son objeto de modificaciones parciales por el proyecto que se
dictamina.

1v

Observaciones de caracter esencial.- Examinada la iniciativa
reglamentaria sometida a dictamen es preciso plasmar, en primer término, las
siguientes observaciones dotadas de cardcter esencial:

Articulo 11. Eficacia del IEE. El apartado 1 dispone que “La eficacia
del IEE esta condicionada a que el mismo se realice mediante la aplicacion
informdtica habilitada al efecto y disponible en la plataforma electrénica del
Registro de Informes de Evaluacion de Edificios de Castilla-La Mancha y a
su inscripecion en el mismo”.
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Este apartado plantea dos cuestiones importantes:

En primer fugar, su redaccion no se ajusta a lo dispuesto en el articulo
138 del TRLOTAU puesto que supedita su eficacia Unicamente a la
inscripcion en el Registro de Informes de Evaluacion de Edificios de Castilla-
La Mancha, mientras que el precepto legal que desarrolla dispone claramente
que para dicha eficacia es ademds necesario la presentacion en el
Ayuntamiento correspondiente. Asi el citado articulo sefiala que “/a eficacia
a efectos administrativos de los informes técnicos requerira tanto su
mscr ipczon en el Reglsn'o Autonomzco habzlltado al efecto, como su

1) se ex1ge como requisito de eficacia, es decir, pala entender cumplida

U "obllgg. i6n que impone la norma, que la inscripcién “se realice mediante la

ap/zéaéion informdtica habilitada al efecto y disponible en la plataforma

"“électrénica del Registro de Informes de Evaluacion de Edificios de Castilla-
La Mancha”.

El examen de este requisito debe partir del hecho que la obligacion de
inscribir en el registro es de los propietarios de las construcciones o
edificaciones sujetas al informe. Asi lo disponen, como no puede ser de otro
modo, los articulos 4 y 7 del proyecto, cuando se reficren a “la obligacién
que tienen los titulares de los edificios y construcciones de que los mismos
dispongan de IEE debidamente registrado” y que “los propietarios de los
edificios y construcciones [...] son responsables de que dichos inmuebles
dispongan de IEE en vigor y debidamente registrado”

Puesto que los propietarios de los inmuebles afectados por la norma
seran en muchos casos personas fisicas, el Decreto no puede imponer como
obligatorio el sistema electrénico de comunicacion con la Administracion,
pues vulnera el régimen establecido al efecto por la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas.

En concreto, el articulo 14.1 de dicha norma, de caracter basico,
dispone que “Las personas fisicas podran elegir en todo momento si se
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comunican con las Administraciones Piblicas para el ejercicio de sus
derechos y obligaciones a través de medios electrénicos o no, salvo que estén
obligadas a relacionarse a través de medios electronicos con las
Administraciones Publicas. El medio elegido por la persona para
comunicarse con las Administraciones Publicas podra ser modificado por
aquella en cualquier momento”

En el caso de las personas fisicas, no existe una obligacion general de
relacionarse con medios electronicos, sino sblo en los casos que fijen
reglamentariamente las Administraciones Publicas para “determinados
procedimientos y para ciertos colectivos de personas fisicas que por razon de
osu capacidad econdmica, técnica, dedicacion profesional u otros motivos
que téde qcredltado que tienen acceso y disponibilidad de los medios
ctromcos necesarios”

o E ‘ ?el supuesto que nos ocupa, es obvio que la mera titularidad de un
‘?"?rln}nmblefno implica el requisito de pertenencia a un colectivo que acredite

L qued tietle acceso y disponibilidad de los medios necesarios.

Una posible solucién al problema planteado, que se expone a los
meros efectos de sugerencia para su valoracion, seria que el suministro de la
informacidn al Registro para su inscripcidn se hiciera directamente desde los
Ayuntamientos donde radican los edificios puesto que el TRLOTAU
establece que el IEE debe ser presentado también en dicho Ayuntamiento.
Esta es la solucion por la que se ha optado en otras Comunidades Auténomas
como las del Pais Vasco (Decreto 117/2018, de 24 de julio), Extremadura
(Decreto 73/2017, de 6 de junio) o Madrid (Decreto 103/2016, de 24 de
octubre). De este modo se conseguiria una mayor comdmamon entre las
Administraciones involucradas.

Articulo 18. Inscripcion del IEE.- Este articulo establece que la
obligacion de inscribir el IEE en el Registro de Evaluacion del Edificios de
Castilla-La Mancha, corresponde al técnico redactor del mismo, el cual debe
hacerlo exclusivamente de forma telematica.

Este articulo se contradice con lo sefialado en los articulos 4 y 7 del
propio proyecto que disponen que los propietarios de los edificios y
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construcciones son los “responsables de que dichos inmuebles dispongan de
IEE en vigor y debidamente registrado”.

Estima el Consejo que no es posible derivar la obligacion anterior al

facultativo autor del IEE porque este no es el obligado a inscribir el mismo.

En su caso, este Unicamente actuaria como representante del interesado. En

las condiciones en que esté prevista esta actuacion en el proyecto no quedaria

acreditacion de la representacion con la que actia, lo que incumple el articulo

5.3 de la citada Ley 39/2015, de 1 de octubre. Tampoco cumple los articulos

10 y 11 del Decreto 12/2010, de 16 de marzo, que regula la utilizacion de

~ medios electronicos en la actividad de la Administracion de la Junta de

2.0 n:Comunidades de Castilla-La Mancha, para la representacién por parte de

erceros puesto que exigen la suscripcién de un convenio y, en todo caso,

cumpp?ilos requisitos fijados en el articulo 32 de la Ley 30/1992, de 26 de

Icg}iiex_\"plgre, de Régimen Juridico de las Administraciones Piblicas y del

. v_j_;l‘-({c(:g}}}miento Administrativo Comin (hoy articulo 5 de la ley 39/2015, de 1
> de®dctubre).

En definitiva, la norma reglamentaria no puede imponer la obligacion
de comunicar el resultado del IEE al Registro autonémico a través de medios
exclusivamente electronicos pues no consta que los propietarios obligados a
realizar dicha comunicacién pertenezcan a un colectivo en el que quede
acreditado que disponen de los medios electronicos necesarios para ello, sin
que, por otra parte, por via reglamentaria se pueda trasferir dicha obligacion
a un tercero que, en su caso, actuaria como representante del obligado a
realizar la inscripcion.

v

Observaciones al contenido del proyecto.- Se expresan en la
presente consideracion las concretas observaciones advertidas tras el examen
del texto del proyecto presentado que, sin revestir caracter esencial, pretenden
contribuir a facilitar la comprension, interpretacion y aplicacion de la norma.
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Titulo.- Segln las directrices de técnica normativa el nombre de la
disposicion es la parte del titulo que indica el contenido y objeto de aquélla,
la que permite identificarla y describir su contenido esencial. Afiade que su
redaccion debera ser clara y concisa y reflejara con exactitud y precision la
materia regulada, de modo que permita hacerse una idea de su contenido y
diferenciarlo del de cualquier otra disposicidn.

Las recomendaciones anteriores se cumplen en lo que se refiere a la
regulacion del articulado principal, pero no a la parte final de la norma, en
cuyas disposiciones finales se abordan modificaciones en otra materia como
es la vivienda protegida, afectando a los Decretos 3/2004, de 20 de enero, de
. Régimen Juridico de las viviendas con proteccion publica, y 41/2017, de 4 de

'-i\\’ ) ~}uho \de medldas para facﬂltar el acceso a V1V1endas sujetas a algun tipo de

Parte expositiva.- La parte expositiva de la norma tiene por objeto
descubn su contenido, indicando su objeto y finalidad, sus antecedentes y las
competencias y habilitaciones en cuyo ejercicio se dicta.

En el presente caso, se aprecia un cumplimiento parcial de dicho
objetivo, pues la norma proyectada también introduce modificaciones de
relevancia en materia de vivienda protegida, modificando los Decretos
3/2004, de 20 de enero, y 41/2017, de 4 de julio, sin que la parte expositiva
contenga justificacion o explicacion alguna sobre el objeto o finalidad de estas
medidas, por lo que deberia afiadirse la misma.

El Gltimo parrafo de la parte expositiva contiene una referencia a los
principales trdmites procedimentales de su elaboracion, sefialando como tales
la Comision Regional de Vivienda y el dictamen de este Consejo. Dado que
también se ha sometido el borrador a informacion publica por tratarse de una
disposicion de caracter general que afecta al conjunto de la poblacion y al
Consejo Regional de Municipios, se sugiere incluir también una referencia a
dichos tramites.
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Articulo 1. Objeto.- Este articulo identifica el objeto de la norma
seflalando que es la regulacién del Informe de Evaluacion de los Edificios, asi
como el registro de dichos informes, “en desarrollo de las previsiones
contenidas en la normativa autonomica urbanistica”.

Razones de seguridad juridica aconsejan identificar con claridad la
norma urbanistica objeto de desarrollo, que es ¢l articulo 138 del texto
TRLOTAU.

Articulo 2. Ambito de aplicacién.- La redaccién de este precepto es
un poco confusa y se reitera posteriormente en el articulo 6. Parece que
resultaria mas claro sefialar en primer lugar que la norma se aplica a los

;i” [ }nmuebles a que se refiere el articulo 138 del TRLOTAU, ubicados en el

juto)' 0 de la Comunidad Autonoma y, también que los sujetos que quedan

.:_.olalligad_“§ al cu1npl1m1ento de las obligaciones de la disposicién son los

- .'138 del TRLOTAU que la norma es de aplicacién “a toda construccion o
edificacion”, bien catalogada o con proteccion patrimonial, o bien con una
antigliedad superior a cincuenta afios. :

La referencia a “construccion” ademds de edificacion, si bien se
ajusta al precepto legal desarrollado, no tiene un posterior desarrollo que
permita conocer con claridad el concreto ambito de aplicacion de la norma,
que se contradice con la denominacion del informe exigido “de Evaluacion
de Edificios” y con la posterior referencia en varios de los articulos
exclusivamente a “edificios . En especial, los articulos 5 y 6 circunscriben el
ambito de la obligacion de disponer del informe a los edificios, prescindiendo
de cualquier referencia a otro tipo de construcciones,

De modo contradictorio, en otras partes del articulado vuelve a utilizar
ambos conceptos de “edificaciones y construcciones”, como en el caso del
articulo 7 o el articulo 13.2.
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Es de comin conocimiento que no toda construccion da lugar a un
edificio, pues construcciones son también las infraestructuras (puentes,
caminos, carreteras, etc.).

Esta contradiccion del articulado de la norma proyectada ha sido
puesta de manifiesto en el tramite de informacion publica por el Colegio
Oficial de Graduados ¢ Ingenieros Técnicos de Albacete, que ha sefialado las
dudas que les plantea el dmbito de aplicacion del borrador afirmando:
“¢Estarian incluidas, por tanto las construcciones y edificios portuarios,
aeroportuarios, estaciones de ferrocarriles, efc..? [ ...] ; Afectard también a
construcciones como Centrales FEléctricas, Subestaciones, Centros de
Dzstrzbuczon de Energia, Centros de Transformacion, etc..? [...]".

i

<Dicha alegacién ha sido tratada en un informe de la Direccién General

\f;g

de V1v1e 1da y Urbanismo sin dar una respuesta precisa, ni concretar con

Xi t1tu J el &mbito de aplicacion de la norma, pues se limita a afirmar que su
‘-‘\'jontemdo ‘es fruto de un cuidado estudioy analisis por parte de los Servicios
Técnicos de esta Consejeria en el que se han sopesado las diferentes
“alternativas y posibilidades optando por ampliar el objeto de la mismas
respecto al vigente Decreto 11/2015, de 11 de marzo, tal y como establece el
articulo 138 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de
la Actividad Urbanistica [...] En consecuencia no se tiene en cuenta esta

consideracion”

La seguridad juridica aconseja que se defina y delimite con claridad
el ambito objeto de la norma, identificando qué tipos de construcciones
distintas de los edificios quedan sometidas al mismo y en qué términos, que
no tienen por qué ser idénticos a los de los edificios.

Articulo 6. Edificios obligados a disponer de IEF.- El dltimo
parrafo del apartado 3 de este articulo prevé el supuesto de obras de
consolidaciéon o rehabilitacién, que tengan cardcter equivalente al de
gjecucion propiamente dicha, en cuyo caso se podra considerar como fecha
de terminacidn de las obras la correspondiente a dicha rehabilitacion y no la
de su ejecucion originaria.
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Dicha prevision especifica, quedaria mejor ordenada como apartado

Articulo 8. Capacitacion para la elaboracion del IEE.- El parrafo
segundo del apartado 1, regula que se entiende por “fécnicos facultativos
competentes” para la elaboracion del IEE, si bien la redaccion es sumamente
confusa, pues incorpora al inicio la variable “en funcion del uso del edificio”,
que no tiene desarrollo posterior. Mas adelante refiere “y en sus mismos
términos, sin perjuicio de los técnicos competentes para la elaboracion del
Certificado de Eficiencia Energética recogidos en la normativa reguladora

L E]
s Articulo 9. Contenido basico del IEE.- Este articulo dispone en seis

S

_,-..aﬁégtggfés el contenido minimo del IEE, si bien su redaccién difiere y no ha
- teitido en cuenta la establecida en el articulo 138 del TRLOTAU, precepto
“este que es objeto de desarrollo. En especial no se encuentra en el desarrollo
reglamentario propuesto la referencia al contenido recogido en la letra b) del
apartado 2 de dicho precepto legal, que exige que el informe debe contener
una descripcion de “El grado de ejecucion y efectividad de las medidas
adoptadas y de los trabajos y obras realizados para cumplimentar las
recomendaciones contenidas en él, o, en su caso, los informes técnicos de las

inspecciones anteriores”.

Articulo 13. Facultades municipales en materia de IEE.- El
apartado 3 dispone que los Ayuntamientos podran requerir a los propietarios
que presenten el IEE una vez “transcurrido el plazo para elaborar el IEE sin
que este haya sido realizado y/o aportado ante la Administracion local
correspondiente {...]".

La norma debe completarse indicando cual es el plazo al que se
refiere, pues no estd indicado. Esto es, el plazo en que debe elaborarse el IEE
una vez que el inmueble ha cumplido cincuenta afios o bien, fras su
declaracion como inmueble patrimonialmente protegido.
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En el caso de los bienes inmuebles que a la fecha de entrada en vigor
de la norma ya tengan la obligacion de contar con el mencionado informe, la
regulacién del plazo de adecuacién a la misma deberfa incorporarse en una
disposicidn transitoria.

Los apartados 4 y 5 del articulo regulan un procedimiento de
suspension de la inscripcion en el Registro de IEE. Dicho procedimiento no
tiene un encaje correcto dentro de un precepto destinado a regular las
facultades de los Ayuntamientos en esta materia, puesto que se trata de un
registro y un procedimiento autonémico. Se recomienda derivar la regulacion
del procedimiento de suspensién al Capitulo Il que desarrolla el registro, sin
perjuicio de los necesarios reenvios entre articulos.

-fadscrl{p ion.- El apartado 1 puede suprimirse pues se limita a indicar que la

o di poswu@n 1eguia el citado Reglstm lo que resulta redundante, puesto que ya

=" Se sugiere refundir los articulos 15 y 16 en un Gnico articulo que
deﬁna el objeto, naturaleza y adscripcion del Registro.

Articulo 17. Estructura, organizacion y funcionamiento del
Registro.- El apartado 1 organiza el Registro en dos secciones, segin los
edificios secan o no mayoritariamente de uso residencial. Dicha estructura
deberd completarse con otra seccion destinada a las construcciones que no
tienen el caracter de edificio, en funcién de lo que se determine a la hora de
definir su 4mbito de aplicacion, segin las observaciones realizadas
anteriormente a este respecto.

El apartado 2 deriva al desarrollo mediante Orden de la Consejerfa
competente en materia de vivienda tanto la organizacién y funcionamiento
del registro como las condiciones de acceso al mismo.

Se estima que el Decreto es la norma donde deben regularse las
condiciones de acceso al registro, puesto que se trata de una cuestion que
excede la meramente organizativa y, por tanto, del dmbito natural de la
potestad reglamentaria de los titulares de las Consejerias. Esta regulacion
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aparece, no obstante, parcialmente regulada en el articulo 19 del proyecto que
dispone que la Direccion General competente, pondra a disposicion del
publico un servicio de consulta de los datos de mayor interés que se contengan
en el registro.

Disposicion final primera. Modificacion del Decreto 3/2004, de 20
de enero, de Régimen Juridico de las viviendas con proteccion piuiblica.-
El apartado 2 afiade una disposicidn transitoria, la tercera, al Decreto 3/2004,
de 20 de enero, al objeto de establecer determinaciones sobre el precio
méaximo de venta en segundas y posteriores trasmisiones de viviendas de
promocion publica.

La primera reflexion que cabe efectuar es que siendo el objeto de las
disposiciones transitorias el de facilitar el transito al régimen juridico previsto
s por la nueva regulacion, resulta sorprendente la incorporacién de un régimen

}@_n 1t0&0 a una norma aprobada hace quince afios.

=

3 E | J]a memoria y demas documentacion del expedlente no hay ninguna
llic'acpl n sobre la necesidad de regular un nuevo precio maximo de venta
L, de "égur)/das y posteriores transmisiones de viviendas de proteccidon publica,
“. que, pe( mita al Consejo conocer cudl es la necesidad normativa que pretende
atenderse con este precepto, teniendo en cuenta ademés que la redaccién del
apattado no delimita de forma precisa la aplicacion temporal y material de la

disposicidn transitoria, tal como exigen las directrices de técnica normativa.

Unicamente cabe advertir que al incorporarse al articulado del Decreto
3/2004, de 20 de enero, la referencia que hace la redacciéon propuesta “a la
entrada en vigor del presente Decreto”, es a dicho Decreto del afio 2004, Por
tanto, con la redaccidn del precepto, la disposicion seria de aplicacion a las
viviendas de promocién publica existentes el 13 de febrero de 2004, fecha de
la entrada en vigor del citado Decreto.

En el apartado segundo se identifica el precio de venta calculado
conforme al apartado anterior con el “precio de referencia” a que se refiere
el articulo 52.2 del Decreto 3/2004, de 20 de enero, a los efectos “del cdaleulo
de la renta anual de los contratos de arrendamiento”
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La gendrica referencia a “los contratos de arrendamiento” no
especifica a qué contratos de arrendamiento les sera aplicable esta medida
(todos los que tiene suscritos la Junta, los existentes en la fecha de entrada en
vigor del Decreto 3/2004, de 20 de enero, los que se han formalizado con
posterioridad, los que se suscriban en ¢l futuro, etc.). Estas cuestiones, siendo
esenciales para la seguridad juridica no quedan suficientemente definidas en
el precepto propuesto que, en todo caso, debe circunscribir su alcance al de la
naturaleza transitoria con la que estd configurado, teniendo en cuenta ademas
que se trata de un afladido a un Decreto de 2004.

Independientemente de [os razonamientos anteriores, no parece que

una disposicion transitoria sea el lugar indicado para la regulacion del modo
Sy de determmar el importe de la renta de los contratos de arrendamientos de
- v1v1énd con proteccion pablica, la cual deberia regularse bien en el articulado
(S.eto 0, €n su caso, en una dlsposmon ad1010nal en ¢l supuesto

El apartado tres, afiade otra disposicion transitoria, la cuarta, al
Decneto 3/2004, con el siguiente texto: “Las normas contenidas en el Titulo
Il del presente Decreto, referentes a las viviendas en régimen de alquiler,
serdan de aplicacion a todos los grupos de viviendas de proteccion oficial de
propiedad de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha que, a su
entrada en vigor, se hallen en dicho régimen”.

Dicha redaccién es la misma que la prevista en el apaﬂado 1 dela
disposicion transitoria cuarta del Decreto 3/2004, hasta su derogacion por el
Decreto 41/2017, de 4 de julio.

La redaccion dada resulta confusa, no se desprende con claridad a qué
contratos se refiere, pues la expresion “a su emtrada en vigor”, parece
referirse a las viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler existentes
en la fecha de entrada en vigor del Decreto 3/2004, de 20 de enero.

Disposicion final segunda, Modificacion del Decreto 41/2017, de 4
de julio, de medidas para facilitar el acceso a viviendas sujetas a algiin
tipo de proteccion piblica.- Esta disposicién tiene por objeto afiadir una
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disposicién adicional, la cuarta, al referido Decreto, con el siguiente texto:
“El precio de renta establecido en los contratos de arrendamiento de las
viviendas de proteccién oficial promovidas por la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, incluidas sus empresas publicas, que se hayan suscrito
desde la entrada en vigor del presente Decreto, deberd ajustarse al fijado por
la vigente Disposicién Transitoria Tercera del Decreto 3/2004, de 20 de
enero, de Régimen Juridico de las viviendas con proteccion publica. Este
ajuste se aplicard a las rentas que se devenguen a partir de la entrada en
vigor de la presente disposicion”.

La redaccion es poco clara, pues al pasar a formar parte del articulado
del Decreto 41/2017, de 4 de julio no es materialmente posible la referencia
@ los contratos de arrendamiento “que se hayan suscrito desde la entrada en

' ﬁigbn de[ presente Decreto”,

Tampoco parece razonable tomar como referencia para la fijacion de
la renta de los arrendamientos de las viviendas de proteccién oficial
promovidas por la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, uno
especifico adoptado en una disposicion transitoria.

La falta de claridad impide conocer con exactitud cual es la intencidn
del autor del borrador, asi como los efectos de la modificacion proyectada,
pero si lo que se pretende es establecer un nuevo sistema de célculo de la renta
de los contratos de los arrendamientos que se suscriban con la JCCM, debera
indicarse claramente, asi como fijar en una disposicion transitoria la
incidencia que esta medida ticne sobre los contratos de arrendamientos
suscritos entre la fecha de entrada en vigor del Decreto 41/2017 y la de la
nueva norma proyectada.

Actualizacion de fechas: Tanto en el titulo, como en la férmula
promulgatoria recogida en la parte expositiva, como en la parte final, debera
actualizarse la fecha de la disposicion haciendo referencia al 2019.
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Finalmente, a titulo particular se sugiere efectuar un repaso general
del texto elaborado con el fin de eliminar del mismo algunas incorrecciones
(198}

de redaccion, como en el articulo 6. 1, letra b, donde al final, sobra la “y” y
falta un punto.

En mérito de lo expuesto, el Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha es de dictamen:

Que, tenidas en cuenta las observaciones formuladas en el presente
dictamen, puede V. E. elevar al Consejo de Gobierno, para su aprobacién, el
proyecto de Decreto por el que se regulan el Informe de Evaluacion del
Edificio y el Registro de Informes de Evaluacion de Edificios en Castilla-La
Mancha, sefialandose como esenciales las formuladas en la consideracion

IV”,

V. E., no obstante, resolvera lo que estime mas acertado.

Toledo, 5 de marzo de 2019

LLA SECRETARIA GENERAL

EL PRESIDENTE

EXCMA. SRA. CONSEJERA DE FOMENTO

28




