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70/2020 IL - DDLCN
I- ANTECEDENTES

ElDepartamentode Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes solicita de esta Direccion de
Desarrollo Legislativoy C ontrol Normativo de la Viceconsejeria de Régimen Juridico, informe de
legalidad en relacién con el convenio citado en el encabezamiento.

Juntamente con la solicitud, el texto del borrador de convenio, y la propuesta de acuerdo de
Consejo de Gobierno por el que se autoriza su suscripcion, el érgano solicitante acompana
también memoria explicativa e informe juridico departamental, cuyas fechas no constan.

El presente informe de legalidad se emite en virtud de lo dispuesto en el articulo 7.1 h) del
Decreto 18/2020, de 6 de septiembre, del Lehendakari, de creacion, supresioény modificacion de
los Departamentos de la Administracion de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y de
determinacion de funciones y areas de actuacién de los mismos; y en relacion con lo prevenido
enlosarticulos 12.1.a)y 14.1.a)delaunvigente Decreto 7/2017,de 11 de abril, porel que se
establece la estructura organica y funcional del Departamento de Gobernanza Publica'y
Autogobierno.

De la misma forma, cabe sefalar que, de conformidad con la regulacion que ofrece el articulo
5.1.b)de laLey 7/2016, de 2 de junio, de Ordenacion del Servicio Juridico Central del Gobierno
Vasco, forma parte de la funcién de asesoramiento de éste la emision de un informe juridico
preceptivo respecto de los proyectos de acuerdos o convenios que se suscriban porel Gobierno
Vasco en los supuestos que se determinen reglamentariamente, desarrollo reglamentario
abordado por Decreto 144/2017, de 25 de abril, del Servicio Juridico del Gobierno Vasco, que
regulaensuarticulo 13.1.b)la

preceptividad del presente informe, y en su articulo 55 la necesidad de aprobacion por el
Consejo de Gobierno de esta iniciativa, por tratarse de un convenio a suscribir con una
Administracién Publica.

lI-LEGALIDAD

1. El objeto del convenio que informamos es la modificacion del vigente convenio de
colaboracion suscrito entre el Gobierno Vasco y el Ayuntamiento de Sopela/Sopelana (Bizkaia)
para la promocion de viviendas de proteccion social en los sectores Asu y Barefio en el término
municipal de dicha localidad bizkaina.
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El convenio de colaboracion que se procede a modificares el rubricado con fecha 13 de junio de
2011, entre el entonces Departamento de Vivienda, Obras Publicas y Transportes del Gobierno
Vascoy el Ayuntamiento de Sopela, para posibilitar una promocién de vivienda protegida en los
citados sectores del término municipal referido.

El objeto fundamental de la actual modificacién convencional es el acuerdo entre las dos
Administraciones Publicas firmantes para, por un lado, destinar la parcela G del ambito Asu del
término municipal de Sopela a la promocion de vivienda publica en régimen de alquiler, y, por
otro lado, para la actualizacion del convenio original a las previsiones normativas que han
entrado en vigordesde lafecha de su firma, nueva regulacién que esta también detras del primer
concreto fin.

Ha de sefialarse que en el convenio original se preveia la colaboracion interadministrativa en la
promocion de la vivienda publica indicada a través de la permuta de suelos de titularidad
municipal por viviendas protegidas, una vez construidas, compromisos ambos de la
Administracion local y autondmica, respectivamente.

Siendo fundamentadas suficientemente (como en el convenio antecedente) las competencias y
legitimacion de las Administraciones Publicas intervinientes, y conforme a derecho sin duda el
modelo de colaboracién elegido entre Gobierno Vasco y Ayuntamiento de Sopela en esta
materia de promocion de vivienda publica (aspectos sobre los cuales nos remitimos al informe
departamental incorporado al expediente para evitar reiteraciones), destacaremos lo sefialado
expresamente en el texto para justificar los fines principales de la suscripcion de la presente
modificacién convencional.

Dice en concreto su Exponendo Quinto:

“el Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes y el Ayuntamiento de
Sopela comparten el propdsito de destinar la parcela G del ambito Asu del término municipal de
Sopela a la promocién de vivienda publica en régimen de alquiler a fin de atender las actuales
necesidades de las personas que residen en el municipio, asi como acomodar la actuacién de
las Administraciones Publicas alas nuevas previsiones que para la vivienda se contemplanen la
normativa”.

Aungue no se refiere expresamente en el reproducido Exponendo la concreta o concretas
adaptaciones a la normativa de que se trata, normativa que entré en vigor tras la firma del
Convenio de 13 de juniode 2011, sefialaremos que tienen que ver, porun lado y en primer
término, con la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda (LV), que en su articulo 7.4 dispone que
el Gobierno Vasco y las administraciones publicas de caracter territorial orientaran los recursos
disponibles en materia de vivienda preferentemente a la promocion de viviendas en régimen de
alquiler, para destinarlas a los colectivos mas desfavorecidos, preferencia que conlleva que,
exceptuando los destinados a rehabilitacion, el 80% de los recursos en materia se destinen a
politicas de alquiler, porcentaje que se incrementara hasta el 100% en los cinco afios siguientes
alapublicaciondelalLV.

En estas previsiones legales de fondo sobre politica de vivienda se justifica principalmente, a
nuestro entender, el acuerdo de destinar dentro de la promocion publica a la que se refiere esta
colaboracién, la parceladenominada G del sector Asu, pendiente aun de ejecucion a dia de hoy,
avivienda protegida enrégimende alquiler,loque no se contemplaba en el Convenio original, si
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bien su Clausula Quinta ya preveia la posibilidad de analizar el eventual destino de parte de la
promocién a arrendamiento protegido, y es particularmente significativo al respecto de tal
procedencia el dato contenido en la Memoria justificativa aportada en lainiciativa, de que en esta
promocion de untotal de 1.244 personas que han presentado solicitud de acceso a una vivienda,
714 han solicitado una vivienda en régimen de alquiler.

Porotrolado, y en segundo lugar, ese “acomodo a la nueva normativa” se corresponde también
con el inicial ambito temporal de vigencia del Convenio rubricado en 2011, teniendo en
consideracion lo previsto en la Disposicion Adicional 82 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del SectorPublico, segun lacual el Convenio perderia vigenciaen el presente
mes de octubre de 2020, aun pendiente de ejecucién la promocién de vivienda, porloque en la
modificacién que ahora se propone se introduce una renovada vigencia de 4 afios desde su
firma, prorrogables otros cuatro afios adicionales (Clausula Decimoquinta en su nueva
redaccion).

2. Antes de entrar en los términos concretos en los que se modifica el anterior Convenio de 13
dejuniode 2011, comenzaremos porincidiren lo sefialado en el reproducido Exponendo Quinto
sobre el destino preferente de las viviendas publicas objeto de esta promocion a las personas
que residen en el municipio de Sopela, lo que se traduce en el tenor de las Clausulas Sexta y
Séptima, objeto de modificacion si bien no en este aspecto fundamental (el destino prioritario de
las adjudicaciones de las viviendas a los vecinos del municipio), que ya se recogia en el
Convenio original, por lo que no se hace ahora sino reproducir tal condicion preferencial en la
adjudicacion del total de las viviendas, sean en régimen de venta o ahora en régimen de alquiler.

Asi, en la citada Clausula Sexta modificada se reitera que:

‘El Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes se compromete a
declarar unico municipio interesado en la promocién de la totalidad de las viviendas a
Sopelana.

En el caso de resultaralguna vivienda excedentaria en el procedimiento de adjudicacion,
la misma se destinara a cubrir demandas de viviendas existentes en otros municipios del
Area Funcional’.

Asimismo, la Clausula Séptima mantiene la exigencia del Convenio de 2011 de un periodo
minimo de empadronamiento de 3 afios en el municipio de Sopela para poder acceder al
procedimiento de adjudicacion de viviendas.

Pues bien, entendemos que precisamente en relacion con tales consideraciones habria de
producirse la expresa modificacion del anterior Convenio, y ello en atencion también a la entrada
envigorde lanueva normativa tras la firma del Convenio, normativa que, comovamos a ver,
conduce cabalmente a la exclusion de la referida preferencia geografica, ya que, sin duda, los
efectos practicos de dichas previsiones nos situan ante una limitacion convencional injustificada
en la participacion en el procedimiento de adjudicacion de las viviendas, limitacion dirigida a
favoreceralos ciudadanos del municipio, con exclusion de otros, y ello salvo en aquella vivienda
que resulte excedentaria.



La Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, tiene en su esencia el garantizar en los
procedimientos de adjudicacién de viviendas publicas los principios de publicidad y libre
concurrencia, y, segun su articulo 3.e), la cohesion territorial que asimismo se persigue consiste
en el reparto equilibrado de la cohesion social en el conjunto del territorio, procurando, de ese
modo, la libertad de eleccion de domicilio, la movilidad geografica y las condiciones basicas de la
vida personal.

Dado que noexiste desarrollo reglamentario de la LV en este aspecto, debemos tener presente,
en primer lugar, la normativa vigente al respecto en cuanto no se oponga o contradiga la Ley de
Vivienda (Disposicion Transitoria Segunda LV), y que la presente iniciativa debe respetar. Asi, el
Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de vivienda de proteccion publica y
medidas financieras en materia de vivienda y suelo, disponia en su articulo 4.2 que mediante
Ordendel Consejerode Vivienda y Asuntos Sociales se regulara el funcionamiento del Registro
de Solicitantes de Vivienda. Esa Orden es la Orden de 15 de octubre de 2012, del Consejerode
Vivienda, Obras Publicas y Transporte, porla que se regula el citado Registro de Solicitantes de
Vivienda y los procedimientos de adjudicacion de las viviendas de proteccion oficial y de los
alojamientos dotacionales de régimen autonémico, parcialmente modificada por el Decreto
210/2019, de 26 de diciembre, de colaboracion financiera entre las entidades de créditoy la
Administracion de la Comunidad Autdbnoma de Euskadi en materia de vivienday sueloy de
modificacion de disposiciones reglamentarias en materia de vivienda (Decreto que
fundamentalmente introduce un nuevo sistema de reserva de cupos a través de la baremacion
de distintas necesidades sociales).

El Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccion publica 'y
medidas financieras en materia de vivienda y suelo, en su articulo 16.1 ¢), determina que es
requisito basico y necesario para el acceso a cualquier vivienda de proteccion oficial el estar
empadronadoenelPaisVasco, porlomenosunodelosfuturostitularesde lavivienda.

Porsu parte, la Orden de 15 de octubre de 2012, del Registro de Solicitantes de Vivienda, que lo
desarrolla, estipula que la solicitud de demanda de vivienda para su inscripcion en Registro de
Solicitantes de Vivienda contiene la designacion del municipio o de los municipios donde se
demanda la vivienda (articulo 12. c y d); y que la resolucion estimatoria de la solicitud recogera
de manera expresa, entre otros, el municipio o municipios de preferencia y el area o areas
funcionales de las que éste o éstos forman parte (articulo 15.3).

Esta Orden establece, ademas, normas especificas para la adjudicacién de vivienda en régimen
de arrendamiento porel Departamento de Vivienda, y sefiala que la Orden de inicio determinara
el municipio en que se ubique la promocion (articulo 48.3 a). Igualmente, dispone que la
incorporacion al procedimiento de adjudicacion de vivienda es voluntaria y que entre los criterios
de baremacion estan, entre otros, la antigiiedad de la inscripcién en el Registro de Solicitantes
de Vivienda. A continuacion se refiere un sistema de baremacion con la introduccion de un
sistemadereservade cuposenarasalacohesionsocial (operadoporel Decreto210/2019).

La exclusion total e incondicionada de otros posibles solicitantes de vivienda no empadronados
en el municipio sin la modificacion de la normativa reglamentaria que acabamos de citar no
podriaencontraramparo directo en una previsionde laLV, especialmente sino se acompana de
una explicacion y justificacion suficiente de la medida, es decir, sino existe, como en el presente
caso, una prevision expresa que justifique el separarse de la regla general, con perjuicio claro
para esos terceros excluidos.



Debemos tener en cuenta que cualquier diferenciacion o singularidad puede resultar
discriminatoria por carecer de una justificacién objetivamente razonable, sobre todo enjuiciada en
el marco de la proporcionalidad de medios al fin discernible en la norma diferenciadora. La
restricciondeberia justificarse en el presente expediente de manerarazonaday proporcionadaa
los fines perseguidos, y analizarse la medida en relacion con el respeto a los derechos
individuales contenidos en las actuales normas reguladoras de la adjudicacion de viviendas de
proteccion, asi como con las necesidades derivadas de la cohesion social y territorial, y la
movilidad geogréfica, tal y como exige el precepto legal.

Lo mismo cabe deciren cuanto a la prevision de que, en segundo término, en el caso de resultar
alguna vivienda excedentaria en el procedimiento de adjudicacion, se destine a cubrir demandas
procedentes de otros municipios del Area F uncional.

En suma, a nuestro entender, el compromiso del Departamento limita convencionalmente, pero
de forma injustificada, la libertad de participacion de los ciudadanos de otros municipios vascos
en el procedimiento de adjudicacién de las viviendas, posibilidad que esta garantizada con
caractergeneral porel Decreto 39/2008, y porla Orden de 15 de octubre de 2012, sinque exista
unajustificacion objetivamente razonada para ello, al tiempo que altera el procedimiento general
de asignacion de las viviendas de la promocion, al inicio y las que al final hubieran quedado sin
adjudicar.

Porlo anterior, el Convenio de 13 de juniode 2011 habria de ser modificado en el citado extremo
(Clausulas Sexta y Séptima), y no mantenerse a través del convenio de modificacion que se
propone la condicién de acceso preferencial a la adjudicacion de las viviendas para los
residentes en el municipio, y por el contrario abrirla a otros ciudadanos y ciudadanas de la
CAPV, con el respeto, eso si, en el proceso de adjudicacion, a los criterios fijados en la
normativa de aplicacion, como es el nuevo sistema de cupos previstoen la Orden de 15-10-12, e
introducidoporel Decreto 210/2019,de 26 de diciembre.

Al respecto de la importancia de la necesaria consideracion en el proceso de adjudicacién de
viviendas publicas y alojamientos dotacionales del citado renovado sistema de cupos y
baremacion, entendemos necesaria su constancia expresa no solo en la Clausula Sexta sino
también en la Clausula Séptima del texto.

3. Enrelacion a otras consideraciones de legalidad sobre la iniciativa que informamos, entiende
este informante basicamente satisfechas las exigencias legales (articulo 47 y siguientes de la
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; y Capitulo XllI del
Decreto 144/2017, de 25 de abiril, del Servicio Juridico Central del Gobierno Vasco) sobre la
naturaleza juridica administrativa y el contenido minimo de este tipo de convenios, si bien
consideramos que el calado de las modificaciones propuestas, asi como las de ajuste a la
legalidad que por nuestra parte planteamos, podrian conducir a la aprobacion de un nuevo
integro convenio que sustituiriaal anteriorde fecha 13 de juniode 2011.

4. En el horizonte descrito de “acomodar la actuacion de las Administraciones Publicas a las
nuevas previsiones que para lavivienda se contemplanen lanormativa” (Exponendo Quinto)—si
bien, afladimos, en toda su debida extensién, como acabamos de apuntar - ha de entenderse
comoobjeto central de la presente modificacién convencional el propésito renovado de las partes
de introducir la adjudicacién de viviendas protegidas en régimen de alquiler, y en ese sentido



destinarla parcela G del ambito Asu del término municipal de Sopela a la promocién de vivienda
publicaatalrégimen.

Como ya hemos adelantado, es la citada Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, la que
fundamenta tal destino, al disponer que el patrimonio publico del suelo de la Comunidad
Autdénoma del Pais Vasco tiene entre sus objetivos “potenciar actuaciones de iniciativa publica
relacionadas con la promocién, urbanizacion y construccion de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica o alojamientos dotacionales, con el fomento de la
vivienda de alquiler, con la regeneracion y la renovacion urbana y con la rehabilitacion de
la edificacion y del patrimonio edificado residencial” (articulo 14). Ademas, la antes referida
disposicion final cuarta de la LV dispone que “enlas politicas de vivienda a las que se refiere
el articulo 7.4 de esta ley, en las que la asignacion de recursos publicos en materia de
vivienda se destinara al alquiler en un 80 %, exceptuando los destinados a rehabilitacion, dicho
porcentaje se incrementara hasta llegaral 100 % en los cinco afios siguientes a la fecha de
publicacionde estaley”.

5. Dado que con la presente modificacién del Convenio de 2011 se prevé la cifra de 39 en las
viviendas a edificar en la parcela G del sector Asu (Exponendo Quinto y Clausula
Decimotercera), las que excedan de las 26 que seran entregadas en permuta al Ayuntamiento de
Sopela seran transmitidas a la Sociedad Publica ALOKABIDE, S.A., para que ésta se encargue
de sus gestion en arrendamiento protegido, y al respecto convenimos con el informe
departamental en laprocedencia de que se justifiquenen el expediente las razones que motivan
esta enajenaciony las eventuales ventajas que esta solucion supone frente a una gestion
univoca del patrimonio publico del suelo.

6. De otrolado, y en relacién con el aporte economico para las Administraciones firmantes,
convendria, entendemos, efectuar e incluir en el expediente una previsién de los gastos que
supone que el régimen parcial de disfrute de las viviendas a construir sea en alquiler (por
ejemplo, conservacidn o administracion), y también prevision de los ingresos que conlleva y que
quedan afectos al patrimonio publico del suelo.

También procederia recoger en la Clausula Tercera la concreta valoracién individualizada de las
parcelas aportadas, asi como breve referencia a la escritura publica en la que se formalizé la
permutade las mismasy su contenido.

Asimismo, en relacién a las actuaciones que el GV se compromete a realizar, bien a través del
Departamento competente en la materia —mencién uniforme a tal Departamento gubernamental
que habria de respetarse a lo largo de todo el texto-, bien a través de la Sociedad Vivienda y
Suelo de Euskadi, S.A., habrian de cuantificarse los correspondientes gastos derivados
de dichas actuaciones (ClausulaDecimotercera).

7. Finalmente, entendemos necesario sefialar en el texto un plazo concreto para la contratacion y
ejecuciéntotal de las obras de urbanizacion de las viviendas, pues recogiéndose expresamente
en el convenio original el plazo maximo de 3 afos, ahora se amplia al “periodo de vigencia del
presente Convenio”, periodo total de vigencia que se fija (en cumplimiento de lo dispuesto en la
DA 82 de la Ley de Régimen Juridico del Sector Publico) en “cuatro afios a contar desde su



firma”, lo que, por otrolado, habria de aclararse silo es ampliando el inicialmente recogido, pues
no olvidemos que se sefiala al momento de modificarse la Clausula Decimoquinta del Convenio
anterior.

lll- CONCLUSION

Emitimos informe desfavorable sobre la iniciativa, singularmente en lo que hace referencia a las
condiciones de acceso a la adjudicacion de las viviendas segun se recoge a lo largo del texto y
en particular en las Clausulas Sexta y Séptima del mismo.

Este es el informe que emito y someto a cualquier otro mejor fundado en derecho, en Vitoria-
Gasteiz, adieciséisde octubrede dos milveinte.



