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RESUMEN

La actividad de policia es una forma de actuaciéon administrativa por la que se intenta
conseguir el bien comun limitando el ejercicio de determinados derechos que pueden
menoscabar el interés general. Para ejercer estos derechos, es necesario que los ciudadanos
obtengan la previa autorizacion administrativa, para que la Administracion realice un control
previo de esa actividad. En materia de vivienda, las limitaciones y autorizaciones se van a
recoger en la Ley 9/2010 del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn. As,
los adquirentes de una vivienda de proteccion publica van a necesitar la autorizaciéon previa
para el cambio de uso, disponer de la vivienda antes del plazo establecido y el visado del
contrato.

RESUMEN EN INGLES

Police activity is a form of administrative action that attempts to achieve the common good
by limiting the exercise of some rights that may undermine the general interest. To exercise
these rights, it is necessary for citizens to obtain previous administrative authorization, so
that the Administration carries out a previous control of that activity. In terms of housing,
the limitations and authotizations will be included in Law 9/2010 on the right to housing in
the Community of Castilla y Leén. Thus, the acquirers of public protection housing will need
previous authorization for the change of use, dispose of the housing before the established
term and the visa of the contract.

PALABRAS CLAVE

Administracion, interés general, autorizacion, vivienda, derecho, limites, administrativo,
actividad, ley, publico.
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INTRODUCCION

En este trabajo vamos a realizar un analisis de las autorizaciones administrativas en general
y, después, nos vamos a centrar en concreto en las autorizaciones administrativas en materia
de vivienda.

En primer lugar, hablamos de la autorizaciéon administrativa en general. La Administracion
publica tiene como unico fin satisfacer el interés general. Para lograr este objetivo existen
diversas modalidades de actuacion administrativa y tomamos como referencia la clasificacion
del profesor Jordana de Pozas, que las ordena segun sean actividades de policia, actividades
de fomento o actividades de servicio publico.

Al margen de esta clasificacion, también hemos estudiado los modos tradicionales de
actuacion de las Administraciones Publicas.

No hay que olvidar que la Administracion, al realizar todas estas actuaciones debe respetar
el principio de legalidad, igualdad, proporcionalidad, transparencia, participacién y
estabilidad presupuestaria.

Seguidamente, procederemos a analizar cada uno de los modos tradicionales de actuacion.

Empezamos con la actividad de policia. A través de ella, la Administraciéon va a limitar
derechos a los particulares siempre en aras del interés general. ILa forma tipica de actividad
de policia es la autorizacion, que es el tema principal del trabajo por lo que entraremos a
hablar de ella mas tarde. Como a través de ellas se limitan derechos, es necesario que estén
habilitados siempre por una ley. Por lo tanto, a través de la autorizacion, la Administracion
va a permitir a los particulares ejercitar esos derechos.

A través de la actividad de fomento, la Administracion concede incentivos a los particulares
para que realicen actividades que se consideran fundamentales para conseguir el interés
general. Después desarrollamos los tres tipos de actividades de fomento que son de caracter
honorifico, de caracter juridico y de caracter econémico.

Con la actividad de servicio publico, la Administraciéon va a conseguir el bien comun
prestando servicios esenciales para los ciudadanos. Es la actividad prestacional de la
administracion publica, muy relacionada con la idea de estado del bienestar o de estado social,
reconocidos expresamente en los articulos 1y 9.2 de la Constituciéon Espafiola. Sin embargo,
existen ciertas materias en las que la Administracion no dispone de una titularidad plena para
realizarlas, sino que se comparten con el sector privado.

En la clasificacién tradicional aparece una forma adicional de actuacién que no contempla
Jordana de Pozas, se trata de la actividad econdmica directa. En ella, la Administracion va a
producir o prestar servicios de caracter econdémico mediante el ejercicio del comercio directo
o el ejercicio de una actividad industrial. En este sentido las administraciones van a poder
crear empresas que realicen estas funciones, sin perjuicio de que detras de su actuacion
siempre va a haber una decisiéon administrativa previa.

Ahora vamos a detenernos en la autorizacién como técnica de intervencién administrativa.
La autorizaciéon implica un control previo de determinadas actuaciones privadas con el tnico
proposito de proteger el interés de terceros o el interés general, confiriendo a su titular una
situacion juridica protegida.



La autorizacién puede servir para controlar actuaciones privadas sujetas a la libre iniciativa
pero que pueden incidir en el interés general, o para poder aprovechar el dominio publico, o
para ejercer competencias por autoridades que no las tienen atribuidas. Por ultimo, la
autorizacion también cumple una funcion social ya que reconoce una serie de derechos y

obligaciones dependiendo de la finalidad del bien objeto de propiedad privada.

Continuamos con las caracteristicas generales de la autorizacién. En primer lugar, se tratan
de actos administrativos porque tienen caracter unilateral y son actos que conforman una
declaracién de voluntad.

La autorizacién realiza un control preventivo del especifico interés publico tutelado por la
norma. Es decir, la autorizaciéon va a ser necesaria para poder desarrollar determinadas
actividades bien porque menoscaban el interés de terceros, el interés general o el interés
demanial, bien porque conlleven un uso del dominio publico intenso, o bien porque es
necesario realizar una asignaciéon adecuada de determinados recursos escasos. Ademas, las
potestades que facultan a las administraciones para otorgar las autorizaciones pueden ser
regladas o discrecionales en funcién del margen de actuaciéon que se concede a la
Administracion. Todo ello, sin perjuicio de que la Administracién se limita a facilitar el
ejercicio de una determinada actividad y se desentienda del comportamiento de los
autorizados. En consecuencia, si se otorga la autorizacion se esta reconociendo a su titular
una situacion juridica protegida y, en consecuencia, esta actuacion puede originar una causa
de responsabilidad patrimonial para la Administracion.

Por dltimo, la autorizacion tiene que estar basada en una ley. El principio de legalidad exige
que la autorizacién administrativa esté habilitada por una ley que establezca sus
caracteristicas, requisitos y limites porque a través de ella se limitan derechos de los
particulares. Asi mismo, tiene que ser una medida necesaria, proporcionada y no
discriminatoria.

Para terminar esta parte de caracter general, hablamos de la evolucion de las autorizaciones
de policia que son las que vamos a entrar a analizar en este trabajo. La autorizacion ha sufrido
una evolucién juridico-dogmatica desde el siglo XIX hasta la actualidad siendo objeto de
controversia la naturaleza de la misma.

En la actualidad, la discusion continta existiendo tres posturas: entender que preexiste el
derecho a realizar la actividad, o que el derecho preexiste salvo en las autorizaciones
discrecionales, o que no preexiste el derecho a realizar la actividad y consideran que la
autorizacion tiene un caracter constitutivo.

A continuacién, procedemos a analizar la actividad publica en materia de vivienda, parte
especial del trabajo. Hacemos una mencién a las primeras normas que se encargaron de
regular la vivienda y a la forma en la que han ido variando hasta las dltimas normativas que
conocemos de la materia.

En concreto, el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de
proteccién oficial, su reglamento de desatrollo y el Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento para la aplicacion de la Ley sobre Viviendas de Proteccion
Oficial, texto refundido aprobado por Dectetos 2131/1963, de 24 de julio, y 3964/1964, de
3 de diciembre constituyeron la normativa fundamental para comprender el régimen de las
viviendas de proteccién oficial, incluso en algunos casos hoy por hoy se pueden aplicar como
derecho supletorio del de las Comunidades Autéonomas. Por su parte, el articulo 47 de la
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Constitucion Espanola constituye el precepto fundamental en materia de vivienda, En él se
reconoce el derecho de todos los espafioles a una vivienda digna e incorpora un deber para
las administraciones para hacer efectivo dicho derecho.

Por ultimo, hay que destacar otro precepto de la Constitucion. Me estoy refiriendo al articulo
148.1.3 en el que se atribuye la competencia exclusiva en materia de vivienda a las
Comunidades Auténomas que, por otro lado, asi ha sido recogida en el Estatuto de
Autonomia de Castilla y Ledn.

Sobre la base de esa competencia, las Cortes de Castilla y Le6n promulgaron la Ley 9/2010,
de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn.

Para finalizar, vamos a examinar esta ley como normativa fundamental en materia de vivienda
) y

en Castilla y Le6n. Comenzamos haciendo un analisis de los articulos que van a limitar los

derechos de los particulares en relacion con la propiedad o el alquiler de viviendas de

proteccion publica y, después, estudiaremos las autorizaciones que tienen que conseguir los

particulares para poder ejercitar dichos derechos.

En relacién con los articulos que limitan a los particulares, aparecen recogidos en una tabla
y, posteriormente, hemos analizado con mas detalle las tres principales autorizaciones que se
contienen en la ley: la autorizacién de cambio de uso, la autorizacién para disponer de la
vivienda antes del plazo establecido para ello y el visado del contrato de compraventa o
arrendamiento.

Para poder ejercer cada uno de estos derechos (el cambio de uso, la transmisioén de la vivienda
o la firma de contrato de compraventa o arrendamiento), es necesaria la previa obtencion
por parte del particular de una autorizacion, mediante la cual, l]a Administracién va a realizar
un control preventivo para que no se menoscabe el interés general, que la vivienda de
proteccion publica cumpla su funcién social, que la vivienda no se encuentre vacia o
desocupada o que su destinatario sea una persona que no pueda acceder a una vivienda en el
mercado libre.

En la ultima parte del trabajo, vamos a analizar las caracteristicas de cada una de estas
autorizaciones, de acuerdo con la estructura explicada anteriormente del profesor Laguna de
Paz.

En el anexo de este trabajo de investigacion, incluimos una resolucién administrativa en la
que se pueden observar cada una de estas tres autorizaciones, como ejemplo practico en
materia de vivienda.



CAPITULO 1. PRIMERA PARTE DE CARACTER GENERAL: LA
AUTORIZACION ADMINISTRATIVA EN GENERAL

1.1. FORMAS DE LA ACTUACION ADMISNITRATIVA DEL PROFESOR
JORDANA DE POZAS

La Administraciéon Publica tiene como objetivo tltimo obtener el bien comun o satisfaccion
de los intereses de caracter general. I.a Constitucion establece que “la Administracion Publica
sirve con objetividad los intereses generales™ (articulo 103.1). Este articulo se ha desarrollado
en el art. 3 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Jutidico del Sector Publico,
aplicable a todas las Administraciones Publicas por su caracter basico, y, mas
especificamente, en los Estatutos de Autonomia de las Comunidades Auténomas y en sus
leyes de gobierno y administracién. En este sentido, debemos destacar el derecho de los
ciudadanos de Castilla y Ledn a una buena Administracién que se recoge en el art. 12 de la
Ley Otganica 14/2007, de 30 de noviembre, de reforma del Estatuto de Autonomia de
Castilla y Leén. Por su parte, la Ley 3/2001, de 3 de julio, del Gobierno y de la
Administracién de la Comunidad de Castilla y Ledn, en su articulo 31, viene a repetir de
forma mimética el articulo constitucional citado.

LLa consecucién de estos fines puede conseguirse de diversas formas.

La clasificacion de la actividad administrativa mas admitida es la propuesta por el profesor
Jordana de Pozas, quien distingue entre actividad de Policia, Fomento y Servicio Publico.

a) A través de la actividad de Policia, la Administracion intenta conseguir el bien comun
limitando o regulando el ejercicio de determinados derechos para evitar amenazar el
interés general.

b) A través de la actividad de Fomento, la Administracién intenta conseguir el bien
comun ayudando o fomentando la actividad de los particulares (o de otras
Administraciones) que se consideran idéneas para alcanzar el bien general.

c) A través de la actividad de Servicio Pablico, la Administracion intenta conseguir el
bien comun prestando servicios que se consideran necesarios para la comunidad.

1.1.1.  Los modos tradicionales de la actuacion de las Administraciones Piiblicas

La actividad de las Administraciones publicas esta dirigida a la satisfaccion de los intereses
generales. Para lograr este objetivo, la Administracion interviene a través de diferentes
modalidades de actuacién. Cuando hablamos de modos tradicionales de actuacion de las
Administraciones publicas, lo hacemos con el propésito de precisar, lo maximo posible, el
motivo de las Administraciones publicas y las garantias de que con estos modos de actuacion
no se van a vulnerar los principios juridicos que conforman la actuacién administrativa,
protegiendo asilos derechos de los destinatarios de estas actuaciones frente a posibles abusos
de las Administraciones.

Hay que partit de la imposibilidad de delimitar la amplia variedad de actuaciones
administrativas. Sin embargo, lo que se pretende con la determinacién de los modos
tradicionales de actuacion de las Administraciones publicas es fortalecer los mecanismos de
accion de las administraciones para cumplir con su tarea de una forma mas eficiente.

En primer lugar, es necesario que las Administraciones respeten el principio de legalidad para
que cualquier decision administrativa sea valida. En ocasiones, las Administraciones no van
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a poder actuar con plena sujecion a las leyes; bien porque el legislador no ha considerado
imprescindible su intervencién, o bien porque le da a las Administraciones publicas un
margen de actuacién para que intervenga, aplicando siempre dichas leyes, con la modalidad
que estime mas adecuada en ese momento.

Ademas, en su actuacion la Administraciéon también tiene que respetar otros principios
constitucionales como son los principios de igualdad, proporcionalidad, transparencia y
participacion, y estabilidad presupuestaria.

Las Administraciones publicas, al aplicar las leyes, deben respetar el principio constitucional
de igualdad consagrado en el art. 14 CE sin que existan distinciones, salvo que estén
justificadas por razones objetivas. Nos referimos a las “discriminaciones positivas” en las
que, las Administraciones, en casos de desigualdad real, tienen que incluir factores de
compensacion dirigidos a equilibrar esas desigualdades.

Al mismo tiempo tienen que actuar de acuerdo con el principio de proporcionalidad, ya que
una aplicacion igualitaria exacta de las leyes acarrea soluciones desproporcionadas. No
obstante, resulta dificil su empleo en la practica. Por ello, se aplica en su versioén negativa, es
decir, aquella medida que no sea proporcional o resulte desproporcionada, serfa contraria al
ejercicio de los derechos de los ciudadanos.

En la actualidad, la tarea administrativa se ha ido caracterizando por una mayor participacion
en ella de los ciudadanos. En efecto, a través del principio de participacion, existen 6rganos
dentro de la estructura de las Administraciones publicas con representacion directa de los
ciudadanos. Esto supone indudables ventajas como el acercamiento entre el poder publico y
la sociedad, evitando asi la intervencién unica de los funcionarios en la actividad
administrativa; y, ademas, las decisiones administrativas, por lo general, van a ser mas
acertadas si en ellas han participado los ciudadanos, que van a ser los destinatarios de las
mismas.

Sin embargo, la excesiva participaciéon de los administrados en la labor administrativa,
también puede acarrean desventajas como que se pueda llegar a una confusién entre los
intereses generales y los particulares de quienes estan proximos a los circulos de decision, el
retraso en la toma de decisiones finales o el obligatorio aumento del coste econémico. Por
ultimo, se podria producir una desigualdad entre los empleados publicos y los ciudadanos
que participen en la tarea administrativa, ya que estos no tienen los deberes y obligaciones
que tienen aquellos y, por lo tanto, no asumen los riesgos que se puedan derivar de la decision
administrativa.

En cualquier caso, la tarea administrativa esta regida por el interés general. Si hubiera un apice
de que la actuacién administrativa estuviera dirigida a la satisfaccion de un interés particular,
renunciando asi a los intereses generales, esa accion estarfa gravemente viciada y podria ser
anulada, teniendo en cuenta el control de legalidad que ejerce el poder judicial.

Finalmente, podemos hablar de los modos de actuaciéon de las Administraciones publicas
desde diferentes perspectivas:

a) Desde la perspectiva de naturaleza o caracter de la actividad podemos distinguir la
actuaciéon administrativa como actuacion de policia, o de limitacién, actuacion
estimulante, o de fomento, actuacién de prestacion o de servicio publico y actuacion
industrial y comercial o gestion econémica.



b) Dentro de cada una de estas modalidades de actuaciéon se dan distintos grados de
intensidad, es decir, estas actividades se van a llevar a cabo gradualmente, atendiendo
a los intereses que se pretendan conseguir.

c) Parala ejecucion de estas acciones se cuenta con potestades administrativas, es decir,
poderes que la Ley confiere directamente a las Administraciones publicas que se
aplican frente a todos o frente a quienes estén sometidos a la accidén de la
Administracion y que las facultan para realizar fines de interés general o publico.

d) Cada vez es mas comun la exteriorizacion publicitaria de las actuaciones de la
Administracién, por lo tanto, varios autores consideran que la publicidad
institucional puede llegar a conformar una nueva modalidad de actuacion de las
Administraciones Puablicas.

e) También pueden contemplarse desde la perspectiva de la responsabilidad que
contraen las Administraciones debido a las actuaciones que realicen en una u otra
modalidad o tras el ejercicio de una potestad administrativa dirigida a desarrollar tal
actividad.

Por dltimo, no existen tareas de la Administracion que exijan su ejecucion de una forma
concreta de las antes mencionadas, siendo completamente compatibles los distintos modos
de actuacién a la hora de intervencion de la Administracion publica.

1. Actividad de policia o limitacion: técnicas autorizatorias y sus tipos

Las Administraciones Publicas, en el ejercicio de sus tareas, intervienen en la actividad de los
administrados, limitando sus derechos, para satisfacer los intereses generales. Se ha
denominado a este modo de intervencion de las Administraciones como actividad de policia.
Este modo de actuacién se puede confundir con la tarea que realizan los funcionarios de
policia, e incluso empresas de seguridad privada, de conservar la seguridad publica que, si
bien es una parte de la actividad limitativa que realiza la Administracién, no es la unica.
Debemos pensar, por lo tanto, en la actividad de policia como un modo de intervencion en
la actuacion de los ciudadanos mediante técnicas que trastornan sus derechos sin deformarlos
del todo, y siempre actuando para preponderar el interés general.

El articulo 84 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (en
adelante LRBRL) faculta a las Entidades Locales a «intervenir la actividad de los ciudadanos
a través de los siguientes medios: a) ordenanzas y bandos; b) sometimiento a previa licencia
y otros actos de control preventivo; ¢) sometimiento a comunicacion previa o a declaracion
responsable; d) sometimiento a control posterior al inicio de la actividad; ) 6rdenes
individuales constitutivas de mandato para la ejecuciéon de un acto o la prohibicién del
mismoy. Esta facultad no es tan amplia al matizar en el apartado 2 de este mismo articulo
que «la actividad de intervencion de las Entidades locales se ajustara, en todo caso, a los
principios de igualdad de trato, necesidad y proporcionalidad con el objetivo que se
persigue».’ Ademas, hay que tener en cuenta siempre lo establecido en el articulo 106 CE
indicando que estas técnicas de intervencion estan supeditadas a la existencia de unos
parametros legislativos y, posteriormente, al control realizado por el poder judicial.

1 En este punto podemos citar la doctrina de la vinculacién positiva siguiendo el Curso de Derecho
Administrativo I del Profesor Garcia de Enterria y Tomas Ramoén Fernandez. Asi, establece que los
actos y disposiciones de la Administracién han de ser conformes a Derecho. El Derecho condiciona
y determina, de manera positiva, la accién administrativa, la cual no es valida si no responde a una
prevision normativa. Cada acto administrativo debe tener su potestad legal.



En cualquier caso, estamos hablando de intervenciones concretas, que producen efectos
algunas veces duraderos, que deben estar habilitadas por una ley y con cuyo ejercicio se
perturban los derechos o intereses de los ciudadanos, o sus actuaciones soportan algin tipo
de control o incluso alguna coaccion.

Las férmulas tipicas de «habilitacién» son las autorizaciones, denominadas también licencias
o permisos. A través de estos titulos habilitantes, los particulares van a poder ejercer sus
derechos, o incluso constituitlos.

La autorizacion consiste en el permiso de la Administracién publica para que los particulares
puedan ejercitar ciertos derechos subjetivos plenamente y de forma legitima, debiendo esta,
antes de otorgarla, comprobar que el derecho preexistente ejercitable se va a practicar
correctamente.

La forma de autorizacion mas tradicional venia indicando que la Administracion solo debe
otorgarla cuando el ejercicio del derecho habilitado por aquella respete las reglas juridicas
que lo supediten. Sin embargo, una forma de autorizacién mas moderna deja amplio margen
a la Administracion para su otorgamiento.

Otra forma de habilitacién son las comunicaciones o notificaciones previas. En este caso,
basta con una previa comunicacion a la Administracién competente para el control del
ejercicio de actividades de uso y aprovechamiento del suelo, o para la apertura de
establecimientos o puesta en marcha de actividades serviciales.

En cualquier caso, ninguna forma de autorizacion es igual en cuanto a su regulacion y efectos.
Por lo tanto, podemos resumir los tipos de autorizaciones es:

a) Autorizaciones plenamente regladas o parcialmente discrecionales, segun este la
Administracién mas o menos vinculada en su otorgamiento. También se pueden
clasificar en aplicativas o constitutivas. En las primeras, la Administracion se cifie a
comprobar si se cumplen los requisitos que se establecen en la normativa de esa
autorizacién. En las segundas, con esa autorizacion se atribuye a ciertas personas una
especial capacidad de actuacion en el trafico juridico al servicio de un interés general.

b) Autorizaciones de funcionamiento o por operacion, dependiendo si se otorgan para
un ejercicio prolongado o eventual.

¢) Autorizaciones personales, reales o mixtas, en funcién de que sus requisitos y su
otorgamiento sea de caracter personal (por ejemplo, el permiso de conducir), de
caracter material (como, por ejemplo, el permiso de circulacién) o mixto (como la
licencia de armas).

d) Autorizaciones temporales (que pueden ser renovables) o indefinidas (que pueden
ser revocables o capaces de perder la vigencia

e) Autorizaciones limitadas e ilimitadas, en relacion a la cantidad.

f) Autorizaciones de simple control o de programaciéon. En las primeras, la
Administracion se limita a verificar que se cumple la normativa aplicable. En las
segundas, se le permite a la Administracion organizar y guiar la actividad autorizada.

2 José Bermejo Vera (director); F. Lopez Ramon, A. Garcés, M. Guedea, V. Tena, G. Garcia-Alvarez,
J. M. Gimeno, J. Olivan, J. C. Tejedor, E. Moreu, J. L. Bermejo Latre (colaboradores). (2009).
Derecho Administrativo Parte Especial. Cizur Menor Navarra: Thomson-Civitas. Séptima Edicién.
P. 55
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2. Actividad de fomento: estimulos honotificos y econémicos

A través de la técnica de fomento, se ofrecen estimulos a los particulares para dirigir su
actuacion a la satisfaccion de determinados fines de interés general.

Esta actividad de caracteriza por la colaboracién en lugar de la limitacién o coaccién, ya que
el particular puede elegir libremente si va a conducir su actividad a satisfacer esos intereses o
no.

Por lo tanto, la Administracién mediante este método no realiza directamente la actividad,
sino que impulsa la iniciativa privada para que la realice ella.

No obstante, el Tribunal Constitucional ha ampliado el concepto de fomento, entendiendo
que no solo se produce un estimulo econémico, también se da investigacion cientifica y
técnica.

Estas medidas son de caracter finalista porque la Administracién adquiere unas capacidades
de control, direcciéon y ordenaciéon de la actividad de los agentes empresariales que se
benefician de esos estimulos ya que esa actividad estd encaminada hacia la consecucion de
un fin concreto.

Las actuaciones de fomento se pueden dividir en tres categorias en atencion a su caracter:

a) Medidas de caracter honorifico: es un modo de fomento para el enaltecimiento social
como, por ejemplo, el otorgamiento de un titulo nobiliario. Mas comun en la
actualidad son los premios. En este sentido, por acercarnos al ambito sectorial de la
accion administrativa que vamos a analizar de forma mas especifica en este trabajo
fin de grado, podemos citar el Premio Nacional de Arquitectura regulado en la Orden
FOM/2266/2013, de 27 de noviembre. El objeto del premio es rendir testimonio de
admiracién a una persona fisica o entidad con personalidad juridica que, con su
trabajo o con el conjunto de su obra, contribuya o haya contribuido de forma
extraordinaria al enriquecimiento de los aspectos sociales, tecnolégicos y sostenibles
de la arquitectura o el urbanismo espafiol, dentro y fuera de las fronteras espafolas.

b) Medidas de caracter juridico: se promueve la actividad de los particulares a través de
otorgarles situaciones de privilegio juridico como, por ejemplo, ser el beneficiario de
una expropiacion forzosa.

¢) Medida de caracter econdémico: son las mas importantes. Consisten en la entrega
directa de una cantidad de dinero, o en la exencién de un pago obligatorio, o en la
concesion de un beneficio econémico. Las caracteristicas de estas formulas
econémicas son su caracter concurrente, el sometimiento al principio de legalidad en
relacién a la actuacién administrativa y sus condicionamientos presupuestarios o
derivados de la politica europea de la libre competencia.’

A su vez, estas pueden ser:
I.  Ventajas econémicas de caracter real: las Administraciones publicas entregan el
uso de bienes de dominio publico a los particulares o les permiten la utilizacion

3 José Bermejo Vera (director); F. Lopez Ramon, A. Garcés, M. Guedea, V. Tena, G. Garcia-Alvarez,
J. M. Gimeno, J. Olivan, J. C. Tejedor, E. Moreu, J. L. Bermejo Latre (colaboradores). (2009).
Derecho Administrativo Parte Especial. Cizur Menor Navarra: Thomson-Civitas. Séptima Edicién.
P. 59
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de servicios creados previamente por las Administraciones. Para ello es necesario
la correspondiente habilitacion, ya sea una autorizaciéon o una concesion.

II. Ventajas econdmicas de caracter financiero: las Administraciones entregan una
cantidad de dinero o les eximen de un pago obligatorio. Estas se dividen en: a)
auxilios indirectos, que suponen un lucro cesante para la Administracion; b)
auxilios directos, que producen un gasto de dinero del Tesoro Publico en favor
de estos particulares o entidades; c) auxilios disuasorios, que se fijan con la
finalidad de acabar con una determinada actividad privada cuya prolongacion
afectarfa al interés publico. La mas tipica es la subvencion.

Estas medidas pueden aparecer en las distintas leyes de forma individualizada o
simultaineamente, como ocurre en el Patrimonio Histérico Espafiol con medidas tendentes
a su conservacion y entiquecimiento. En la Ley 9/2010, de 30 de agosto, del detecho a la
vivienda de la Comunidad de Castilla y Leén (en adelante Ley 9/2010) hay multiples
referencias a la acciéon administrativa de fomento de materia de vivienda:

e Las Administraciones Publicas fomentaran la promocién de viviendas de proteccion
publica mediante el establecimiento de medidas econémicas, fiscales, urbanisticas y
de cualquier otra naturaleza que favorezcan tales actuaciones.

e Tas Administraciones Publicas fomentaran las actuaciones protegibles de adquisicion
y arrendamiento de viviendas para las personas y familias mediante el establecimiento
de medidas econdmicas, fiscales y de cualquier otra naturaleza que incentiven tales
actuaciones.

e Los medios de fomento previstos en la Ley pueden adoptar las siguientes formas:

o Préstamos cualificados o convenidos, con garantfa hipotecaria o personal,
concedidos por entidades de crédito dentro de los convenios suscritos a tal
efecto.

o Subvenciones.

O

Subsidios de préstamos cualificados o convenidos.
o Avales para el pago de la entrada de una vivienda o las cuotas de amortizacion
del préstamo hipotecario.

3. Actividad prestacional: servicios publicos

Un servicio publico es una actividad de prestacion que realiza la Administracion a favor de
los ciudadanos, de acuerdo con las leyes. Por lo tanto, la denominaciéon de una actividad
prestacional como servicio publico conlleva, ademas de la titularidad de la Administracion
correspondiente, una limitaciéon de la libertad de empresa establecida en el articulo 38 de la
Constitucion Espafiola.

Tendran el caracter de servicio publico las actividades que hayan sobrevenido
imprescindibles para la sociedad. Es dificil determinar estas actividades, pero, corresponde
al Estado o a la Comunidad Auténoma en cualquier caso calificar cuando una necesidad se
ha colectivizado y constituye una necesidad publica indispensable.

Estas actividades pasan a formar parte de la tarea de la Administracién ya que ésta asume su
titularidad. Por lo tanto, los particulares solo van a poder intervenir en ellas a través de una
forma de gestién indirecta, reservandose la Administracion una labor de direccion y de
control.
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Por ultimo, es imprescindible que la prestacion se realice de forma continuada y usual, ya que
satisface una necesidad comun y esencial para el ciudadano.

Existe, sin embargo, una nocién mas amplia de servicio publico, en la que pueden desarrollar
estas actividades tanto el sector publico como el sector privado. Por lo tanto, no va a
producirse un régimen de monopolio a favor de la Administraciéon. Es lo que sucede con la
educacion o la sanidad.

También, existen algunas actividades que, sin ser consideradas servicio publico, son
intervenidas por los poderes publicos a través de la interposiciéon de unas cargas y
obligaciones. La naturaleza de estas cargas que se imponen en la autorizacion hace que estas
actividades tengan un régimen juridico similar al de una concesiéon de un servicio publico.
Por lo tanto, se van a considerar «servicios publicos impropios o virtuales» porque los
deberes que corresponden al particular que presta el servicio se asemejan a los que tiene el
concesionario de un servicio publico, porque no son autentico servicios publicos al no
corresponder su titularidad exclusivamente a la Administracién, porque no se les aplica los
privilegios de servicio publico (como la inembargabilidad), porque, en algunos casos, son
servicios publicos en via de declaracién, y porque existe un derecho subjetivo para el
solicitante que redne las condiciones requeridas.*

La desapariciéon del monopolio en la titularidad de la Administracién, no supone olvidarse
de todo lo que no sea econémicamente util. Por ello, se imponen las obligaciones de servicio
publico, como el «servicio universal», que obliga a los prestadores de determinadas
actividades a realizarlas en la totalidad de una zona geografica concreta, a precios admisibles
para la poblacion. La Administracién que impone estas obligaciones tiene que soportar parte
de los costes o repartirlos entre varios suministradores, principalmente cuando la prestacion
implique una desventaja competitiva para los suministradores afectados.

4. Actividad econémica (comercial e industrial) directa

De todas las formas de actuacion de las Administraciones, es la que actualmente esta mas
potenciada. Se trata de una actividad de produccion o de prestacion de servicios de caracter
econémico, bien sea por el ejercicio directo del comercio, bien lo sea por el ejercicio directo
de una actividad industrial.’

El articulo 128.2 de la Constitucion Espanola establece que “se reconoce la iniciativa pablica
en la actividad econémica” sin distincién de sectores, servicios o actividades, colocando en
una misma posiciéon a los particulares y a las Administraciones. También contempla la
legislaciéon ordinaria supuestos de actividades de naturaleza econdémica cuya titularidad y
gestion compete a las Administraciones publicas.

La facultad de iniciativa en la actividad econémica directa se ha extendido a las Comunidades
autonomas y se ha reforzado en las Entidades locales. Los Estatutos de Autonomia autorizan

4 José Bermejo Vera (director); F. Lopez Ramon, A. Garcés, M. Guedea, V. Tena, G. Garcia-Alvarez,
J. M. Gimeno, J. Olivan, J. C. Tejedor, E. Moreu, ]. L. Bermejo Latre (colaboradores). (2009).
Derecho Administrativo Parte Especial. Cizur Menor Navarra: Thomson-Civitas. Séptima Edicién.
P. 65

5 José Bermejo Vera (director); F. Lopez Ramon, A. Garcés, M. Guedea, V. Tena, G. Garcia-Alvarez,
J. M. Gimeno, J. Olivan, J. C. Tejedor, E. Moreu, J. L. Bermejo Latre (colaboradores). (2009).
Derecho Administrativo Parte Especial. Cizur Menor Navarra: Thomson-Civitas. Séptima Edicién.
P. 67
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a los organos correspondientes de las Comunidades autbnomas para constituir empresas
publicas con la finalidad de cumplir con las funciones reconocidas en sus textos. En este
sentido, podemos citar una empresa publica de la Administracién de la Comunidad de
Castilla y Ledn que entre sus competencias esta la materia de vivienda. Me refiero a la
empresa publica Sociedad Publica de Infraestructuras y Medio Ambiente de Castilla y Ledn
(SOMACYL) que dentro de su objeto social se encuentra la actividad de fomentar, promover,
construir, enajenar y arrendar viviendas acogidas a algin régimen de proteccion publica.

En el ambito local, hay que destacar el articulo 86 de la Ley de Bases del Régimen Local
establece que “Las Entidades Locales podran ejercer la iniciativa publica para el desarrollo
de actividades econémicas”.

Se declara la reserva en favor de las Entidades Locales de las siguientes actividades o servicios
esenciales: abastecimiento domiciliario y depuraciéon de aguas; recogida, tratamiento y
aprovechamiento de residuos, y transporte publico de viajeros, de conformidad con lo
previsto en la legislacion sectorial aplicable. El Estado y las Comunidades Auténomas, en el
ambito de sus respectivas competencias, podran establecer, mediante Ley, idéntica reserva
para otras actividades y servicios.

La efectiva ejecucion de estas actividades en régimen de monopolio requiere, ademas del
acuerdo de aprobacion del pleno de la correspondiente Corporaciéon local, la aprobacion por
el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma”.

Para el desarrollo de estas actividades es posible que las Administraciones publicas utilicen
técnicas de Derecho privado.

La Ley de Contratos del Sector Publico® regula la posibilidad de que las Administraciones
puedan contratar con arreglo al Derecho privado. Y la Ley del Estatuto Basico del Empleado
Puablico’ contempla supuestos en los que la Administracién va a poder contratar a personal
laboral para llevar a cabo determinadas tareas.

También existen varios preceptos que van a considerar la posibilidad de que determinados
servicios administrativos, que son indiscutiblemente Entidades publicas, se regulen por las
normas del Derecho privado. Estas entidades son el Instituto de Crédito Oficial (ICO), la
Corporaciéon de Radio y Television Espafiola S.A. (RTVE) o la Red Nacional de los
Ferrocarriles Espafioles (RENFE), entre otros.

Sin perjuicio de que la posible remisiéon a las normas de Derecho privado nunca va a
menoscabar la esencia del Derecho Administrativo. Garcia de Enterria aclaré este fenémeno
entendiendo que, el caracter instrumental en la utilizacion de las técnicas privadas se va a
apreciar en el hecho de que en el fondo de esa utilizacién siempre vamos a encontrar un
nucleo publico, una decisiéon publica previa.

Finalmente, que exista normativa que permita a las Administraciones utilizar técnicas de
derecho privado, no significa que surjan relaciones Gnicamente privadas y se tengan que
aplicar en conjunto las reglas del Derecho privado. Por ejemplo, las Administraciones pueden

6 Es la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al
ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Patlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y
2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

7 Es el Real Decreto Legislativo 5/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Estatuto Basico del Empleado Publico.
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actuar en relaciones de derecho privado, pero a efectos de exigencia de la responsabilidad
extracontractual, se tiene que establecer conforme a las reglas del Derecho administrativo.

1.2. LA AUTORIZACION COMO TECNICA DE INTERVENCION
ADMINSITRATIVA
1.2.1.  Significado e importancia

La autorizacion administrativa es una de las técnicas tradicionales de intervencion
administrativa. Alcanza su desarrollo mas considerable con la aparicién del Estado social de
Derecho al atribuir mayor responsabilidad a los poderes publicos para garantizar que en el
ejercicio de las actividades privadas se respete el interés general.

A finales del siglo XX la autorizacién administrativa ha aumentado su ambito de aplicacion
g >
porque ha ocupado el lugar de otras técnicas como la concesion de servicios publicos.

En la actualidad, la autorizacién administrativa es una de las técnicas de intervencion
administrativa mas caracteristica, que se utiliza en un ambito muy amplio de la actividad
publica: desde el control de la actuacién privada, hasta la explotacién del dominio publico,
pasando por el ejercicio de la competencia administrativa.

La autorizacion es un método de intervencion de naturaleza preventiva con el propésito de
proteger el interés general sin perjudicar la libre iniciativa. Sin embargo, esta sometida a una
serie de servidumbres y limites. La autorizacién supone un obstaculo para la actividad
empresarial y una obligacion para la Administracion. Por lo tanto, la autorizacion
administrativa solo va a ser legitima si la actuacion publica es necesaria y proporcionada. No
todas las iniciativas estan sometidas a controles administrativos previos y, ademas, existen
otras intervenciones alternativas con la misma finalidad, como la comunicacién previa.

1.2.2. Sus dificultades: diversidad y unidad de las antorizaciones

La primera dificultad se presenta en la terminologfa. La doctrina y la jurisprudencia, muchas
veces, emplean palabras como licencia o permiso para referirse a la autorizacion. Tenemos
que entender que todos ellos se refieren a una misma técnica de intervenciéon administrativa
que, con caracter general, vamos a denominar autorizacion.; y, por lo tanto, estos vocablos
no van a tener un significado distinto.

Las normas también utilizan estas expresiones en técnicas muy variadas, hecho que puede
llegar a provocar confusiéon. Asi mismo, el legislador incorpora normas de Derecho
comunitario en nuestro ordenamiento que pueden colisionar con nuestra terminologia
juridica.

El segundo problema se plantea en cuanto a la diversidad de su objeto, ya que la autorizacion
se manifiesta tanto en el ambito publico como en el privado. En ambos supone un control
preventivo para constatar que se cumplen los requisitos establecidos para que con dicha
actuacién no se lesionen los intereses que se pretenden proteger.

Siguiendo al profesor Laguna de Paz, la autorizacion se va a proyectar en tres ambitos:

- La autorizacién competencial relaciona entes publicos, manifiesta relaciones de
jerarquia o tutela

- La autorizacién de policia controla una actuaciéon de libre iniciativa relacionada con
la libertad de empresa para comprobar si satisface el interés general, introduciendo
modificaciones si son necesarias.

15



- La autorizaciéon demanial faculta el aprovechamiento del dominio publico.

Sin embargo, esa triple clasificaciéon no tiene en cuenta las autorizaciones a la utilizacién y
uso de bien privado como es la propiedad de una vivienda de protecciéon publica que es lo
fundamental que vamos a analizar en este TFG. Estas limitaciones estan relacionadas con la
funcioén social de la propiedad que reconoce el articulo 33 de la Constitucion Espafiola. Mas
adelante, se estudiari el alcance de ese articulo.

Pese a esta diversidad, se puede considerar a la autorizacién como una categoria unitaria ya
5
que todas ellas coinciden en las siguientes caracteristicas:

- La Administracion desarrolla un control previo de la actuacion privada.

- Con la finalidad de evitar que causen dafios para terceros o para el interés general y,
en otros casos, va a disminuir su intensidad en el uso.

- En relacién con el particular, debe tener la capacidad previa para realizar esa
actividad. En unos casos, va a estar autorizado por el derecho ala libertad de empresa
y, en otros, por la propia naturaleza de los bienes de dominio publico.

- La autorizaciéon es un acto declarativo de derechos, que confiere a su titular una
situacién juridica protegida®, estando en constante transformaciéon para su
acondicionamiento a las exigencias del interés general.

La calificacién como institucién unitaria va a ser muy importante para establecer una serie
de reglas propias que sirven para interpretar y completar la normativa sectorial.

1.2.3. Ambito de aplicacion
I. Actividades sujetas a la libre iniciativa

La autorizacién como técnica de policia administrativa. Tradicionalmente, la autorizacion se
ha considerado como una técnica de policfa administrativa. Actualmente, la autorizacion
tiene varias finalidades, mas alla de preservar el orden publico.

Las actividades comprendidas:

Libre iniciativa. Muchas iniciativas estin sometidas a autorizaciones de actividad, ambientales
o urbanisticas. Su finalidad es ejercer un control preventivo sobre actuaciones privadas,
sujetas a la libre iniciativa (art. 84.1 LRBRL) pero que pueden incidir en el interés general.

Los derechos y libertades fundamentales. Le corresponden al ser humano por ser tal y tiene
capacidad para ejercerlos. Los poderes publicos estan obligados a promoverlos y
garantizarlos. En algunas ocasiones, no va a hacer falta una autorizacién previa para su
ejercicio y, en otras, su ejercicio esta subordinado a la previa obtencién de una autorizacion.
Aqui, la autorizacion supone el grado maximo de intervencion.

Servicios publicos en sentido amplio. Las autorizaciones también suponen la licencia o
acreditacion para acceder a los servicios publicos en sentido amplio. La estructura del servicio
publico tiende a fomentar el aumento de los titulos de intervencién y, en consecuencia,
atenua la postura de los particulares.

II. Aprovechamientos del dominio publico

8 José Carlos Laguna de Paz (director). (2006). La Autorizacién Administrativa. Cizur Menor Navarra:
Thomson-Civitas. P. 37
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Existe controversia en cuanto a la naturaleza del dominio publico porque hay quienes
consideran que se trata de una relacion de propiedad, y quienes lo consideran un titulo de
intervencion administrativa. En cualquier caso, la ley concede potestades a la Administracion
para garantizar el destino del bien (articulo 132 CE), pudiéndose tratar de: uso general,
servicio publico o fomento de la riqueza nacional.

La autorizacién como titulo habilitante para el aprovechamiento del dominio publico
también es una cuestion muy discutible.

La regulaciéon de los usos del dominio publico no tiene una regulacién unitaria. Existe
normativa sectorial, como la Ley de Aguas o la Ley de Costas, que regula detalladamente los
distintos usos y titulos habilitantes. Sin embargo, la normativa basica, que es la Ley de
Patrimonio de las Administraciones Publicas s6lo exige titulo habilitante para la ocupacion
del dominio publico o para la utilizacion que exceda del uso comun general (articulo 84),
pero no clasifica ni los usos ni los titulos habilitantes del dominio publico.

Uso comuin especial. De acuerdo con el art. 85.2 LPatrimAP “Es uso que implica un
aprovechamiento especial del dominio publico el que, sin impedir el uso comuin, supone la
concurrencia de circunstancias tales como la peligrosidad o intensidad del mismo, preferencia
en casos de escasez, la obtenciéon de una rentabilidad singular u otras semejantes, que
determinan un exceso de utilizacion sobre el uso que corresponde a todos o un menoscabo
de éste”.

La necesidad de conseguir una autorizacién previa para este uso comun especial esta
justificada porque la Administracion tiene que:

- Comprobar que se respeta el objeto del dominio publico, que es el uso por todos;
- Garantizar la proteccion del bien, de las personas o de las cosas;
- Asignar recursos escasos en atencion a los principios de concurrencia e igualdad.

Por lo tanto, se aplicard una sancién administrativa a quien realice una actividad sin la
correspondiente obtencién de la autorizacion.

La Administracién suele exigir precios publicos como contraprestacion por este
aprovechamiento especial del dominio publico.

Uso privativo. El articulo 85. 3 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas (en adelante Ley 33/2003) indica que “Es uso ptivativo el que
determina la ocupacién de una porciéon de dominio publico, de modo que se limita o excluye
la utilizacién del mismo por otros interesados”. A continuacion, el articulo 86.2 de la citada
ley determina que “El aprovechamiento especial de los bienes de dominio publico, asi como
su uso privativo, cuando la ocupacion se efectie Gnicamente con instalaciones desmontables
o bienes muebles, estaran sujetos a autorizacion o, si la duracion del aprovechamiento o uso
excede de cuatro afios, a concesioén”.

“La ocupacion por terceros de espacios en los edificios administrativos del patrimonio del
Estado podra admitirse, con caracter excepcional, cuando se efectue para dar soporte a
servicios dirigidos al personal destinado en ellos o al publico visitante, o para la explotacion
marginal de espacios no necesarios para los servicios administrativos. Esta ocupacion habra
de estar amparada por la correspondiente autorizacion si se efectua con bienes muebles o
instalaciones desmontables, o concesion, si se produce por medio de instalaciones fijas, o
por un contrato que permita la ocupacién” (art. 89 de la Ley 33/2003).
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Uso normal. No siempre va a ser facil poder distinguir entre un uso normal y uno
anormal. En el articulo 85. 1 de la Ley 33/2003 se establece que “se considera uso comun de
los bienes de dominio publico el que corresponde por igual y de forma indistinta a todos los
ciudadanos, de modo que el uso por unos no impide el de los demas interesados”.

III.  Autorizacion para el ejercicio de la competencia o de facultades sobre derechos
administrativos.

La autorizaciéon también puede ser un acto por el que una autoridad habilita a otra para el
ejercicio de su competencia, o un titulo habilitante previo para desarrollar determinadas
actuaciones de sujetos vinculados por relaciones juridico-publicas con la Administracion.

IV. Funcién social de la propiedad. El articulo 33.2 de la CE.

El Tribunal Constitucional ha sefialado que la Constituciéon reconoce un derecho a la
propiedad privada que se configura y protege, ciertamente, como un haz de facultades
individuales sobre las cosas, pero también y al mismo tiempo, como un conjunto de deberes
y obligaciones establecidos, de acuerdo con las leyes, en atencion a valores o intereses de la
comunidad, es decir, a la finalidad o utilidad social que cada categorfa de bienes objeto de
dominio esté llamada a cumplit» (SSTC 37/1987, de 26 de matzo, FJ 2,y 89/1994, de 17 de
abril, FJ 4).

La funcién social puede materializarse en simples limitaciones negativas del contenido de un
derecho, del que se extraen facultades —que, en consecuencia, no se atribuyen al
propietario—, como, por ejemplo, los adquirentes de viviendas de protecciéon publica y los
promotores individuales para uso propio, no podran transmitir inter vivos las viviendas ni
ceder su uso por ningun titulo durante un plazo de 5 afos, contados, en caso de adquisicion,
desde la fecha de formalizacién de la escritura de compraventa, y en caso de promotores para
uso propio, desde la fecha de notificaciéon de la licencia de primera ocupacic')n9 (art. 63 de la
Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn).

Pero también puede el legislador, dando un paso mas alla, imponer al propietario el
cumplimiento de cargas u obligaciones positivas, que hacen recaer, por ejemplo, sobre los
propietarios de viviendas el deber de destinarlas efectivamente al uso residencial (SSTC
16/2018, de 22 de febrero, FJ 17; y 32/2018, de 12 de abril, F] 7). En este sentido, la Ley
9/2010 sefiala en su articulo 55 que obligatoriamente las viviendas de proteccion publica se
destinaran exclusivamente a residencia habitual y permanente de sus adquirentes o
arrendatarios y, en su caso, de los miembros de su unidad familiar, debiendo ser ocupadas en
el plazo de 3 meses desde la fecha de formalizacion de la escritura de compraventa.

? La referencia a la licencia de primera ocupacion debe entenderse referida a la presentacion en el
registro del 6rgano competente de la declaracién responsable de la ocupacion, tras la modificacién
dela Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn por el Decreto-ley 4/2020, de 18 de
junio, de impulso y simplificacion de la actividad administrativa para el fomento de la reactivacion
productiva en Castilla y Le6n.

10 Miguel Rodriguez—Pifiero y Bravo Ferrer y Marfa Emilia Casas Baamonde (directores). (2018).
Comentarios a la Constituciéon Espafiola. Madrid. Fundacién Wolters Kluwer, Boletin Oficial del
Estado, Tribunal Constitucional y Ministerio de Justicia. p. 1160.
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1.3. CARACTERIZACION GENERAL DE LA AUTORIZACION
ADMINISTRATIVA

La autorizacién es un acto mediante el que la Administracion realiza un control preventivo
de la legalidad u oportunidad del ejercicio de una actividad en régimen de libre iniciativa
(autorizaciones de policfa), de aprovechamientos cualificados del dominio publico
(autotizaciones demaniales) o de la propia competencia (autorizaciones competenciales)."" El
proposito de las dos primeras es controlar la actuacion de particulares. Sin embargo, la tltima
modalidad refleja relaciones puramente administrativas.

1.3.1.  _Acto administrativo.
1. Su caracter unilateral: distincion del contrato.

Las autorizaciones, al ser actos administrativos, son de naturaleza unilateral. Se distinguen
del contrato en los siguientes aspectos:

- Los contratos crean prestaciones reciprocas entre las partes contratantes. En el caso
de las autorizaciones, la Administracion realiza un control previo de la legalidad de
una actuacion.

- Los contratos se perfeccionan con el consentimiento de las partes. En la autorizacion,
el consentimiento del beneficiario aparece en la misma solicitud del titulo habilitante,
pero opera como un requisito para su eficacia, no para su validez.

No obstante, es posible que la legislacion se remita a la normativa contractual publica en
aquellos aspectos incompletos con referencia a las autorizaciones, especialmente en lo
relativo al proceso de adjudicacion.

1I. Acto declarativo de voluntad.

La autorizacion constituye una declaracién de voluntad con la intencién de producir efectos
juridicos vinculantes. Concretamente, declara el derecho a desarrollar una actividad y, en
ocasiones, va a declarar también el deber de realizatla.

Se diferencia asi de otros actos que son declaraciéon de conocimiento:

- La autorizacién no es una declaraciéon de conocimiento como si que lo son, por
ejemplo, las inscripciones registrales, porque no dan constancia juridica de una
situacion, sino que dan derecho a desarrollar una iniciativa concreta.

- La autorizacién tampoco va a ser una acreditacion administrativa de la aptitud para
llevar a cabo profesiones o actividades concretas, ya que éstas declaran simplemente
la capacidad del sujeto, pero no le habilitan directamente para realizar una
determinada actividad.

1.3.2. Control preventivo del especifico interés piiblico tutelado por la norma.
L. Su razén de ser: riesgo, intensidad de uso o asignacién de recursos escasos.

La iniciativa privada despliega su intencién con el unico limite de respetar las normas. Sin
embargo, hay determinadas actuaciones que van a necesitar el control previo de la
Administracién para poder ser desarrolladas. Esto ocurre por varias causas:

11 José Catlos Laguna de Paz (director). (2006). La Autorizacién Administrativa. Cizur Menor
Navarra: Thomson-Civitas. P. 52
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1°. El riesgo de que la actividad pueda menoscabar derechos de terceros, el interés general o
el interés demanial.

2°. La intensidad de uso que suponen del dominio publico.

3°. La necesidad de realizar una asignacion adecuada de recursos escasos, en concordancia
con los principios de concurrencia e igualdad.

La Administracion, a través de la autorizacion, lleva a cabo un control preventivo tanto en
iniciativas privadas como en las publicas. Por lo tanto, el control de las iniciativas publicas es
imprescindible que sea realizado por una entidad distinta que aquella que pretende ejecutar
la actividad.

Sila Administracion, al realizar este control, deniega el otorgamiento de la autorizaciéon o no
la renueva se rechaza la imposicion de una sancion.

II. Alcance: control de legalidad o de oportunidad

La facultad que tiene la Administracién para otorgar las autorizaciones va a variar
dependiendo de la potestad que se practique:

- En las regladas, la Administraciéon se va a ajustar inicamente a comprobar que el
solicitante cumple con los requisitos necesarios establecidos en la norma. Se puede
producir un control judicial del fondo de la decision.

- Enlas discrecionales, la Administracién tiene un margen de actuacion mas amplio ya
que va a poder valorar la conveniencia de la actividad, concluyendo si concuerda o
no con las exigencias del interés publico.

Las potestades regladas son muy excepcionales. En la practica, lo mds comin es que se dé
una combinacién de ambas formas.

La Administraciéon no puede utilizar las autorizaciones como una via para entorpecer ciertas
actividades o para esquivar efectos futuros perjudiciales para ella.

III.  Limites: mero control de la actividad (negaciéon de las llamadas autorizaciones
operativas)

La autorizacién supone un control preventivo de ciertas actividades, pero no conlleva su
direccion. Por lo tanto, surge una distincién entre autorizaciones simples y autorizaciones
operativas.

Las autorizaciones simples son aquellas en las que la Administracién se limita a facilitar el
ejercicio de la actividad solicitada y se desentienden del comportamiento de los autorizados.

Las autorizaciones operativas se caracterizan por un fuerte control administrativo a lo largo
de todo el ejercicio de la actividad, no unicamente al inicio, condicionando la autorizacién a
la continuacién de las circunstancias que motivaron su otorgamiento.

Se llega a la conclusion de que no se puede sostener esta distincion ya que las autorizaciones
operativas colocan al sujeto autorizado en una posicién muy parecida a la de la concesion.
Es importante destacar que la autorizacion tiene una personalidad sustancial que la aleja de
la concesién. Puede ser que ciertas autorizaciones sean mas exigentes con determinadas
actividades, pero esto no suprime su naturaleza, ni la posicién juridica de su titular, ni permite
a la Administracion dirigir la actividad privada.
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IV. Consecuencias

La autorizacién no cumple una funcién informativa de las actuaciones de los ciudadanos,
sino que realiza una funcién de control en la que la Administracién comprueba la legalidad
y oportunidad del ejercicio de una actividad para que sea compatible con el interés general.

Por lo tanto, esta actuacién de la Administracién conlleva unas consecuencias:

- a adjudicaciéon de la autorizacion proporciona a su titular una situacion juridica

La adjudicacién de la autorizaci roporci titul ituaci idi
protegida, que se exterioriza en el régimen de los actos favorables.

- La intervenciéon administrativa puede producir una causa de responsabilidad
patrimonial para la Administracion.

1.3.3.  Legalidad, libertad y eficacia: solo las autorizaciones que sean necesarias

La autorizacion debe tener su base en la ley y ser un método necesario, eficaz y
proporcionado para proteger los intereses comprometidos.

1. El principio de legalidad y sus exigencias

Condicionar una actividad privada a la previa adquisicion de una autorizaciéon administrativa
supone una restriccion de los derechos de los particulares. Por lo tanto, tiene que estar
habilitada por una ley que establezca sus caracteristicas, condiciones y limites.

Dicha ley tiene que establecer los requisitos que son necesarios satisfacer para poder ser
titular de la autorizacidn, as{ como las causas que originan su desestimacion, pudiendo
recurrir para ello a conceptos juridicos indeterminados, ofreciendo asi discrecionalidad a la
Administracién que tendra que precisarlos en el momento de otorgar la autorizacion.

También pueden ser desarrolladas por un reglamento siempre que respete el principio de
legalidad y la razoén de ser de la autorizacion.

IL Necesidad, proporcionalidad y eficacia.

Sujetar una actividad a una previa autorizacion administrativa conlleva una serie de
consecuencias:

- Implica una restriccion a la libre iniciativa, por lo tanto, tiene que ser una medida
necesaria, proporcionada, fundamentada en requisitos objetivos y no discriminatotia.
Suponiendo una traba inutil cuando no esté adecuadamente justificada.

- La autorizacién se convierte en una técnica burocraticamente gravosa para la
Administracién porque tiene que desarrollar un completo procedimiento para su
concederla. Esto implica un retraso en la Administracién y una pérdida de recursos
publicos

- Laintervencion puede conducir a una lesién de los derechos de los particulares.

Por todo ello, no se puede establecer mas limitaciones a la libertad que las exactamente
necesarias para garantizar el interés general involucrado. Asi lo establece el articulo 84.2 de
la LrBRL “La actividad de intervencion de las Entidades locales se ajustara, en todo caso, a
los principios de igualdad de trato, necesitad y proporcionalidad con el objetivo que se
persigue”. Se tiene que elegir siempre la intervenciéon menos limitativa de la libertad
individual. La exigencia de autorizacién se debe justificar siempre y no puede someterse a
una interpretacion restrictiva.
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1.4. LAS AUTORIZACIONES DE POLICiA: EVOLUCION Y EN LA
ACTUALIDAD
1.4.1.  La autorizacion en la historia: su evolucion juridico-dogmitica
L La autorizacion en el siglo XIX

Al comienzo del siglo XIX no existen normas que consideren la autorizacién como una
técnica de intervencion administrativa.

Es a mediados de siglo cuando comienza a percibirse en sus dos ambitos mas caracteristicos,
que son la policia y el dominio publico. Su comprension fundamentalmente se asemeja a la
actual, pero su construccion juridico dogmatica tiene que evolucionar mas debido al poco
desarrollo que tiene en esta época el Derecho publico. Ademas, el término autorizacién se
emplea sin diferenciarse con la licencia, y se utiliza como una potestad o como una capacidad
para ejercer ciertas actividades de autoridades subordinadas.

Colmeiro, en su Derecho Administrativo espafiol dice que el proposito de las
administraciones publicas es satisfacer las necesidades de los pueblos. Por lo tanto, concluye
que la autorizacion administrativa va a cumplir una funcién preventiva y deduce que lo que
antes se tenfa como un acto de imperio, esta siendo utilizada indistintamente por la
Administracion, esencialmente como una técnica de policia. Asi, se exige autorizacion
administrativa para la apertura de escuelas, viajar o, incluso, ejercer la mendicidad.

A pesar de todo esto, la necesidad de la obtenciéon previa de la autorizacion se justificaba por
la necesidad de confirmar que con esa actividad privada no se iba a perjudicar a terceros o al
interés general, es la misma justificaciéon que consideramos hoy en dfa.

A finales del siglo XIX, la autorizacién ain no era una técnica de naturaleza juridico-publica,
aparece mas en la dimensiéon juridico-privada que se define como la prestacion del
consentimiento imprescindible para que las personas puedan realizar ciertas cosas.

En el ambito publico, la autorizacién se exigia para que las Administraciones pudieran
desarrollar ciertas actividades, como enajenaciones de bienes publicos, u otorgaba privilegios
a los empleados publicos, como por ejemplo que sin la autorizaciéon no podia ser condenado
judicialmente por los actos ejecutados en el desempeno de sus funciones.

II. Impulso dogmatico: Aportaciones en el cambio de siglo

nales del siglo surgen unas aportaciones de la doctrina alemana e italiana, que hacen
A finales del siglo XIX, surg taci de la doctrina al italiana, que h
que se configure la autorizacién como categoria juridico-administrativa determinada y
delimitada. Ambas teorfas doctrinales no eran tan contrapuestas como parecia:

- En relacién con la posicién juridica del particular, Ranelletti afirmaba que se trata de
un derecho preexistente a realizar la actividad; mientras que Mayer sostenfa que se
reconoce un derecho subjetivo a conseguir la autorizacion.

- En cuanto a la naturaleza de la actividad, Mayer defendfa que es una técnica de
control de actividades privadas; posicion muy proxima a la de Ranelletti que declaraba
que las autorizaciones simplemente permiten el ejercicio de una actividad que ya era
licita.

Doctrina italiana. Desde su inicio concibe la autorizacién como un acto que faculta a un
particular para ejercer un derecho del que ya era titular.
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Tiene mucha influencia la obra de Oreste Ranelletti que define la autorizacion como una
declaracion de voluntad, en virtud de la cual, un 6rgano de la Administracién permite que un
sujeto de Derecho ejercite un deber o un poder, previa comprobacion de que dicho ejercicio
es compatible con el interés general'*.

Doctrina alemana. Georg Mayer encuadra las autorizaciones como un acto administrativo de
naturaleza juridico-publica. La autorizacion se entiende como un acto que permite a su titular
realizar actividades, generalmente, prohibidas para el resto de ciudadanos. Por lo cual, se va
conceder Gnicamente a ciertas personas, constituyendo una habilitacion publica y no un
derecho privado. Asi, el particular es titular de un derecho publico subjetivo a conseguir la
autorizaciéon cuando se trate de una potestad reglada. Sin embargo, en una potestad
discrecional, lo que tiene el particular es una posibilidad que, dependiendo de los intereses y
circunstancias, va a poder ejecutarse o no.

LLa autorizacion no es una técnica excepcional, al contrario, la prohibicion se establece sobre
actividades que no dafian el interés publico pero que pueden perturbatrlo dependiendo de la
persona que las realice. Por eso se explica la intervencion de la Administracion.

I1I. La doctrina espafola hasta la primera mitad del siglo XX

Antonio Royo Villanova entiende que la autorizacién no prohibe totalmente la realizacién
de determinadas actividades, sino que condiciona su practica a la previa verificacion de que
va a garantizar el interés publico.

Fernandez de Velasco elimina los obstaculos que impiden la realizacion de las actividades,
port lo que va a considerar la autorizacién como un acto administrativo que no crea derechos,
sino que permite su ejercicio.

IV. Revision del concepto a finales de los afios cincuenta y en los sesenta

Elincremento del intervencionismo del Estado hace que se tenga que replantear la naturaleza
de la autorizacion.

Aunque algunos autores se siguen inclinando por la comprension clasica de la autorizacion,
otros se desvinculan de ella entendiendo que lo relevante es la intervencion de la
Administracién concediendo el titulo habilitante.

1.4.2.  La autorizacion en la actualidad: su discusion

Actualmente, la discusiéon gira en torno a la autorizacién de policia. En concreto, en lo
relativo a su naturaleza y, por consiguiente, la posicién juridica del particular frente a la
Administracién. Hay tres posturas:

a) La postura clasica: preexistencia del derecho a realizar la actividad

b) La postura intermedia: preexistencia del derecho, corregida en el caso de las
autorizaciones discrecionales.

¢) Negacion de la preexistencia del derecho a realizar la actividad, por lo tanto,
reconocen el caricter constitutivo de la autotizacion.

12 José Catlos Laguna de Paz (director). (2006). La Autorizacién Administrativa. Cizur Menor
Navarra: Thomson-Civitas. P. 113
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1. Preexistencia del derecho a realizar la actividad

Martin-Retortillo entiende que la autorizacién amplia la capacidad de los particulares, pero
no supone la aparicién de un nuevo derecho, el derecho ya existe y aumenta la facultad de
ejercerlo.

De la Cuétara afirma que la autorizacion elimina los limites para poder ejercitar un derecho

preexistente.
IL. Posturas intermedias: prexistencia del derecho, corregida en las autorizaciones
discrecionales

Ciertos autores también parte de la preexistencia del derecho a realizar la actividad, pero
después modifican esta calificacion en las autorizaciones discrecionales.

Garrido Falla interpreta la autorizacién también desde la concepcion clasica, pero entiende
que cuando se trata de las discrecionales, lo que se da es un interés legitimo a obtener la
autorizacion.

II1. Negacion del derecho preexistente: caracter constitutivo de la autorizacion

Muchos autores han abandonado la concepcion clasica de la autorizacion partiendo de la
normativa sectorial correspondiente.

Asi, en relacion con la licencia de caza algunos autores siguen manteniendo la idea clasica de
la autorizacién y otros entienden que tiene un caracter constitutivo.

En relacién con la autorizacién ambiental integrada se rechaza la posicion clasica por su
caracter discrecional y temporalidad.

En relacién con las licencias de auto-taxis y de explotacion de transporte aéreo se ha negado
su caracter declarativo.

CAPITULO 2. LA ACTIVIDAD PUBLICA EN MATERIA DE
VIVIENDA

2.1. VIVIENDA

Los antecedentes normativos de la actividad publica en materia de vivienda se encuentran en
la competencia municipal sobre la policia urbana y sanitaria, a través de las cuales se mantenia
las adecuadas condiciones para vivir.

La legislacion urbanistica desarrollada en el siglo XIX estaba encaminada a la expansion de
las ciudades, dejando a un lado su interior. En este sentido, podemos mencionar la Real
Orden de 9 de septiembre de 1853 que ordenaba a los Gobernadores Civiles de Madrid y
Barcelona construir casas para los pobres. Sin embargo, no se aplicaba de forma generalizada.

Al inicio del siglo XX comenzaron a surgir organizaciones con la finalidad de favorecer el
acceso a unas viviendas dignas a las clases sociales mas desfavorecidas. El Instituto de
Reformas Sociales impulsé la primera norma de promociéon de la vivienda, la Ley de
Habitaciones Higiénicas y Baratas, de 12 de junio de 1911.
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Junto a esta intervencion administrativa, aparecieron los primeros modelos de urbanismo
sanitario, regulando asf la sanidad publica. Fue muy significativa la Real Orden de 9 de agosto
de 1923 que exigfa unas condiciones higiénicas minimas de las viviendas y unas condiciones
técnico-sanitarias para la ampliacién y reforma del interior de las poblaciones. A partir de
este momento, la intervencién publica sobre la vivienda tendra dos frentes: las acciones
vinculadas a asegurar la habitabilidad de las viviendas y las medidas favorecedoras de la
construccion de edificaciones para albergar a los sectores de la poblacion menos pudientes'.

Después de la Guerra Civil estas dos vias de intervencion publica sobre la vivienda sufrieron
reformas normativas. En relacién con las 6ptimas condiciones higiénicas de las viviendas, se
crearon las Fiscalfas de la Vivienda que eran unos 6rganos dependientes de la Administracion
General del Estado cuyo deber era supervisar el estado de las viviendas.

Por otra parte, se impulsé la creacion de viviendas para poder acoger a toda la poblacion.

La primera norma aprobada fue la Ley de 19 de marzo de 1939 mediante la que se creé el
Instituto Nacional de Vivienda y a través de la cual se faculté a las entidades publicas y
sindicales para construir viviendas populares. El Instituto Nacional de Vivienda redacto el
Plan Nacional de Vivienda de 1944 a 1954.

Las viviendas para la clase media también se regularon, llamadas viviendas bonificables,
también se regularon a través de Decretos Leyes, como el Decreto-Ley de 19 de noviembre
de 1948.

Adicionalmente se aprob¢ la Ley de Viviendas de Renta Limitada, de 15 de julio de 1954,
que consiguié ordenar en una misma norma todos los tipos de vivienda sometidas a
beneficios. Por una parte, existian las viviendas de renta libre, que no tenfan limitaciones de
renta ya que no recibfan ayudas publicas, y por otra parte estaban las viviendas de renta
limitada. Estas tltimas se dividian en dos grupos, las que solo percibian beneficios indirectos,
y las que disfrutaban de mayores incentivos. Las viviendas de renta limitada estaban
sometidas a firmes restricciones de utilizaciéon y uso, que se percibian en los precios de los
contratos de enajenacién y de arrendamiento de las viviendas.

Se cred el Ministerio de Vivienda que agrupé en un Departamento todos los 6rganos con
competencia en la materia (fundamentalmente el Instituto Nacional de la Vivienda) y en
urbanismo.

Se aprob6 un nuevo plan a través de la Ley de 23 de diciembre de 1961 que fomentd la
vivienda de protecciéon oficial gracias a la financiacion publica. No obstante, esta fue
disminuyendo y produjo el retroceso en la construccion de vivienda publica.

A través del Real Decreto-ley de 30 de julio de 1976 se cre6 un nuevo régimen de vivienda
protegida, la vivienda social, que sustituy6 a la vivienda de proteccién oficial.

Las ultimas normas preconstitucionales estatales sobre el régimen juridico de viviendas de
proteccién oficial son el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de

13 José Bermejo Vera (director); F. Lopez Ramoén, A. Garcés, M. Guedea, V. Tena, G. Garcia-Alvarez,
J. M. Gimeno, J. Olivan, J. C. Tejedor, E. Moreu, J. L. Bermejo Latre (colaboradores). (2009).
Derecho Administrativo Parte Especial. Cizur Menor Navarra: Thomson-Civitas. Séptima Edicién.
P. 726
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viviendas de protecciéon oficial y su reglamento de desarrollo aprobado por virtud del Real
Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre.

Estas dos normas, junto con el Dectreto 2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento para la aplicacion de la Ley sobre Viviendas de Proteccion Oficial, texto
refundido aprobado por Decretos 2131/1963, de 24 de julio, y 3964 /1964, de 3 de diciembre,
constituyen las tres patas fundamentales para conocer el régimen de las viviendas de
proteccion oficial.

Tras la aprobacion de la Constitucién Espafiola, hay que sefialar su art. 47 que establece que
todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Sigue
sefialando el precepto que los poderes publicos promoveran las condiciones y estableceran
las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizaciéon del suelo de
acuerdo con el interés general para evitar su especulacion. La comunidad participara de las
plusvalias que genere la actividad urbanistica de los entes publicos.

De este articulo me gustaria extraer varias ideas:

En primer lugar, en el texto constitucional no se dice que todos los espafioles tienen derecho
a tener una vivienda en propiedad, sino a disfrutar de una vivienda en sus distintas
modalidades que puede ser desde una cesion gratuita, hasta el alquiler o la compraventa.

En segundo lugar, desde el punto de vista de la estructura del Titulo I de la Constitucion, el
articulo 47 CE se encuentra ubicado en el Capitulo III de ese titulo, dentro de los principios
rectores de la politica social y econémica y, por tanto, el reconocimiento, el respeto y la
proteccion de este principio rector, informara la legislacién positiva, la practica judicial y la
actuacion de los poderes publicos, y sélo podran ser alegados ante la Jurisdiccién ordinaria
de acuerdo con lo que dispongan las leyes que los desarrollen. En definitiva, el derecho a la
vivienda no tiene las garantias de los derechos recogidos en el Capitulo II del texto
constitucional.

En tercer lugar, los poderes publicos deben adoptar medidas de regulacion y de remocion de
obstaculos para garantizar una vivienda digna y adecuada a quien verdaderamente la necesita
y no pueda obtenerla razonablemente por otros medios; bien proporcionandole directa o
indirectamente los medios necesarios para acceder a una vivienda adecuada, bien incluso,
cuando sea absolutamente necesario, procurandole una vivienda directamente o a través de
férmulas de colaboracion con la iniciativa publica y privada. En este sentido, el Estatuto de
Autonomia de Castilla y Ledn, también dentro de los principios rectores de las politicas
publicas de Castilla y Le6n recogidos en el art. 16, sefiala que los poderes publicos de Castilla
y Le6n deben orientar sus actuaciones y, en el ejercicio de sus competencias, deben promover
y adoptar las medidas necesarias para garantizar la plena eficacia del acceso en condiciones
de igualdad de todos los castellanos y leoneses a una vivienda digna mediante la generacion
de suelo y la promocién de vivienda publica y de vivienda protegida, con especial atencién a
los grupos sociales en desventaja.

Por otro lado, de acuerdo con la distribucién de competencias que establece nuestra norma
fundamental, el articulo 148.1.3 establece que la vivienda es una materia sobre la que las
Comunidades Auténomas han asumido la competencia exclusiva. En el caso de Castilla y
Leoén, el articulo 70. 1, 6° de la Ley Organica 14/2007, de 30 de noviembre, de reforma del
Estatuto de Autonomia de Castilla y Ledn atribuye a la Comunidad de Castilla y Leén la
competencia exclusiva en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.
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En el ejercicio de esa competencia, las Cortes de Castilla y Le6n promulgaron la Ley 9/2010,
de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Le6n.

CAPITULO 3. LAACCION ADMINISTRATIVA DE POLICIA EN LA
LEY 9/2010, DE 30 DE AGOSTO, DEL DERECHO A LA VIVIENDA
DE LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON

3.1. ANALISIS DE TODOS LOS ARTICULOS EN LOS QUE SE
CONTIENEN LIMITES A LOS PARTICULARES EN RELACION
CON LA PROPIEDAD O EL ALQUILER DE UNA VIVIENDA DE
PROTECCION PUBLICA.

Con caracter previo hay que sefialar que las viviendas de proteccién publica, una vez que han
sido calificadas como tales, se encuentran sujetas, durante un plazo predeterminado por la
norma aplicable, a un régimen legal de proteccién que va a suponer multitud de limitaciones
para los promotores de las viviendas, para sus propietarios, en el caso de ser personas
distintas a los anteriores, y para los arrendatarios.

Limitaciones en cuanto al uso de las viviendas, su disposicion o transmision, los destinatarios
de estas y el precio maximo de venta y renta de las viviendas. Todas estas limitaciones, como
se ha sefalado, estaran vigentes durante el plazo de duracién del régimen de proteccién que
la normativa aplicable establezca. Cualquier incumplimiento de estas limitaciones podra
suponer medidas de restauracion de la legalidad que van desde el procedimiento sancionador
hasta el desahucio administrativo, pasando por la figura del derecho de retracto legal ante el
incumplimiento de los requisitos para que la administracién publica pueda ejercitar el derecho
de adquisicién preferente (tanteo) de la vivienda.

Fuera de ese plazo, desapareceran todas esas limitaciones, al desaparecer el régimen legal de
proteccion.

En el caso de Castilla y Ledn, el plazo de duracién del plazo de proteccion de las viviendas
de proteccién publica es de quince afios a contar desde la presentacion por el promotor de
la declaracién de primera ocupacion del edificio de viviendas en el registro del érgano
municipal competente'”.

Durante ese plazo, esas viviendas s6lo se podran vender o alquilar a las personas que cumplan
los requisitos que establece la Ley 9/2010, de 30 de agosto, del detecho a la vivienda de la
Comunidad de Castilla y Le6n. Grosso modo, solo podra ser destinatarios de las viviendas
de proteccién publica aquellas personas que estando inscritas en el Registro Publico de

14 Antes de la modificacion de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén operada
por el Decreto-ley 4/2020, de 18 de junio, de impulso y simplificacion de la actividad administrativa
para el fomento de la reactivacién productiva en Castilla y Ledén que elimina licencia de primera
ocupacién y lo sustituye por una declaracion responsable, el dies a quo del plazo de duracién del
régimen de proteccion era el de la fecha de licencia de primera ocupacion.
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Demandantes de Viviendas Protegidas de Castilla y Le6n"
maximos y no tengan el pleno dominio o un derecho real de use y disfrute de otras viviendas.

no superen unos iﬂngSOS

b

Una vez adquirida o alquilada la vivienda de protecciéon publica sélo podra ser el domicilio
habitual y permanente del destinatario de ésta. No pudiendo permanecer vacia o desocupada.

A tal efecto se entendera por domicilio permanente el que constituya la residencia del titular,
bien sea propietario o arrendatario, y sin que pierda tal caracter por el hecho de que éste, su
cényuge o los parientes, de uno u otro, hasta el tercer grado, que convivan con el titular,
ejerzan en la vivienda una profesiéon o pequena industria doméstica, aunque sea objeto de
tributacion. Asimismo, se entendera que existe habitualidad en la ocupaciéon de la vivienda
cuando no permanezca desocupada mas de tres meses seguidos al afio, salvo que medie justa
causa.

Ademas, durante un plazo dentro del régimen de protecciéon que sera de cinco afios para las
viviendas de promocién privada o de diez en el caso de la promocién publica esta prohibida
la transmisiéon de la vivienda, salvo autorizaciéon que mas adelante analizaremos. En todo
caso, cualquier transmision arrendamiento de estas viviendas dentro del plazo de duracion
del régimen de proteccion esta sujeto a unos precios maximos de venta y renta. En definitiva,
todas las transmisiones, ya sea la primera entrega como las segundas y ulteriores
transmisiones estan sujetas a un precio maximo de venta'’. En el mismo sentido, dentro del
plazo de duracién del régimen de proteccidn, los contratos de arrendamiento de las viviendas
de proteccion publica tienen una renta maxima limitada.

El control administrativo tanto de los destinatarios de las viviendas como de los precios
maximos de venta o renta se realiza a través del visado de los contratos de compraventa y
arrendamiento de las viviendas. Mientras dure el régimen legal de proteccion y su precio de
venta o renta esté limitado, las transmisiones de viviendas de proteccion publica y sus
contratos de arrendamiento, asi como los de sus anejos, vinculados o no, deberan presentarse
para su visado ante la consejeria competente en materia de vivienda, en el plazo maximo de
15 dias desde su formalizacién. Los obligados a presentar la solicitud de visado son, en la
primera transmision, el promotor, en la segunda y posteriores, el adquirente, y en caso de
arrendamiento, el arrendador.

Cuadro n° 1 ARTICULOS DE LA LEY 9/2010 QUE CONTIENEN LIMITES A LOS
PARTICULARES EN RELACION CON LA PROPIEDAD O EL ALQUILER DE UNA
VIVIENDA

Art. 50 La descalificacion de las viviendas de proteccion piiblica

57 Sometimiento de las viviendas de proteccion priblica a unos precios mdximos de venta y renta durante

el régimen legal de proteccion

15 E] Registro Publico de Demandantes de Viviendas Protegidas de Castilla y Ledn se regula en la
Orden FOM/1884/2006, de 22 de noviembre, por la que se regula el Registro Publico de
Demandantes de Viviendas Protegidas de Castilla y Leén

16 Tos precios maximos de venta y renta de las viviendas de Castilla y Leén se regulan en la Orden
FOM/85/2010, de 22 de enero, por la que se establecen los ambitos municipales y los coeficientes
para la determinacion de los precios maximos de venta, adjudicacién y de referencia para el alquiler
en Castilla y Leén
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Art. 55 Obligacion de que los destinatarios de las viviendas de proteccion piiblica, durante el régimen legal de
’ proteccidn, residan de forma habitual y permanente en estas

Art. 63 Requisitos para el acceso a las viviendas de proteccion piiblica. Ver también el articnlo 58.2

Art. 67 Intervencion de la administracion priblica para que se produzea la transmision o arrendamiento de
’ las viviendas de proteccion priblica

Art. 69 Autorizacion de cambio de uso de la vivienda

Art. 71 Probibiciones y limitaciones a la facultad de disponer de las viviendas de proteccion priblica de
’ promocion privada. Autorizacion.

Art. 72 Probibiciones y limitaciones a la facultad de disponer de las viviendas de proteccion priblica de
’ promocion pitblica. Autorizacion.

Art. 74 Derecho de adquisicion preferente a favor de la administracion antondmica y local

Art. 75 Derecho de retracto

Art. 77 Desahucio administrativo

Arts. 101 y siguientes Procedimiento sancionador

Fuente: elaboracion propia
3.2. LASAUTORIZACIONES CONTENIDAS EN LA LEY 9/2010

Como antes hemos sefialado las viviendas de proteccién publica, desde el mismo momento
de su calificaciéon como tales, van a estar sometidas a régimen juridico publico, a la accién
administrativa de policia que exige, para el ejercicio de determinadas facultades dominicales,
las previas autorizaciones administrativas.

Las autotizaciones contenidas en la Ley 9/2010 son:

Autorizacion de cambio de uso: necesaria para que quienes adquirieron una vivienda para
venta, la puedan poder destinar a arrendamiento, o viceversa. Asi, para que un particular
pueda alquilar una vivienda de proteccién publica que ha adquirido y que, por determinadas
circunstancias no puede o no quiere seguir ocupando, debera solicitar la correspondiente
autorizacién administrativa. En este sentido, el articulo 348 del Cédigo Civil menciona como
facultades del dominio las gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las
establecidas por las leyes. Asi, el art. 69 de la Ley 9/2010 establece que quienes adquieran
una vivienda de proteccién publica destinada a venta podran solicitar su cambio de uso para
destinarla a arrendamiento, cuando no puedan ocupar la vivienda por alguna de las siguientes
causas:

a) Falta de adecuacion de la vivienda a la composicién de la unidad familiar o de la
unidad de convivencia, o bien a las necesidades de las personas mayores de 65
afios y de las personas con movilidad reducida.

b) Cambio de residencia a una provincia diferente por motivos laborales.
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¢) Tener la condicién de victimas de violencia de género o de terrorismo.
d) Otras causas justificadas que se determinen reglamentariamente.

Qué ocurre si el propietario de la vivienda de proteccién publica no puede ocupar la vivienda
por una causa distinta de las establecidas expresamente en la norma. Por ejemplo, no quiere
ocupar la vivienda porque se va a vivir a otra localidad para cuidar a su madre enferma. Esta
raz6n no se incluye en los supuestos tasados por la norma, esta causa es menos razonable
que la que implica un cambio de residencia por razones laborales. Las razones humanitarias
son menos importantes que las laborales que impiden que aquellas puedan justificar un
cambio de régimen de uso. Ante la imposibilidad de cambiar el régimen de uso, se producirin
consecuencias contrarias a la finalidad de la norma o del interés publico que se quiere
proteger. La vivienda quedara vacia o desocupada o, lo que es peor, se alquilara sin los
controles administrativos de quién debe ser el arrendatario y cuales son las rentas maximas.

La finalidad de la norma no es otra que la vivienda siempre esté ocupada por una persona
que la necesite y con unas rentas contenidas. En definitiva, o esas causas se amplian o se
eliminan las causas tasadas para proteger mejor el interés publico perseguido.

En todo caso, el cambio de régimen de uso, en un sentido o en el otro, no afecta al régimen
juridico de la vivienda protegida. De tal manera que la vivienda siempre estara sujeta a su
régimen juridico, mientras dure el plazo de duracién del régimen de proteccion.

Autorizacion para disponer de la vivienda antes del plazo establecido para ello:
necesario para poder transmitir y ceder la vivienda antes del plazo establecido para ello. Art.
71. 2 de la Ley 9/2010 en el caso de viviendas de promocién privada y Art. 72.2 de la Ley
9/2010 en el caso de viviendas de promocién publica.

Como en el supuesto anterior, para poder vender la vivienda de protecciéon publica dentro
del plazo de cinco anos desde que la adquitf o diez si es una vivienda de promocién publica,
debo contar con la preceptiva autorizacion y estar en los mismos supuestos tasados que antes
hemos visto.

Con caracter previo, hay que sefialar que la autorizacién no supone que pueda vender la
vivienda a quien me parezca y a los precios de mercado. En todo caso, el adquirente debe
cumplir los requisitos de acceso y el precio maximo de venta.

Como en el ejemplo anterior, qué ocurrira si quiero vender mi vivienda de proteccion publica
por una situacion urgente y no estoy en los supuestos tasados de la ley. Lo que ocurrira es
que la vivienda se quedara vacfa hasta que transcurran los plazos sefalados para poderla
vender. ¢Se cumple el interés publico pretendido? Desde mi punto de vista, no. Por eso el
legislador debe ser cuidadoso a la hora de establecer mas limitaciones de las necesatias, pues,
en algunos casos, se consigue el efecto contrario al pretendido por la norma.

El visado del contrato: Es el complemento necesario para que se respete el régimen de
proteccion publica. Toda transmision o arrendamiento de las viviendas, durante el plazo legal
de proteccién, ya sean primeras o ulteriores transmisiones o primeros y posteriores
arrendamientos, sera controlada e intervenida por la Administraciéon publica. De esta manara
se verificara las condiciones subjetivas del adquirente o arrendatarios, cumplimiento de los
requisitos de acceso (principalmente no superar unos umbrales de ingresos y no tener una
vivienda en propiedad) y que el precio de venta o renta de la operacién sea, como maximo,
el establecido por la Administracién publica. Sera la resolucién administrativa que acredite
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que se cumplen los requisitos objetivos y subjetivos para la adquisicién o arrendamiento de
vivienda de proteccién publica. Se regula en el art. 67 de la Ley 9/2010.

CAPITULO 4. CARACTERIZACION DE CADA UNA DE ESAS
AUTORIZACIONES

En el Capitulo 1.3 hemos desarrollado la caracterizacién general de la autorizacion
administrativa siguiendo el analisis realizado por el profesor José Carlos Laguna de Paz.
Ahora, vamos a realizar la caracterizacion de estas 3 autorizaciones contenidas en la Ley
9/2010 de acuerdo con ese mismo esquema.

Autorizacion de cambio de uso:

1. Acto administrativo.

Es un acto unilateral porque, a través de ella, la Administracion va a realizar un control previo
sobre la legalidad del cambio de uso para poder destinarla a otro distinto para el que la
adquiri6. El beneficiario da su consentimiento al realizar la solicitud del cambio de uso y es
necesario para que sea eficaz.

Es también una declaracion de voluntad, que declara el derecho a realizar el cambio de uso.

Se trata de un acto administrativo definitivo que no pone fin a la via administrativa. Asi, en
el ejemplo practico recogido en el anexo n°1 de este TFG dispone: “Contra la presente Resolucion
que no pone fin a la via administrativa podra interponerse, recurso de alzada ante el limo. Sr. Director
General de Vivienda, Arguitectura y Urbanismo de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de la
Junta de Castilla y Ledn, en el plazo de un mes desde la notificacion, establecido en los arts. 121 y 122 de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones
Piiblicas.”

2. Control previo del especifico interés publico tutelado por la norma.

Va a ser imprescindible el control previo de la Administracién para realizar el cambio de uso
debido a la necesidad de realizar una asignaciéon adecuada de recursos escasos, que en este
caso son las viviendas de protecciéon publica, en concordancia con los principios de
concurrencia e igualdad.

Es fundamental que se realice un control previo porque la vivienda de proteccién oficial se
otorga a ciertas personas con caracteristicas muy particulares (sobre todo econémicas) y para
un uso determinado, por lo tanto, el cambio de ese uso tiene que estar controlado por la
Administracion para procurar que no se realice un uso indebido de la vivienda.

Se trata de una potestad administrativa discrecional, ya que la Administracién va a tener que
comprobar, mirando caso por caso, si se cumplen alguno de los supuestos recogidos el art.
69.1 de la Ley 9/2010 para que se pueda llevar a cabo el cambio de uso. Con independencia
del cumplimiento de los supuestos tasados, la administracién tiene margen de maniobra o
remision a su estimacion subjetiva para decidir si otorga o no la autorizacion. Para ello, debera
ponderar la totalidad de los intereses implicados: el interés publico y el interés del particular.
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La autorizacion va a suponer un mero control preventivo de la actividad, por lo tanto, se va
a limitar a permitir el cambio de uso y no se va a preocupar por el comportamiento que tenga
el autorizado a ello.

Por ultimo, la Administracion al comprobar si el cambio de uso es legal y compatible con el
interés general genera una serie de consecuencias, ya que si otorga la autorizacion le confiere
al titular de la misma una situacion juridica protegida, y en esta actuacion la Administracion
puede incurrir en responsabilidad patrimonial.

3. Legalidad, libertad y eficacia.

Al someter el ejercicio de esta actividad a la previa adquisiciéon de una autorizacion, se esta
limitando derechos a los particulares, por lo que es esencial que esta autorizacién esté
habilitada por una ley.

En este sentido, en el ejemplo practico recogido en el anexo n°1 de este TFG observamos
que el acto administrativo otorgado tiene su habilitacion legal en el articulo 1 del Real
Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, el régimen legal relativo al uso, conservacion y
aprovechamiento de estas viviendas durara treinta afios, a partir de su calificacion. Por lo
tanto, mientras dure este régimen va a ser necesaria la autorizacion previa para poder cambiar
el uso de la vivienda.

Hay que recordar que el régimen juridico aplicable a cada vivienda de proteccion publica es
el vigente en el momento de la calificacion. La vivienda se calificé en el afio 2007 por lo que
su habilitacién legal no puede ser la Ley 9/2010, sino el real decreto ley citado.

Las viviendas calificadas después de la entrada en vigor de la Ley 9/2010, la habilitacién de
la autorizacién se contiene en el art. 69 de esa norma.

Por otro lado, la autorizacién contiene otras obligaciones. Asi, se sefiala expresamente que
una vez que se ha otorgado el cambio de uso, el particular tiene que presentar el contrato de
venta o de arrendamiento correspondiente que debe incluir obligatoriamente las
especificaciones establecidas en la Orden Ministerial de 26 de enero de 1979. Igualmente, el
articulo 66 de la Ley 9/2010 establece las clausulas obligatorias en los contratos de
compraventa y arrendamiento sobre las viviendas de proteccion publica, que son:

“1. Los contratos de compraventa y arrendamiento de las viviendas de proteccion piiblica deberan formalizarse
por escrito.

2. Ademas de cuanto deban contener de conformidad con la legislacion civil o sectorial aplicable, habran de
constar en ellos, al menos, los signientes extrenos:

a) La calificacion de la vivienda como de proteccion priblica, en la modalidad que corresponda, con expresa
constancia de las probibiciones y limitaciones a la facultad de disponer y los derechos y prerrogativas de las
Administraciones Piiblicas sobre tales viviendas, conforme a lo dispuesto en la presente ley.

b) La identificacion de los anejos que, vinculados o no a la vivienda, son objeto de transmision o
arrendaniiento.

¢) La indicacion de que el adquirente o arrendatario cumple los requisitos de acceso a la vivienda.

d) El precio de venta o arrendamiento.”
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Finalmente, a través de la Ley 10/2013, de 16 de diciembre, de Medidas Utrgentes en Materia
de Vivienda se modifica el articulo 63 de la Ley 9/2010 en relacion con los destinatarios de
las viviendas de proteccion publica, indicando que:

“1. Los destinatarios o usuarios que adquieran o arrienden una vivienda de proteccion priblica seran personas
fisicas, unidades familiares o unidades de convivencia que cumplan los siguientes requisitos:

a) Estar inscritos en el Registro Priblico de Demandantes de |V ivienda de Proteccion Piriblica de Castilla y
Ledn, conforme a lo dispuesto en el articulo signiente.

b) Tener unos ingresos familiares que no excedan de 6,5 veces el IPREM, y, en caso de compra, no inferiores
a una veg el IPREM, calenlados con los criterios que se determinen mediante orden de la consejeria competente
en materia de vivienda.

¢) No ser titular del pleno dominio o de un derecho real de uso o de disfrute sobre otra vivienda en Esparia, o
que siendo titular de tales derechos no pueda ocupar la vivienda por cansas que no le sean imputables, incluidas
sitnaciones de proindiviso o aguellas otras en el que el puesto de trabajo se localice en una provincia diferente
y a mids de 50 kilometros de la vivienda. No obstante, podrin ser titulares de otras viviendas las familias
que necesiten una vivienda de mayor superficie por el ammento del nimero de sus miembros, asi como las
personas mayores de 65 anos, las personas con movilidad reducida y las victimas de violencia de género o del
terrorismo, cuando se trate de acceder a otra vivienda mas adaptada a sus necesidades. En todos estos casos,
la vivienda anterior deberd ser vendida o alquilada dentro del plazo de un asio a contar desde la firma del
contrato de compraventa o alguiler de la vivienda nueva; este plago podra prorrogarse cnando la vivienda
anterior no haya podido ser vendida o alquilada por cansas no imputables al interesado”

Y en el apartado 2 de este mismo articulo establece que estos requisitos se tienen que cumplir
por los destinatarios de las viviendas en la fecha de solicitud del visado del contrato de
compraventa o arrendamiento.

Esto nos remite al articulo 67 de esta misma Ley que, en su apartado primero, obliga a
presentar la transmision y los contratos de arrendamientos de estas viviendas para su visado
ante la consejerfa competente, en el plazo maximo de 15 dias desde su formalizacion,
mientras dure el régimen legal de proteccion.

Si se cumplen todas estas condiciones, se podra autorizar el cambio de uso de la vivienda.

Es una medida necesaria por lo expuesto anteriormente de que la Administracion debe
garantizar que la vivienda se utilice para el uso concreto para el que ha sido adjudicada. Y,
ademas, también es proporcional porque los requisitos que se deben cumplir son accesibles
para todos y las condiciones que deben reunir los nuevos adquirentes son las mismas que
para el resto de los destinatarios.

Autorizacion para disponer antes del plazo establecido para ello:

1. Acto administrativo.

Es un acto unilateral porque el consentimiento del particular que solicita la autorizacion esta
implicito en esa solicitud y es un requisito para su eficacia.

Ademas, es un acto declarativo de voluntad, en concreto, declara el derecho disponer de la
vivienda antes del plazo establecido para ello y produce efectos juridicos vinculantes.
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Se trata de un acto administrativo definitivo que no pone fin a la via administrativa. Asi, en
el ejemplo practico recogido en el anexo n°2 de este TFG dispone: “Contra la presente Resolucion
que no pone fin a la via administrativa podrd interponerse, recurso de alzada ante el Ilmo. Sr. Director
General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de la
Junta de Castilla y Ledn, en el plazo de un mes desde la notificacion, establecido en los arts. 121 y 122 de
la 1ey 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comdin de las Administraciones
Priblicas.”

2. Control preventivo del especifico interés publico tutelado por la norma.

Es necesario realizar un control previo por parte de la Administracion para que el particular
pueda disponer de la vivienda antes del plazo establecido para ello, porque esta actividad
puede menoscabar tanto los intereses de terceros como el interés general.

Es fundamental realizar ese control preventivo, ya que en los articulos 71 y 72 de la Ley
9/2010 se establecen unos plazos que es fundamental respetar, con la finalidad de mantener
la vivienda ocupada por la persona determinada a la que ha sido adjudicada durante un plazo
de tiempo razonable y haya asf cierta estabilidad. Si queremos transmitir la vivienda antes de
estos plazos, tiene que estar razonado y la Administracioén tiene que ver si es necesario porque
si no la vivienda se transmitirfa muy rapidamente y no servirfa para el objetivo principal de la
misma que es servir como domicilio habitual.

Es una potestad que tiene la Administracién discrecional, porque se encarga de comprobar
que se cumplen los requisitos establecidos en la ley, en este caso son los mismos que el
anterior que aparecen en el art. 69.1, y lo tiene que hacer de forma subjetiva, estando al caso
concreto en todo momento.

La autorizacion conlleva un control preventivo, pero, una vez que se concede, el particular
va a poder llevar a cabo la actividad y la Administracion se desentiende del comportamiento
que asuman los autorizados después.

Como la Administracién realiza una funcién de control para comprobar la legalidad y
oportunidad del ejercicio de disponer antes del plazo para que sea conforme con el interés
general, si finalmente le concede la autorizacién le proporciona a su titular una situacion
juridica protegida, y, al intervenir la Administracién, puede conllevar responsabilidad
patrimonial por su actuacion.

3. Legalidad, libertad y eficacia.

De acuerdo con el principio de legalidad, como se limita el derecho de los particulares al
condicionar su actividad a la obtencién de una autorizacién previa, es necesario que esta
actuacién administrativa esté habilitada por una ley.

La vivienda se calificé en el afio 2010 por lo que su habilitacion legal es la Ley 9/2010, cuyo
articulo 71 dispone:

“Los adguirentes de viviendas de proteccion piiblica y los promotores individuales para uso propio, no podrin
transmitir inter vivos las viviendas ni ceder su uso por ningin titulo durante un plazo de 5 asnos, contados,
en caso de adquisicion, desde la fecha de formalizacion de la escritura de compraventa, y en caso de promotores
para uso propio, desde la fecha de notificacion de la licencia de primera ocupacion.

La limitacion establecida en el apartado anterior podri dejarse sin efecto en los supuestos previstos en el

)

apartado 1 del articnlo 69 de esta 1.ey, mediante antorizacion administrativa.’
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La referencia a los 10 afios que hace la autorizacién de visado es consecuencia de que esa
promocién fue objeto de financiaciéon publica y, como requisito de la subvencion, se elevo
esa prohibicion a los 10 afios.

Ademis, de acuerdo con la Orden de Fomento 85/2010, de 22 de enero, por la que se
establecen los ambitos municipales y los coeficientes para la determinacién de los precios
maximos de venta, adjudicacién y de referencia para el alquiler en Castilla y Ledn, el precio
maximo de venta de dicha vivienda se debe ajustar a los calculos establecidos en esta Orden.

Igual que lo dispuesto en la anterior autorizaciéon, mientras dure el régimen legal de
proteccion y su precio de venta esté limitado, la transmision de la vivienda de proteccion
publica, asi como de sus anejos, debe presentarse para su visado ante la consejerfa
competente en materia de vivienda, en el plazo maximo de 15 dias desde la formalizacién,
con base a la nueva redaccion del articulo 67 de la Ley 9/2010 que oftece la Ley 10/2010 de
medidas urgentes en materia de vivienda.

Si la Administracion entiende que se cumplen estos requisitos levantara las prohibiciones y
limitaciones a la facultad de disponer recogidas en los articulos 71 y 72 de la Ley 9/2010 y el
particular podra disponer de la vivienda anticipadamente

Ademas, es una medida necesaria porque se establecen unos plazos concretos para disponer
de la vivienda, si queremos eludir esos plazos es necesario que la Administracion realice un
control para ver si es posible vender la vivienda anticipadamente y, ademas, comprobar si el
comprador reune los requisitos necesarios para poder ser destinatario de estas viviendas.
También es una medida proporcional porque los requisitos son los mismos que para
cualquier otro adquirente de las viviendas de proteccién publica.

El visado del contrato:

1. Acto administrativo.

Como es una autorizacion, es unilateral, porque la Administraciéon va a realizar un control
preventivo de la transmision de la vivienda y, ademas, el consentimiento del beneficiado por
esa transmision aparece en la solicitud del titulo habilitante y es necesario para su eficacia.

También es un acto declarativo de voluntad porque la autorizacién va a declarar el derecho
a realizar la transmisién y, por lo tanto, produce efectos vinculantes.

Como las anteriores, se trata de un acto administrativo definitivo que no pone fin a la via
administrativa. Asi, en el ejemplo practico recogido en el anexo n°3 de este TFG dispone:
“Contra la presente Resolucion que no pone fin a la via administrativa podri interponerse, recurso de alzada
ante el Ilmo. Sr. Director General de V'ivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Consejeria de Fomento y
Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn, en el plazo de un mes desde la notificacion, establecido en
los arts. 121 y 122 de la 1.ey 39/ 2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comiin de las
Administraciones Priblicas.”

2. Control preventivo del especifico interés publico tutelado por la norma.

Poder vender libremente la vivienda de proteccién publica es una actividad que va a requerir
el control previo de la Administracién ya que puede menoscabar derechos de terceros o el
interés general y, ademas, es necesario realizar una asignacion adecuada de estas viviendas,
que son recursos escasos, en concordancia con los principios de concurrencia e igualdad.
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El control previo de la Administraciéon es muy importante ya que la vivienda de proteccion
publica se asigna a personas con capacidad econémica muy baja (entre otros requisitos) y
debe garantizar que los posteriores adquirentes retnan estos mismos requisitos. Si no lo
hiciera se estarfa vulnerando la razén fundamental de la existencia de las viviendas de
proteccion publica.

En este caso, se trata de una facultad discrecional, la Administraciéon tiene que comprobar,
conforme a cada caso concreto, que se cumplen los requisitos del art. 63 de la Ley 9/2010
relativos a la persona a la que se va a transmitir la vivienda.

La actividad que lleva a cabo la Administracion es de mero control ya que, se limita a permitir
el ejercicio de la actividad y se desentiende del comportamiento que adopten los autorizados.

Por lo tanto, si la Administracion entiende que la actividad no menoscaba el interés general
y adjudica la autorizacion, esto concede a su titular una situacion juridica protegida y en esta
actuacion, la Administracion, puede incurrir en responsabilidad patrimonial.

3. Legalidad, libertad y eficacia.

La libre transmision de la vivienda esta condicionada a la previa obtencién de una
autorizacion administrativa, esto menoscaba los derechos de los particulares, por lo tanto, es
necesario que esté habilitado por una ley.

Es enla Ley 10/2013 de medidas urgentes en materia de vivienda donde se modifica el art.
67 de la Ley 9/2010 y establece la obligacion de que: “mientras dure el régimen legal de
proteccion y su precio de venta o renta esté limitado, las transmisiones de viviendas de
proteccion publica y sus contratos de arrendamiento, asi como los de sus anejos, vinculados
o no, deberan presentarse para su visado ante la consejerfa competente en materia de
vivienda, en el plazo maximo de 15 dias desde su formalizacion. Los obligados a presentar la
solicitud de visado son, en la primera transmision, el promotor, en la segunda y posteriores,
el adquirente, y en caso de arrendamiento, el arrendador”.

A través de este visado, la Administracién correspondiente debera comprobar que el
adquirente de la vivienda cumple los requisitos (en la fecha en que se solicite el visado)
establecidos en la modificacién del articulo 63 de la Ley 9/2010 que se exigen a todos los
destinatarios de las viviendas de proteccion publica y son los siguientes:

“a) Estar inscritos en el Registro Priblico de Demandantes de 1 ivienda de Proteccion Piiblica de Castilla y
Ledn, conforme a lo dispuesto en el articulo signiente.

b) Tener unos ingresos familiares que no excedan de 6,5 veces el IPREM, y, en caso de compra, no inferiores
a una veg el IPREM, calenlados con los criterios que se determinen mediante orden de la consejeria competente
en materia de vivienda.

¢) No ser titular del pleno dominio o de un derecho real de uso o de disfrute sobre otra vivienda en Esparia, o
quee siendo titnlar de tales derechos no pueda ocupar la vivienda por cansas gue no le sean imputables, incluidas
Sitnaciones de proindiviso o aquellas otras en el que el puesto de trabajo se localice en una provincia diferente
Y a mds de 50 kilometros de la vivienda. No obstante, podrin ser titulares de otras viviendas las familias
que necesiten una vivienda de mayor superficie por el ammento del niimero de sus miembros, asi como las
personas mayores de 65 anos, las personas con movilidad reducida y las victimas de violencia de género o del
terrorismo, cuando se trate de acceder a otra vivienda mds adaptada a sus necesidades. En todos estos casos,
la vivienda anterior deberd ser vendida o alquilada dentro del plazo de un asno a contar desde la firma del
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contrato de compraventa o alguiler de la vivienda nueva; este plago podra prorrogarse cnando la vivienda
anterior no haya podido ser vendida o alguilada por cansas no imputables al interesado.”

Tenemos que tener en cuenta otra normativa que va a establecer los requisitos que deben
cumplir los adquirentes para poder acceder a la vivienda de proteccion publica, como la
Orden FYM/764/2013 por la que se establecen los criterios para la determinaciéon de los
ingresos familiares en actuaciones en materia de vivienda en Castilla y Leén, la Orden
FOM/1982/2008 por la que se regula el procedimiento para la seleccién de los adquirentes
y arrendatarios de viviendas protegidas en Castilla y Leén y la Orden FOM/85/2010 por la
que se establecen los ambitos municipales y los coeficientes para la determinacién de los
precios maximos de venta, adjudicacion y referencia para el alquiler de Castilla y Leon.

Sila Administracién competente considera que se cumplen todos estos requisitos necesarios,
autorizara el visado del contrato y, por tanto, los autorizados podran acceder a la vivienda.

Por todo ello, esta medida es una medida proporcionada y necesaria. Es proporcionada
porque los requisitos que se solicitan son los mismos que se exigen al resto de destinatarios
de estas viviendas de proteccion publica. Y es necesaria porque la Administracién tiene que
controlar que las personas que adquieren estas viviendas cumplan los requisitos establecidos
en la ley evitando que las viviendas se adjudiquen a personas que no las necesitan.
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CONCLUSIONES

Con este trabajo se ha pretendido realizar un analisis de las autorizaciones administrativas en
materia de vivienda.

Hemos podido ver los distintos modos de actuaciéon que emplea habitualmente la
Administracién todos los dias. Porque practicamente cualquier aspecto de nuestra vida esta
regido por el derecho administrativo.

En concreto, si nos centramos en las autorizaciones, como tema principal de este TFG,
podemos ver que la Administraciéon limita el derecho de los particulares, tanto para poder
ejercitar determinados derechos como para poder realizar un uso especial del dominio
publico. Ahora bien, ¢son necesarias las autorizaciones?

En un principio podemos pensar que no, porque si yo tengo un derecho reconocido por una
norma, no necesito la obtencién previa de una autorizaciéon para poder ejercitarlo.

Sin embargo, vamos a ver que en determinadas ocasiones es fundamental la existencia de las
autorizaciones. As{ lo hemos observado con el presente trabajo en el que nos hemos
especializado en la materia de vivienda.

En el caso de las viviendas de proteccion publica, se crean con el objetivo de que aquellos
ciudadanos con un nivel econémico mas bajo tengan las mismas posibilidades, que las
personas con mayor poder adquisitivo, de adquirir o arrendar viviendas dignas y con unos
precios mas asequibles.

En este punto, es fundamental la existencia de la autorizacion.

La autorizaciéon supone un control previo a determinadas actividades de los particulares, por
lo tanto, esto supone una restriccion a la libre iniciativa de los mismos.

Las viviendas de proteccién publica se otorgan a particulares con rentas mas bajas, que tienen
que cumplir los requisitos que establezca cada Comunidad Auténoma, pero que,
generalmente, van a ser que estén inscritos en el Registro Publico de Demandantes de
Vivienda Protegida, que no superen unos ingresos maximos y que no dispongan de otra
vivienda.

Por lo tanto, si las personas que adquieren una vivienda de protecciéon publica pretender
variar su uso para el que se adjudicaron, o transmitirsela a otra persona, la Administracién
tiene que realizar un control previo sobre la necesitad y la adecuacién de ese cambio o
transmision con los requisitos establecidos en la norma.

En primer lugar, porque es necesario que se respete el principio de igualdad. Todos los
destinatarios de viviendas de protecciéon publica tienen que cumplir unos requisitos para
poder acceder a ellas. Si transmitimos una vivienda sin comprobar si ese nuevo adquirente
cumple estos requisitos, no estarfamos respetando el principio de igualdad. Al mismo tiempo,
no se estarfa respetando ni la funcién propia de la existencia de la vivienda de proteccion
publica que trata de favorecer a los ciudadanos con rentas mas bajas. Si no existiera ese
control administrativo previo, la vivienda puede caer en manos de personas que tengan
mayor capacidad econémica y no necesiten tanto la vivienda como otras personas mas
necesitadas.
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En segundo lugar, porque no se respetaria el sentido de la vivienda de proteccién publica. La
vivienda se otorga con la finalidad de que sirva como domicilio habitual para los mas
necesitados. Si estamos cambiando constantemente el uso de la vivienda o la transmitimos
muy facilmente, estarfamos negando ese proposito de vivienda habitual y esto generarfa
inestabilidad.

En definitiva, podemos concluir que la autorizacioén es fundamental para proteger el régimen
de vivienda de protecciéon publica. La autorizaciéon como técnica de intervencion
administrativa es el modo mas seguro de proteger el interés general, que es, al fin y al cabo,
lo que buscamos todos los ciudadanos.
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ANEXO 1. RESOLUCION AUTORIZACION DE CAMBIO DE USO

% Junta de
W castilla y Leén

Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
Servicio Territorial de Fomento de Valladolid

AUTORIZACION DE CAMBIO DE USO DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

Examinado el escrito presentado, con entrada el dia 8 de noviembre de 2021 en este Servicio Territorial de

Fomento de Valladolid, por | | en el que solicita autorizacion
para el cambio de uso de la vivienda de proteccion publica ubicada en | | con
numero de expediente de calificacion | | siendo sus

IL.

M1

ANTECEDENTES DE HECHO

Con fecha 31 de julio de 2017, | ladquiere la vivienda de proteccion puiblica, ubicada
en
directas estatales, por lo que no esta sujeta a la limitacion de la facultad de disponer de la vivienda para transmitir
ni ceder su uso.

, sin que se le hubiera reconocido financiacion cualificada, ni ayudas

El dia 8 de noviembre de 2021, la interesada presenta solicitud para cambio de uso de la vivienda referida
anteriormente, aportando escritura publica de compraventa firmado ante Notario, escritura de préstamo
hipotecario libre y nota simple registral, documentacién con la que se acredita la no existencia de préstamo
cualificado para la adquisicion de la mencionada vivienda.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Es competente este organo para resolver de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 12/2012, de 29 de marzo,
por el que se desconcentran competencias en el titular de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, en los
titulares de sus Organos Directivos Centrales y en los de las Delegaciones Territoriales de la Junta de Castilla y
Leodn, y Resolucion de 10 de abril de 2012, del Director General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo sobre
delegacion de competencias en los Jefes de los Servicios Territoriales de Fomento.

Con fecha 5 de mayo de 2010, se otorga Cédula de Calificacion Definitiva de Viviendas de Proteccion Oficial
seglin expediente VPC-47-NC-00002/2007 R1. Asi, al amparo del Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de
octubre, por el que se establece que dichas construcciones quedaran sometidas durante el plazo de 30 afios al
régimen de uso, conservacion, aprovechamiento y sancionador, se requiere autorizaciéon previa del presente
Servicio Territorial de Fomento para poder ceder la vivienda en arrendamiento, ya que en la actualidad, la
vivienda se encuentra sujeta a dichas limitaciones al no haber transcurrido el plazo fijado.

Respecto al precio maximo mensual de alquiler de la vivienda es de 6,57 €/m? utiles y el de los anejos (garaje y
trastero) de 3,94 €/m?* utiles, segin Orden 85/2010, de 22 de enero, por la que se establecen los dambitos
municipales y los coeficientes para la determinacion de los precios maximos de venta, adjudicacion y de
referencia para alquiler en Castilla y Ledn.

Nota importante: Para el calculo del precio maximo de alquiler, se han de tener en cuenta la superficie util que
consta en la Calificacion Definitiva, 83.41 metros cuadrados utiles de la vivienda, 20,79 metros cuadrados ttiles
del garaje y 6,59 metros cuadrados utiles del trastero.
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En su virtud, este Servicio Territorial resuelve,

AUTORIZAR, a| | el cambio de uso solicitado para la cesion en arrendamiento
de la vivienda sita en | |

e La Orden Ministerial de 26 de enero de 1979 que establece:

= “Art. 1°. En los contratos de compraventa y arrendamiento que tengan por objeto VPO debera consignarse
expresamente:

1. Que lavivienda objeto de transaccion estd sujeta a las prohibiciones y limitaciones derivadas del régimen
de VPO del Real Decreto-Ley 31/1978, y demas disposiciones quee lo desarrollen y, por consiguiente, que
las condiciones de utilizacion seran las sefialadas en la calificacion definitiva y los precios de venta o
renta no podran exceder de los limites establecidos.

2. Que el vendedor o arrendador se obliga a entregar las llaves de las viviendas en el plazo maximo de tres
meses contados desde la concesion de la calificacion definitiva o desde la fecha del contrato, si fuera
posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por la Delegacion provincial del Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo (debe entenderse referido a la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de
Castilla y Leon)

3. Que el adguirente o arrendatario se obliga a ocupar la vivienda en el plazo mdximo de tres meses a partir
de la entrega de llaves, salvo que medie justa causa.

4. Que el vendedor o arrendador se obliga a poner a disposicion del adquirente o arrendatario un ejemplar
del contrato, debidamente visado por la Delegacion provincial del Ministerio de Obras Publicas y
Urbanismo (debe entenderse referido a la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de Castilla y Leon).

e Ley 9/2010, de 30 de agosto, del Derecho a la Vivienda de la Comunidad de Castilla y Leén:

- Art. 66. Clausulas obligatorias en los contratos de compraventa y arrendamiento sobre las viviendas de
proteccion publica y sus anejos:
1. Los contratos de compraventa y arrendamiento de las viviendas de proteccion publica deberdan
formalizarse por escrito.

2. Ademas de cuanto deban contener de conformidad con la legislacion civil o sectorial aplicable, habran
de constar en ellos, al menos, los siguientes extremos:
a) La calificacion de la vivienda como proteccion publica, en la modalidad que corresponda.
b) La identificacion de los anejos vinculados a la vivienda, que son objeto de transmision o
arrendamiento.
¢) La indicacion de que el adquirente o arrendatario cumple los requisitos de acceso a la vivienda.
d) El precio de venta o arrendamiento.

» La Ley 9/2010, de 30 de agosto, del Derecho a la Vivienda de la Comunidad de Castilla y Leén, en
su redaccion dada por la Ley 10/2013, de 16 de diciembre, de Medidas Urgentes en Materia de
Vivienda:

- En su art. 63 establece:

1. Los destinatarios o usuarios que adquieren o arrienden una vivienda de proteccion publica seran
personas fisicas, unidades familiares o unidades de convivencia que cumplan los siguientes requisitos:
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a)

b)

Estar inscritos en el Registro Publico de Demandantes de Vivienda de Proteccion Publica de Castila
vy Leon.

Tener unos ingresos familiares que no excedan de 6,5 veces el IPREM, y, en caso de compra, no
inferiores a una vez el IPREM, calculados con los criterios que se determinen mediante orden de la
consejeria competente en materia de vivienda.

No ser titular del pleno dominio o de un derecho real de uso o de disfrute sobre otra vivienda en
Espariia, o que siendo titular de tales derechos no pueda ocupar la vivienda por causas que no le sean
imputables, incluidas situaciones de proindiviso o aquellas otras en el que el puesto de trabajo se
localice en una provincia diferente y a mds de 50 kilometros de la vivienda. No obstante, podrdn ser
titulares de otras viviendas las familias que necesiten una vivienda de mayor superficie por el aumento
de sus miembros, asi como las personas mayores de 65 afios, las personas con movilidad reducida y
las victimas de violencia de género o del terrorismo, cuando se trate de acceder a otra vivienda mas
adaptada a sus necesidades. En todos estos casos, la vivienda anterior debera ser vendida o alguilada
dentro del plazo de un aiio a contar desde la firma del contrato de compraventa o algquiler de la
vivienda nueva; este plazo podra prorrogarse cuando la vivienda anterior no haya podido ser vendida
o alguilada por causas no imputables al interesado.

2. Los requisitos sefialados en el apartado anterior deberan cumplirse por los destinatarios de la vivienda
en la fecha en la que se solicite el visado del contrato de compraventa o arrendamiento (...)"

- En su art. 67 establece:

1. Mientras dure el régimen legal de proteccion y su precio de venta o renta esté limitado, las transmisiones
de viviendas de proteccion publica v sus contratos de arrendamiento, asi como los de sus anejos,
vinculados o no, deberdn presentarse para su visado ante la consejeria competente en materia de vivienda
(Servicio Territorial de Fomento de Valladolid). en el plazo maximo de 15 dias desde su formalizacion.

Los obligados a presentar la solicitud de visado son, en la primera transmision, el promotor, en la
segunda y posteriores, el adgquiriente, y en caso de arrendamiento, el arrendador.”

Asi, sera necesario presentar, durante los 15 dias habiles siguientes a la firma del contrato de arrendamiento
la siguiente documentacion:

Solicitud dirigida al Servicio Territorial de Fomento de Valladolid (se adjunta modelo).
Contrato de arrendamiento de acuerdo a la legislacion vigente.
Justificante de presentacion de pago de la fianza ante la Cimara de la Propiedad.

Contra la presente Resolucion que no pone fin a la via administrativa podra interponerse, recurso de alzada
ante el llmo. Sr. Director General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente de la Junta de Castilla y Leon, en el plazo de un mes desde la notificacion, establecido en los arts. 121 y
122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Valladolid, 10 de noviembre de 2021.

EL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL
DE FOMENTO DE VALLADOLID
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ANEXO 2. RESOLUCION AUTORIZACION PARA DISPONER
ANTES DEL PLAZO ESTABLECIDO PARA ELLO

A% Junta de
) Castillay Ledn

Delegacion Territorial de Valladolid
Servicio Territorial de Fomento

RESOLUCION DE AUTORIZACION DE VENTA ANTICIPADA DE VIVIENDA Y CANCELACION
DE LAS LIMITACIONES A LA FACULTAD DE DISPONER

Visto el expediente incoado a solicitud de | |del cual son los siguientes
sus:

ANTECEDENTES DE HECHO

1.- Con fecha 14 de agosto de 2017 | | formula solicitud de liquidacién de ayudas econémicas
ercibidas, a efectos de venta anticipada de vivienda de proteccion publica situada en 5
r:l. por cuya compra percibi6 ayudas economicas en el expediente| ], al
amparo del Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacion 2009-2012.

2.- Junto a dicha solicitud aporta el interesado la documentacion necesaria para la tramitacion de la autorizacion
de venta anticipada:

e Certificado emitido por la entidad bancaria acreditando la formalizacion del préstamo cualificado,
la cuantia percibida en concepto de subsidiacion de intereses y el abono de la A.E.D.E por parte
del Ministerio de Fomento.

Fotocopia de la escritura publica de compraventa con subrogacion de hipoteca.

e Fotocopia de la nota simple registral actual.

3.- Con fecha 26 de octubre de 2017 tiene entrada en el registro de este centro gestor impreso 069, Ejemplar para

la Administracion, debidamente validado por entidad financiera con el ingreso de la subsidiacion y de la Ayuda
Estatal directa a la Entrada asi como los intereses legales por un total de 21.145,20 €

FUNDAMENTOS DE DERECHO

I.- Es competente para resolver el Jefe de Servicio Territorial de Fomento por delegacion del Director General de
Vivienda, Arquitecturay Urbanismo de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 12/2012 de 29 de marzo, por
el que se desconcentran competencias del titular de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente en el Director
General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo y Resolucion de éste, de 10 de abril de 2012 por la que se
delegan determmadas competencias en el Jefe del Servicio Territorial de Fomento.

IL.- Segin lo dispuesto en el punto b) del art. 5 del RD 2066/2008, de 12 de diciembre, “La transmision “inter
vivos” o cesion del uso de las viviendas y de sus anejos, por cualquier titulo, antes del transcurso de 10 afios
desde la fecha de la formalizacion de la adquisicion, requerira autorizacion de las Comunidades Autonomas que
podra otorgarse en los supuestos y segun las condiciones y procedimientos establecidos por éstas, salvo en caso
de subasta y adjudicacion de la vivienda por ejecucion judicial del préstamo. Durante el mismo plazo, se
requerird la previa cancelacion del préstamo v, si se hubieran obtenido ayudas financieras, el reintegro de las
mismas a la Administracion concedente, mds los intereses legales”

III.- Atendiendo a lo establecido en la Orden FOM 85/2010 de 22 de Enero por la que se establecen los ambitos
municipales y los coeficientes para la determinacion de los precios maximos de venta. adjudicacion y de referencia para el
alquiler en Castilla y Leon, el precio maximo de venta de la vivienda objeto de autorizacion de venta anticipada sera
1.576,64 €/ny util y el delos anejos vinculados 945, 98 €/m?” atil
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El contrato de compraventa estara sujeto a visado admmistrativo en cumplimiento de lo dispuesto enel art. 67 de
la Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Leon en redaccion dada
en articulo 9 de la Ley 9/2013, de 16 de diciembre.

Por lo expuesto,

Este Servicio Territorial RESUELVE AUTORIZAR a| |a la venta anticipada de la
vivienda situada en [ | En virtud de la presente autorizacion quedan
canceladas las prohibiciones y limitaciones a la facultad de disponer existentes.

Contra esta resolucion, que no pone fin a la via administrativa, podra interponer recurso de alzada ante el
IImo. Sr. Director General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Junta de Castilla y Leon en el plazo de
un mes contado a partir del dia siguiente al de su notificacion.

Valladolid, 07 de noviembre de 2017
EL JEFE DEL SERVICIO
TERRITORIAL DE FOMENTO
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ANEXO 3. RESOLUCION AUTORIZACION DE VISADO DEL
CONTRATO

1% Junta de
®E) castilla y Leon

Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
Servicio Territorial de Fomento de Valladolid

Promotor: ]

AMBITO MUNICIPAL 1 DE PRECIO MAXIMO SUPERIOR G B

T | | Y

Fecha de confrato: 1 de julio de 2020
Ingresos familiares corregidos en 0,37 veces IPREM

VISADO DE CONTRATO DE ADQUISICION DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Leon.
Ley 10/2013, de 16 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda.

Con fecha 7 de julic de 2020, se ha presentado en el Servicio Temitorial de Fomento de Valladolid, contrato de compraventa celebrado en
fecha 1 de julio de 2020, entre [ ] como promotor del expediente E

el adquirente [ |, correspondiente a la vivienda situada en

] El citado expediente ha
obtenido la Calificacion de Viviendas de Proteccion Publica general al amparo de normativa autonomica, con fecha 2 de abril de 2019
tratandose de la primera transmision.

ANTECEDENTES DE HECHO
1. La superficie de la vivienda es de 84,40 m? titiles, la del garaje de 25,00 m* dtiles y el trastero de 8,00 m® ttiles.

2. El precio maximo establecido en Calificacién es: 1.576,64€ m® dtil de vivienda, 94598€ m? util para anejos. El precio de adquisicion
asciende a 162.628,14 segun el siguiente desglose:

ANEJOS
DESGLOSE SUPER'IFICIE VINCULADOS PRECIO TOTAL PRIEF:IO
m € €/m” UTIL
SIN
VIVIENDA 84,40 131.410,80 1.557,00
GARAJE 25,00 Sl 23.649,50 945,98
TRASTERO 8,00 Sl 7.567.84 945,98
TOTAL 162.628,14

El precio de adquisicion / adjudicacién no supera lo previsto en la Calificacion.

3. Los ingresos familiares, de conformidad con lo dispuesto en el art. 63 de la Ley 9/2010, de 30 de agosto y tratados de acuerdo con los
criterios previstos en la Orden FYM/764/2013, de 17 de septiembre, comespondientas al ejercicio fiscal 2019, en cuanto a la acreditacién de
los minimos necesarios para acceder a la vivienda equivalen a 1,23 veces IPREM y en cuanto a los maximos para el acceso y cuantificacion
de la financiacion ascienden a 3.673,00€, que una vez corregidos equivalen a 0,37 veces el IPREM y se encuentran, por tanto, dentro de los
limites previstos.

4. El contrato contiene las clausulas obligatorias establecidas en el art. 66.2 de la Ley 9/2010, de 30 de agosto.

5. El adquirente se encuentra inscrito en el Registro Publico de Demandantes de Viviendas de Proteccion Publica de Castilla y Ledn.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1. La competencia para resolver es del Consejero de Fomento y Medio Ambiente, desconcentrada por Decreto 12/2012, de 29 de marzo
(B.O.C.y L. n® 67 de 9 de abril) en los titulares de las Delegaciones de Territoriales de la Junta de Castilla y Leon; dicha competencia ha sido
delegada a su vez en el Jefe de Servicio Territorial de Fomento por Resolucion de la Delegacion Territorial de Valladolid, de 10 de abril de
2012, (B.O.C.y L. n® 69, de 11 de abril)..

2. Resulta de aplicacion lo establecido en :

- Ley 9/2010, de 30 de agosto, del Derecho a la Vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn.
- Ley 10/2013, de 16 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda.

- Orden FYM/764/2013, de 17 de septiembre, por la que se establecen los criterios para |la determinacion de los ingresos
familiares en actuaciones en materia de vivienda en Castilla y Ledn.

- Orden FOM/1982/2008, de 14 de noviembre, por la que se regula el procedimiento para la seleccion de los adquirentes y
arrendatarios de viviendas protegidas en Castilla y Ledn.

- Orden FOM/85/2010, de 22 de enero, por la que se establecen los ambitos municipales y los coeficientes para la determinacion
de los precios maximos de venta, adjudicacion y referencia para el alquiler de Castilla y Ledn.
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- Disposicion adicional 2® de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

- Ley 39/2015, de 1 octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y demas normativa
aplicable.

En su virtud,

Se cumplen los requisitos de acceso a la vivienda, contemplados en el articulo 63 y concordantes de la Ley 9/2010, de 30 de agosto, en la
modificacion dada por el articulo 8 de la Ley 10/2013, de 16 de diciembre, por lo que procede OTORGAR el visado del contrato de acuerdo
con lo previsto en el art. 67 de la referida Ley, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn, lo que permite a los titulares de la
vivienda referenciada el acceso a |a propiedad de la vivienda resefiada.

LIMITACIONES A LA FACULTAD DE DISPONER Y A LA DESCALIFICACION

La vivienda y los anejos, objeto del presente visado, quedan sometidos a las limitaciones a la facultad de disponer y a la descalificacion
previstas en la normativa que ampara su calificacién, no podra ser alterada la duracién de su régimen legal de proteccion..

Contra la presente Resolucién, que no pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante el limo. Sr. Director General de
Vivienda, Arguitectura y Urbanismo de |la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, en el plazo de un mes contado a partir del dia siguiente al
de su notificacionsegun lo establecido en los articulos 121 y 122 de la Ley 39/2015, de 1 octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas.

Valladolid, a 16 de julio de 2020
EL DELEGADO TERRITORIAL
P.D. Resolucion de 10 de abril de 2012, de la Delegacion Territorial de Valladolid (B.O.C.y L. n® 69, de 11 de abril)

EL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL DE FOMENTO.
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