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Nota sobre el Reglamento de vivienda de proteccion
publica de la Comunidad Valenciana

El pasado 16 de mayo de 2023 se publicé en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana el Decreto
68/2023, de 12 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de vivienda de proteccion
publica y régimen juridico del patrimonio publico de vivienda y suelo de la Generalitat, que entrara en
vigor el 16 de junio de 2023.

El Reglamento de vivienda de proteccion publica y régimen juridico del patrimonio publico de vivienda y
suelo de la Generalitat (el “Reglamento”) tiene como objetivos acabar con la dispersion normativa
existente en la materia a nivel autondémico y hacer frente a la escasez de oferta de vivienda incentivando
la promocidn de viviendas de proteccion publica (“VPP”) por parte de entidades privadas.

Para alcanzar sus objetivos, el Reglamento implementa una serie de medidas, de las cuales destacamos
las siguientes:

El Reglamento establece un régimen diferenciado para las VPP de promocion publica y
promocion privada, sistematizando cada uno de ellos en un titulo diferente del texto.

El Reglamento dispone que la calificacién definitiva como VPP tiene caracter permanente, en
contraposicion con la Normativa Anterior, que establecia que la duracién maxima del periodo de
proteccion era de treinta afios a contar desde la calificacion definitiva.

El modelo de precios maximos de la Normativa Anterior genero dos situaciones que paralizaron
la promocién de VPP. La primera situacion tuvo lugar cuando los precios fijados para este tipo

1 La normativa anterior sobre vivienda de proteccién publica estaba constituida por (i) el Decreto 75/2007, de 18 de mayo,
en el que se regulaba el &mbito referido a la vivienda de proteccion publica; (i) el Decreto 82/2008, de 6 de junio, que modificd
algunos de sus preceptos; (iii) el Decreto 90/2009, que aprobd el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica que derogé
parcialmente el Decreto 75/2007; y (iv) el Decreto 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, que modificé algunos preceptos
del Decreto 90/2009 (la “Normativa Anterior”). Tras la aprobacién del Reglamento, la normativa sobre vivienda de proteccion
publica queda refundida en un unico texto.
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de vivienda se situaron por encima de los de la vivienda libre. La segunda, cuando los precios
fijados para la VPP quedaron por debajo de los costes de ejecucién de los proyectos (v. gr.,
precio del suelo, de los materiales de obra o de la energia). Ambas situaciones tenian en comuin
la desactualizacion de los precios respecto de la realidad econdmica e inmobiliaria del momento,
lo que provoco que los proyectos de VPP no fuesen viables desde un punto de vista econémico.
Para reactivar la promocion de VPP, el Reglamento actualiza la fijacion de los precios maximos
de venta y arrendamiento.

Asi, el Reglamento fija un precio maximo de venta de las VPP de promocion privada de 2.200
€/m?2 de superficie Util. El precio maximo de venta de las VPP podra ser modificado por la
Conselleria —al alza o a la baja— en funcion de la evolucion de los costes de ejecucion material.
El Reglamento autoriza esta modificacion unicamente en caso de que se produzcan variaciones
anuales superiores al 5 % del Modulo Basico de Edificacion publicado anualmente por el Instituto
Valenciano de la Edificacién. Excepcionalmente, en caso de fluctuaciones desproporcionadas de
los costes de construccion, la modificacion del precio méximo podra realizarse trimestralmente.

Ademas, el Reglamento dispone que el precio maximo de venta de la VPP no excedera el precio
de mercado de la vivienda libre de obra nueva, que se computara mediante los valores de venta
de inmuebles de obra nueva extraidos del Consejo General del Notariado.

Por su parte, la renta méxima de arrendamiento variara en funcion de los ingresos de la unidad
de convivencia arrendataria, tomando en consideracion el Indicador Publico de Renta de Efectos
Multiples (IPREM?”). De esta forma, el importe de la renta maxima de arrendamiento de VPP de
promocion privada oscilara entre los 4,5 €/m? de superficie Util al mes para unidades de
convivencia con rentas inferiores a 2,5 veces el IPREM y los 10,5 €/m2 de superficie Util al mes
para unidades de convivencia con rentas de entre 5,5y 6,5 veces el IPREM.

Finalmente, el Reglamento dispone que estos mddulos de venta y arrendamiento seran comunes
para todo el territorio de la Comunidad Valenciana (es decir, no habra distinciones por municipio).

El Reglamento prevé la posibilidad de que la Conselleria competente en materia de vivienda se
reserve la adquisicion de un porcentaje, que puede llegar al 100 %, de las VPP de promocion
privada de nueva construccion que vayan a someterse a régimen de venta. Ademas, la reserva
solo podré ejercerse en las promociones que se encuentren en areas de necesidad de vivienda?
0 en municipios con riesgo de despoblacién.

La Conselleria debera pronunciarse sobre la reserva en el proceso de obtencion de la calificacion
provisional y la resolucion en la que se ejerza la reserva se notificara de manera expresa a la
persona promotora del expediente de solicitud de calificacidn provisional junto con la concesién

2 Estas areas vienen definidas en la Orden 2/2021, de 20 de abril, de la Vicepresidencia Segunda y Conselleria de
Vivienda y Arquitectura Bioclimética, por la que se aprueba el Catalogo de &reas de necesidad de vivienda, contemplado en
el capitulo Il del titulo Il del Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la ampliacién de vivienda publica en la
Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo y retracto.
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de la misma, pronunciandose expresamente acerca de (i) el porcentaje y las viviendas en
concreto de la promocion sobre las que se ejerza; (ii) el importe a satisfacer con indicacion de la
partida presupuestaria; (iii) las razones que justifican el ejercicio del derecho; y (iv) la reserva de
fondos que se habra practicado de manera previa a la resolucion.

Tras la obtencion de la calificacion definitiva, se procedera a formalizar la adquisicion mediante
la correspondiente escritura publica de transmision. La Conselleria nicamente podra renunciar
o desistir de la adquisicion por causas justificadas de caracter presupuestario o debido a posibles
modificaciones en las caracteristicas de las viviendas durante la tramitacion de la calificacion que
provoquen que estas no resulten adecuadas a los fines sociales que se persiguen.

Por ultimo, el Reglamento auna y modifica los tramites previstos para obtener la calificacion
provisional y definitiva como VPP. Por ello, a fin de minimizar los perjuicios sobre aquellas VPP
que ya habian iniciado su tramitacidn, se concede a los promotores la posibilidad de escoger
entre continuar con la tramitacion conforme a la Normativa Anterior o reiniciar el expediente, en
Cuyo caso no sera necesario volver a efectuar aquellos tramites que resulten compatibles con el
Reglamento.
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