Gomité. Ecomomic ¢ Social de la. omaunttar Yalenciana

DICTAMEN A L'AVANTPROJECTE DE LLEI PER
LA FUNCIO SOCIAL DE L'HABITATGE DE LA
COMUNITAT VALENCIANA

D'acord amb les competéncies atribuides al Comité Economic i Social de la
Comunitat Valenciana per la Llei 1/2014, de 28 de febrer, i prévia la tramitacio
corresponent, el Ple del Comité, en la seua sessio extraordinaria celebrada el dia 14
d'abril de 2016, emet el segiient Dictamen.

I.- ANTECEDENTS

El dia 22 de mar¢ de 2016 va tindre entrada en la seu del CES-CV, escrit del
sotssecretari de la Conselleria d"Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori
(per delegacid de la consellera), pel qual se sol-licitava a este Comité I'emissio, amb
caracter d'urgencia, de Dictamen a I'Avantprojecte de Llei per la Funcié Social de
I'Habitatge de la Comunitat Valenciana, de conformitat amb el que es disposa en
I'article 4, punt 1, apartat a), en relacié amb l'article 24 de la Llei 1/2014, de 28 de
febrer, de la Generalitat, del Comité Economic i Social de la Comunitat VValenciana.

A més del text de I'Avantprojecte de Llei s'han remés a esta Institucio I'informe
de necessitat i oportunitat, memoria economica, informe sobre impacte de genere,
informe d'impacte sobre la infancia i I'adolescencia, informe de I'Advocacia General de
la Generalitat i al-legacions presentades per les diferents Conselleries.

De forma immediata, el President del CES-CV va convocar a la Comissio de
Politiques de Proteccid Social, a la qual va donar trasllat de I'Avantprojecte de Llei, per
a elaborar I'Esborrany de Dictamen, segons disposa l'article 41.1 del Reglament
d'Organitzacio i Funcionament del Comité.

El dia 30 de mar¢ de 2016 es va reunir la Comissié de Politiques de Proteccio
Social. A la mateixa va assistir I'll:-Im. Sr. Alberto Sanchis Cuesta, director general
d'Habitatge, acompanyat del técnic de la Conselleria el Sr. Sergio Escrig Maroto, els qui
van procedir a explicar I'avantprojecte de llei objecte de dictamen.

Novament els dies 7 i 13 d'abril de 2016 es va reunir la Comissié de Politiques
de Protecci6 Social, per a elaborar I'Esborrany de Dictamen a I'Avantprojecte de Llei
per la Funcié Social de I'Habitatge de la Comunitat Valenciana que va ser elevat al Ple
del dia 14 d'abril de 2016 i aprovat, per unanimitat, segons el que preceptua l'article
17.5 del Reglament d'Organitzacio i Funcionament del CES-CV.
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I1.- CONTINGUT

L'Avantprojecte de Llei objecte del present Dictamen consta d'una Exposicié de
Motius, set Titols amb els seus corresponents capitols, amb un total de 37 articles,
quatre Disposicions Addicionals i tres Disposicions Finals.

A meés, inclou dos annexos en els quals s‘arrepleguen, d'una banda, els requisits
per a la justificacio de la situacio de risc d'exclusio social a I'efecte del procediment
d'expropiacio forgosa de I'usdefruit al fet que es refereix l'article 13 d'este avantprojecte
de llei; i d'altra banda, el procediment per a la declaraci6 d'habitatge deshabitat.

L'Exposicio de Motius partint del dret constitucional de tota la ciutadania a
gaudir d'un habitatge digne i adequat, considera necessari dotar a la Comunitat
Valenciana d'un text normatiu, que juntament amb la Llei 8/2004, de I'Habitatge de la
Comunitat Valenciana, que ja ha consolidat una important regulaci6 en materia
d'habitatge de proteccid publica i habitatge public, aixi com de diferents ajudes per a
afavorir lI'accés a este dret, reconega el dret subjectiu dels col-lectius més desfavorits a
I'accés a un habitatge digne i assequible, i desenvolupar algunes de les consequencies de
la funcié social de I'habitatge.

El Titol I “Disposicions Generals” (articles 1 a 6) defineix I'objecte d'esta Llei,
establint un vertader dret subjectiu a disposar d'un habitatge assequible, digne i adequat,
aixi com els mecanismes per a fer-ho exigible davant I'Administracié Valenciana,
convertint-se en una de les més avancades d'Espanya en compliment i desenvolupament
del precepte constitucional.

El Titol II “Competéncies administratives i de coordinaci6”, compta amb 5
articles en els quals s'estableixen les competéncies en matéria de funcié social de
I'nabitatge per part de la Generalitat, I'exercici de les competéncies per part dels
municipis i altres entitats de dret pablic, les competéncies de la Generalitat de foment i
suport financer a les actuacions locals en matéria d'habitatge social, les competéncies de
coordinacio de la Generalitat en materia de garantia de la funcié social de I'habitatge i
els registres d'oferta d'habitatge i de demandants amb finalitats socials, aixi com els
registres d'habitatges deshabitats.

El Titol III “Intervencié per a regular les situacions sobrevingudes a
consequiéncia dels desnonaments” compta amb dos articles (articles 12 i 13) en els
quals es pretén assegurar el dret a un habitatge digne en relacio amb el dret a la vida i a
la integritat fisica i psiquica de les persones i les seues families afectades per
desnonaments sobre habitatge habitual provinents d'execucions hipotecaries, a fi de
poder seguir ocupant el seu habitatge, mitjancant I'habilitacio de mitjans que permeten
I'accés temporal de I's de la mateixa, sempre que es complisca amb els requisits
previstos.

En el Titol IV “Intervencio sobre habitatges deshabitats”, (articles 14 a 20),
davant I'existéncia d'un ampli nombre d'habitatges desocupats, s'arreplega la necessitat
de Il'establiment d'un paquet de mesures per a la seua mobilitzacié amb la pretensio de
satisfer les necessitats de la poblacio, especialment la que més ho requerisca, adoptant-
se un compendi d'iniciatives d'actuacié sobre I'habitatge deshabitat, de primera
residencia i preferentment en mans d'entitats financeres. Aixi mateix, en este titol, es fa
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un pas cap avant en l'aplicacio de la funcio social de la propietat de I'habitatge i
s'orienten solucions perqué la mateixa es puga exercir des de I'ambit privat de les
relacions juridiques, establint, si no hi ha altre remei, les consequéncies de
I'incompliment d'estafuncio.

El Titol V “Actuacions de foment per a evitar I'existéncia d'habitatges
deshabitats”, articles 21 a 27, compta amb tres Capitols.

L'article 21 arreplega les potestats de foment en materia d'habitatge.

En el Capitol I, (articles 22 i 23) s'estableixen les ajudes publiques per al
pagament del lloguer i mesures per a prevenir i pal-liar la pobresa energetica.

El Capitol 1l (articles 24 i 25) es dedica al foment de la iniciativa privada; en
concret al foment del lloguer i al lloguer solidari.

En el Capitol 11 (articles 26 i 27) s'incorporen una série de mesures dirigides al
foment de la mediacio i d'accions destinades a facilitar una oferta d'habitatge assequible
el més amplia possible.

El Titol VI “Igualtat en 1'accés i ocupacio dels habitatges”, (articles 28 a 31
inclusivament), té com a finalitat garantir que totes les persones puguen accedir a un
habitatge i ocupar-la, sense patir discriminacions, directes i indirectes, ni assetjament de
cap tipus en l'accés a la mateixa. S'estableix una serie d'obligacions sobre este tema amb
la idea de convertir en il-licits administratius totes aquelles actuacions que queden
provades destinades a dificultar o impedir, de forma directa o indirecta, I'accés a
I'nabitatge de determinats col-lectius, aixi com practiques d'assetjament immobiliari.
Qualsevol persona que les patisca podra denunciar-les davant I'Administracio, la qual
imposara, si es prova l'efectiva existéncia de les mateixes, la corresponent sancio.

Finalment, el Titol VII “Infraccions i sancions per incompliment de la funcié
social de 1'habitatge”, (articles 32 a 37), estableix el régim sancionador, sense una
finalitat recaptatoria sin6é incentivadora del compliment de les diverses obligacions
contingudes en el text normatiu. Es defineixen les infraccions administratives per
incompliment de la funci6 social de I'habitatge, classificant-se en greus i molt greus
atenent a la naturalesa de la infracci6 i al bé juridic afectat per la seua comissié. D'igual
manera, S'estableixen les sancions que podran anar acompanyades de mesures
complementaries recollides en la legislacié valenciana en matéria d'habitatge, la
responsabilitat de les persones fisiques i juridiques per la comissio de les infraccions
previstes en la llei i els terminis de prescripcio6 de les infraccions i sancions.

La Disposicid6 Addicional Primera regula l'accés a la informacié puablica
continguda en els registres d'este avantprojecte de llei i la proteccié de les dades de
caracter personal.

La Disposicié Addicional Segona contempla el deure comunicacié de les
entitats financeres, les seues filials immobiliaries i les entitats de gestié d'actius relatius
a habitatges protegits, en el termini d'un mes des de l'entrada en vigor de la llei,
I'inventari dels habitatges protegits radicats en el territori de la Comunitat Valenciana
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que integren el seu balang, amb indicacié de la seua ubicacid, preu i data d'adquisicio,
aixi com la seua situacio administrativa.

La Disposicio Addicional Tercera preveu, mitjancant reglament, la creacio de
I'Observatori de I'Habitat i la Segregacié Urbana, dependent de la Conselleria competent
en materia d'habitatge. Este Observatori haura de servir de plataforma per a planificar,
estudiar i analitzar I'entorn i la realitat economica i social valenciana en el sector de
I'nabitatge i col-laborar aixi en les tasques que complisca qualsevol altre organisme
public.

La Disposicio Addicional Quarta estableix I'adopcié de mesures excepcionals
per al control de les rendes de lloguer d'immobles destinats a habitatge.

En la Disposicié Final Primera es faculta al Consell perqué en el termini d'un
any refonga els continguts d'esta llei amb la Llei 8/2004, de 20 d'octubre, de la
Generalitat, de I'Habitatge de la Comunitat Valenciana i resta de disposicions
normatives amb rang de llei en materia d'habitatge que puguen estar actualment en
vigor. Aixi mateix, es faculta al Consell perque procedisca a regularitzar, aclarir i
harmonitzar els textos legals que hagen de ser refosos.

La Disposicié Final Segona habilita al Consell per a dictar quantes disposicions
siguen necessaries per a I'execucio i desenvolupament de I'establit en este text normatiu,
podent ser modificats, revisats i actualitzats mitjancant decret del Consell el contingut
dels seus annexos, les quanties de les sancions i les referéncies a l'indicador public de
renda d'efectes multiples, els quals passen a tindre rang reglamentari.

La Disposicié Final Tercera estableix I'entrada en vigor d'esta llei als vint dies
naturals de la seua publicacio en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana.

L'Annex | conté els requisits necessaris per a la justificacié de la situacié de risc
d'exclusio social a I'efecte del procediment d'expropiacio forgosa de l'usdefruit temporal
d'habitatges culpables en procediments de desnonament per execucio hipotecaria per a
la cobertura de necessitat d'habitatge de persones en especials circumstancies
d'emergéncia social, contemplat en l'article 13 d'este avantprojecte de llei.

L'Annex Il regula el procediment per a la declaraci6 d'habitatge deshabitat.

I11.- OBSERVACIONS DE CARACTER GENERAL

El CES-CV valora positivament la remissi6 per part de la Conselleria
d"Habitatge, Obres Publiques i Vertebracio del Territori de la documentacié inclosa en
I'expedient d'elaboracié de I'Avantprojecte de Llei per la Funcié Social de I'Habitatge de
la Comunitat Valenciana.

No obstant aco, vol manifestar a I'Administracio la seua preocupacio per la
utilitzacié del tramit d'urgéncia per a l'elaboracié del corresponent dictamen a
I'Avantprojecte de Llei, de conformitat amb I'article 40 del Reglament d'Organitzacio i
Funcionament Intern, que dificulta I'elaboracié del mateix de forma exhaustiva i
completa.

¢



Comité Economic ¢ Social de la Comunitar Yalenciana

Es important assenyalar que el text que ha de remetre's al Comité per a I'emissio
del corresponent dictamen ha de ser el text definitiu, aprovat pel Consell. EI text remés
no s'ajusta al que es disposa en l'article 4.1.a) de la Llei 1/2014 de 28 de febrer, de la
Generalitat, del Comité Economic i Social de la Comunitat Valenciana, ja que
I'esmentat Avantprojecte no és el definitiu, aprovat pel Consell. Ha de tindre’s en
compte el caracter d'Organ Estatutari del CES-CV i que, per tant, els seus dictamens
tenen diferent rang que els informes d'altres organs no estatutaris.

Igual que s'ha vingut arreplegant en dictamens anteriors emesos per esta
Institucid, el CES-CV considera que el text normatiu hauria d'ajustar la seua
terminologia i redacci6 linguistica als criteris de perspectiva de génere, principalment en
I'Exposicié de Motius. Tot aco en llaures a donar compliment al que es disposa en
I'article 48 de la Llei 9/2003, de 2 d'abril, de la Generalitat, per la igualtat de dones i
homes, en el qual s'estableix que les administracions publiques valencianes engegaran
els mitjans necessaris perque tota norma respecte en la seua redaccio les normes
relatives a la utilitzacié d'un llenguatge no sexista.

El CES-CV considera que el titol de I'Avantprojecte de Llei per la Funcié Social
de I'Habitatge abasta molt més que el contingut del mateix. En tal sentit, I'Avantprojecte
de Llei estableix com el seu objecte la regulacié del dret a gaudir d'un habitatge
assequible, digne i adequat a aquelles persones amb veinatge administratiu a la
Comunitat Valenciana, garantint el Consell la satisfaccid d'este dret utilitzant tots els
instruments juridics que estableix esta Llei. No obstant aco, el text limita este dret en
exigir una série de requisits objectius i subjectius que exclouen a una part de la poblacio
que es troba també en una situacié especial d'exclusid i emergéncia social per
circumstancies diferents a les enumerades en la norma. Est pot ser el cas d'aquelles
persones que han sigut privades del seu habitatge habitual per haver avalat a terceres
persones o per haver hipotecat el seu habitatge com a garantia de préstecs destinats a
cobrir necessitats basiques.

El Comité entén que per a poder reconéixer el dret subjectiu d'accés a un
habitatge dels col-lectius més desfavorits i desenvolupar la funcié social de I'nabitatge,
és necessari objectivar i concretar determinats conceptes essencials, abstractes i
indeterminats, arreplegats al llarg de la norma, entre els quals caldria destacar
“allotjament assequible, digne i adequat”, “preus accessibles”, “necessitat
d'habitatge” “declaracio d'habitatge deshabitat” o el propi contingut de l'article 33 de
la Llei. Una major concrecio conceptual millorara la seguretat juridica de I'aplicacio de
la Llei, tant per a la ciutadania com per a la propia Administracio, i facilitara el seu
compliment.

El CES-CV estima que ha d'existir una coordinacid entre els diversos poders
publics (estatals, autonomics i locals) que promoguen fons socials d'habitatges destinats
a oferir cobertura a aquelles persones que hagen sigut desallotjades del seu habitatge
habitual.

Finalment, el Comité considera que el contingut de la Llei hauria de completar-
se amb la previsido de mesures encaminades a la insercié social i la superacié de la
condicié d'exclusié social, i mitjancant actuacions conjuntes i coordinades entre les
administracions competents en materia d'habitatge i de politiques inclusives i serveis
socials.
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V.- OBSERVACIONS A L'ARTICULAT

Exposicio de Motius

En l'apartat | de I'Exposicio de Motius ha de completar-se I'esment al Pacte
Internacional de Drets Economics, Socials i Culturals de I'ONU, indicant que es va
produir la seua ratificacio i adhesid per I'Assemblea General en la seua resolucio 2200
A (XXI), de 16 de desembre de 1996, entrant en vigor el 3 de gener de 1976, de
conformitat amb el seu article 27.

En el mateix sentit, en I'Gltim paragraf d'este apartat, hauria d'expressar-se
correctament la denominacié de la Llei 8/2004, de 20 d'octubre, de la Generalitat,
d'Habitatge de la Comunitat VValenciana.

Article 2. El dret a gaudir d'un habitatge assequible, digne i adequat

L'apartat | d'este article estableix que el dret a gaudir d'un habitatge assequible,
digne i adequat correspon a les persones amb veinatge administratiu a la Comunitat
Valenciana. EI CES-CV considera convenient establir un sistema de garanties que
acredite la residencia efectiva en la nostra Comunitat, per a poder accedir a I'esmentat
dret.

D'altra banda, com ja s'ha comentat en les observacions de caracter general, els
desnonaments poden afectar no solament a aquelles persones que incompleixen el
pagament de la hipoteca per adquisicié d'habitatge. Aixi, lI'apartat 2, b), i) exclou com a
requisits de caracter economic les execucions de préstecs hipotecaris no destinats al
pagament de I'habitatge hipotecat, com poden ser hipoteques sobre I'habitatge propi en
garantia de préstecs destinats a pagar malalties o altres necessitats basiques, o els avals
formalitzats cap a terceres persones. EI Comité entén que les persones que es troben en
estes situacions també es troben en especials circumstancies d'exclusié o emergencia
social i, per tant, mereixedores del dret a un habitatge.

Aixi mateix, I'apartat 2 hauria de regular un procediment perque periodicament
s'acredite seguir complint amb els requisits exigits per a obtindre el dret a un habitatge
assequible, digne i adequat.

Article 3. Servei d'interés general

En l'apartat 3 d'este article, relatiu a les mesures de caracter regressiu que es
podran adoptar, seria convenient modificar la redaccio de la seua part final per a aclarir
I'objecte del mateix.

Article 7. Exercici de competéncies en matéria de funci6 social de
I'habitatge per part de la Generalitat

Tenint en compte la necessitat de disposar d'un pla plurianual de rehabilitacio i
ampliacié del parc public d'habitatges autonomic, el CES-CV considera que este pla
hauria de debatre's préviament per I'Observatori de I'Habitat i la Segregacié Urbana,
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organisme que esta Llei crea per a planificar, estudiar i analitzar I'entorn i la realitat
social i economica valenciana en el sector de I'habitatge.

D'altra banda, donada la urgencia dels objectius continguts en el pla, la creacio
de I'Observatori i l'aprovacié del pla deurien dur-se a terme en el menor termini
possible.

Article 11. Reqgistres d'oferta d'habitatge i de demandants amb finalitats
socials i registre d'habitatges deshabitats

En primer lloc, el CES-CV proposa que se separen els registres previstos en este
article. D'una banda, haurien de regular-se en un article els registres d'oferta d'habitatge
i de demandants amb finalitats socials, que el Comité entén que sén de caracter
voluntari; i en un altre article, el registre d'habitatges deshabitats en el qual s'inscriuran
les resolucions declaratives d'habitatge deshabitat i qualssevol altres resolucions que
reflectisquen actuacions o circumstancies en la situacio de no habitacio.

D'altra banda, per a una millor comprensio de l'apartat 1 d'este article, hauria de
modificar-se la redaccid, amb el seglient tenor:

“I. ...Els registres seran gestionats per la Generalitat, havent de...”

En l'apartat 2, dedicat al Registre d'Oferta d'habitatges de proteccid publica
destinades a finalitats socials, el CES-CV considera que hauria d'establir-se una
definicio clara en la nomenclatura d'este registre entre:

1. Habitatges de proteccid publica destinades a finalitats socials

2. Habitatges de proteccid publica

3. Habitatges que es destinen a finalitats socials

D'altra banda, el Comité estima necessaria i convenient la coordinacio entre el
Registre d'Ofertes, anteriorment esmentat, i el Registre de Demandants d'habitatges de
proteccid publica o amb finalitats socials, regulat en I'apartat 3 d'este article, en llaures a
incrementar l'eficacia en el compliment dels objectius previstos amb la creacié de tots

dos registres, aixi com en la seua gestio, tot aco en benefici de la ciutadania.

Article 12. Intermediacio i accido de foment entre les entitats financeres i els
propietaris

Article 13. Declaracié d'interes social i la necessitat d'ocupacié a l'efecte
d'expropiaciéo _forcosa de l'usdefruit temporal d'habitatges culpables en
procediment de desnonament per execucid hipotecaria per a la cobertura de
necessitat d'habitatge de persones en especials circumstancies d'emergéncia social

El Comité entén que el contingut dels articles 12 i 13, relatiu a la intervencio per
a regular les situacions sobrevingudes a conseqiiencia dels desnonaments, no entra en
vigor fins que quede derogada la Llei 25/2015, de 28 de juliol, de mecanisme de segona
oportunitat, reduccio de la carrega financera i altres mesures d'ordre social. Per tant, la
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vacatio legis d'estos dos articles seria més adequat técnicament traslladar-la a una
disposicio final de la Llei, previstes per a establir I'entrada en vigor de les normes.

D'altra banda, la Llei estableix un procediment d'arrendament amb opcié de
compra en el qual s'indica que els tres primers anys l'arrendatari (desnonat) assumira el
25% del cost del lloguer i la Generalitat el 75% restant i els dos anys seglents la
totalitat del cost sera a carrec de l'arrendatari.

Donades les circumstancies actuals esdevingudes per la recent crisi economica,
el CES-CV entén que un termini de tres anys perqué les families assumisquen el
pagament integre de la quota pot ser curt. Per tant, hauria d'arbitrar-se algun mecanisme
en la norma mitjangant el qual si un vegada transcorreguts els tres anys de la bonificacid
del pagament de la quota de lloguer, la situacié de la unitat familiar continua sent la
mateixa, poguera tornar-se a negociar amb I'entitat financera un programa de mediacio
que facilite I'accés d'estes unitats familiars bé a poder prorrogar amb la Generalitat la
bonificacié de la quota, bé lI'accés immediat a una ajuda per al lloguer o bé l'accés
urgent a un habitatge del parc public d'habitatges.

Finalment, en relacio a l'article 13, apartat 5, el CES-CV estima que el
procediment d'expropiacié del dret a l'usdefruit temporal de I'habitatge hauria de
plantejar-se com a ultim recurs, i després d'haver-se contemplat en els processos de
negociacio la cessié de I'usdefruit.

Article 15. Indicis de falta d'Us habitual

El Comité entén que el punt d) de l'apartat 2 d'este article hauria d'incloure els
immobles destinats a habitatge els titulars del qual siguen persones juridiques, no
solament fisiques, i alhora eliminar el terme “en condicions de mercat” en relacio a les
ofertes d'immobles en venda o lloguer.

Article 17. Deures de col-laboraciéo amb I' Administracio

El CES-CV proposa la supressio de l'apartat 2 d'este article perqué el seu
contingut ja esta garantit en el seu apartat 1.

D'altra banda, en I'apartat 4, el Comité estima que no és necessaria la inclusio de
la redaccio de la primera part, en concret: “L'entrada en tot habitatge que tinga la
condicio efectiva de domicili haura de requerir l'autoritzacio judicial”. ESte requisit
esta arreplegat en la propia Constitucié Espanyola, en disposar en el seu article 18.2 la
inviolabilitat del domicili, vetant l'entrada o registre del mateix sense I'exprés
consentiment del titular o resolucio judicial, excepte en cas de flagrant delicte.

Article 19. Multes coercitives

El CES-CV considera que ha d'eliminar-se la multa coercitiva imposada per la
no ocupacié dels habitatges declarats com deshabitades i inscrites en el Registre
corresponent, ja que esta situacié queda tipificada com a infraccid greu en l'article 33 de
la Llei i subjecta a la corresponent sancié administrativa. En cas contrari, s'estaria
vulnerant el principi “non bis in idem”.
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Article 22. Ajudes pel pagament de lloguers

La Llei disposa que la Conselleria competent en materia d'habitatge establira un
sistema d'ajuda per al pagament de Iloguer, concretant dos tipus de prestacions. ElI CES-
CV vol manifestar que les prestacions d'urgencia, recollides en l'apartat 2, punt b), s6n
també competéncia dels serveis socials municipals.

Article 23. Mesures per a prevenir i per a pal-liar la pobresa

Quant a l'apartat 3, d'acord amb el manifestat per I'Advocacia General de la
Generalitat, en el seu informe relatiu a I'Avantprojecte de Llei que estem dictaminant, el
Comité entén que regular certes obligacions de servei public a les companyies
subministradores per part del Consell, pot interferir la competencia estatal en esta
materia i ser inconstitucional tal com ha ocorregut amb la recent Sentencia del Tribunal
Constitucional, que anul-la el decret catala que prohibia talls de Ilum per impagaments,
en considerar que la norma envadix la competéncia estatal basica en matéria de régim
energetic.

Daltra banda, en Il'apartat 5, el CES-CV estima la conveniéncia d'establir un
termini raonable perque els serveis socials municipals emeten I'informe necessari
perque les empreses subministradores realitzen els talls de subministrament, donant
majors garanties juridiques a estes.

Article 25. Lloguer solidari

En primer lloc, el Comité valora positivament la iniciativa arreplegada en
I'Avantprojecte per a incentivar la rehabilitacid d'habitatges, en la mesura en qué
afavoreix l'activitat del sector i genera ocupacié, alhora que incorpora nous habitatges
per a politiques socials. Per aco, haurien d'establir-se les maximes garanties per a
atraure cap a esta iniciativa al major nombre possible d'habitatges.

No obstant ag0, algunes de les mesures recollides en l'apartat 3 poden
desincentivar a les persones propietaries a cedir els seus habitatges a la Generalitat, per
la qual cosa el CES-CV proposa que es modifique el contingut d'este apartat.

Article 26. Actuacions de mediacio social

L'apartat 1 d'este article limita I'aplicacid dels serveis de mediaci6 a aquella part
de la ciutadania que es troba en greu situacio de necessitat només per causa d'una
execucio hipotecaria o per un procés d'arrendament urba.

Com ja s'ha exposat en les Observacions de Caracter General, el CES-CV entén
que hauria d'ampliar-se este dret a accedir als serveis de mediacié a altres persones que
per circumstancies diferents a I'execucid hipotecaria o procés d'arrendament urba es
troben en greu situacio de necessitat.

Article 30. Carrega de la prova

El CES-CV considera que l'exigéencia a la part denunciada o demandada que
imposa este article respecte a la carrega probatoria esta desproporcionada en la seua
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intensitat en comparacio a la qual s'exigeix al denunciant o demandant, que és, al final,
a qui correspon provar els indicis o presumpcions que donen origen al procediment de
denuncia.

Article 33. Infraccions

Pels mateixos motius expressats en l'article 19 de les Observacions a I'Articulat,
es proposa l'eliminacié de les multes coercitives a les quals fa referencia l'article 33,
apartat 2, punt d).

En relacié a este mateix punt, el Comité entén que el mer trascurs del temps, per
si sol, no pot ser objecte d'una sancio, tal com esta actualment redactat.

Article 34. Sancions

En llaures a garantir la seguretat juridica, el CES-CV considera que a I'hora de
tipificar les infraccions greus i molt greus, dins de cadascuna d'estes hauria d'existir una
graduacid, i per tant diferenciar-se en grau minim, mitja i maxim; tot aco amb la
finalitat d'evitar una excessiva discrecionalitat a I'nora de quantificar I'import de la
sancions i eludir qualsevol desproporcio en aplicacio de les mateixes.

Disposicio Addicional Tercera. Creacid de I'Observatori de I'Habitat i la
Segregacio Urbana

En l'apartat 3 es disposa la composicio de I'Observatori, si bé d'una forma poc
precisa, per la qual cosa el CES-CV considera que la seua redaccio hauria de ser més
concreta, substituint el comencament del mateix, “Poden formar part” per “Formaran
part”, i1 enumerant als seglients components: “les organitzacions sindicals i
empresarials més representatives de la Comunitat Valenciana, la Federacié Valenciana
de Municipis i Provincies i els agents i organitzacions socials i d'economia social
representatius en I'ambit de I'habitatge que estatutariament tinguen reconegut un paper
actiu en este ambit i que manifesten interés a col-laborar en les tasques que
s'establisquen™. Tot aco, sense perjudici que el posterior desenvolupament reglamentari
establisca detalladament la seua composicio.

Disposicié Addicional Quarta. Mesures excepcionals per al control de les
rendes de lloquer

La competéncia en matéria d'arrendaments correspon a I'Estat i actualment la
normativa estatal sobre arrendaments estableix que la renda dels mateixos sera la que
[liurement estipulen les parts. Per tant, I'habilitacio al Consell per a regular un sistema
que limite el preu maxim dels lloguers arreplegada en esta disposicio hauria d'eliminar-
se, segons ha considerat en el seu informe I'Advocacia General de la Generalitat.

Disposicio Final Segona. Habilitacié per al desenvolupament reglamentari

El primer paragraf hauria d'incloure uns terminis per a dictar aquelles
disposicions que siguen necessaries per a I'execucié i desenvolupament de la Llei.
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Daltra banda, el Comité considera que es genera inseguretat juridica en permetre
que parteix del contingut de la Llei passe a tindre rang reglamentari i puga ser
susceptible de modificacions a traves de decrets del Consell, sense sotmetre's al
corresponent control parlamentari.

Annex Il. Procediment per a la declaracié d'habitatge deshabitat

En el punt VI. Proposta de resolucid, el CES-CV entén que la resolucio
redactada per l'instructor hauria de comunicar-se sempre a les persones interessades,
sense excepcio alguna.

V.- CONCLUSIONS

El Comité Economic i Social de la Comunitat Valenciana considera que les
observacions contingudes en el present dictamen contribuiran a millorar I'Avantprojecte
de Llei per la Funcié Social de I'Habitatge de la Comunitat Valenciana, sense perjudici
de les consideracions que puguen realitzar-se en el posterior tramit parlamentari.

Vist i plau
El president La secretaria general
Rafael Cerda Ferrer M? José Adalid Hinarejos
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