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T T CIRCULAR de 18 de marzo de 2014, de la Direcciéon General de Vivienda y Rehabilita-

SR O cion, sobre la suspension de la aplicacion de los articulos 14 y 15.2 de la Ley 24/2003,

(A EA RN Ky de 26 de diciembre, de medidas urgentes de Politica de vivienda protegida, respecto a
la autorizacién de cesién y visado de contratos durante el afio 2014.

_%13

A0S El régimen juridico de la vivienda protegida en Aragoén instaurado por la Ley 24/2003, de

=3 ) 26 de diciembre, de medidas urgentes de Politica de vivienda protegida, recoge en su articulo
it ,} 14, como uno de sus aspectos fundamentales, la autorizacion de cesion y visado de con-
4 tratos.

Asimismo, lo regulan los articulos 13 del Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por
el que se desarrolla el Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de vivienda
y 116 del Decreto 2114/1968, de 24 julio, por el que se aprueba el Reglamento para la aplica-
cion de la Ley sobre Viviendas de Proteccién Oficial.

Como consecuencia de la aprobacion de la Ley 2/2014, de 23 de enero, de Medidas Fis-
cales y Administrativas de la Comunidad Auténoma de Aragon, la Disposicion Transitoria
Quinta de la misma procede a la suspension de la aplicacion de los articulos 14y 15.2 de la
Ley 24/2003 y, por tanto, de la autorizacién de cesioén, que no resultara necesaria, y visado de
los contratos durante el afio 2014.

Sin embargo, se mantiene vigente y directamente aplicable el régimen juridico establecido
por las normas estatales supletorias y complementarias referidas anteriormente, lo que acon-
seja la fijacion de una serie de criterios formales de aplicacion de la normativa vigente apli-
cable que permitan solventar las lagunas interpretativas generadas por la suspension referida
y que permitan coordinar la actuacion de las Subdirecciones provinciales de vivienda de la
Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion.

De un lado, el articulo 13 del Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, establece que
los contratos de compraventa y arrendamiento de viviendas de proteccion oficial deberan in-
cluir las clausulas que al efecto se establezcan por el Ministerio de Obras Publicas y Urba-
nismo (ahora corresponde al Departamento de la Comunidad Autbnoma de Aragén compe-
tente en materia de vivienda), sin perjuicio de que las partes contratantes puedan pactar las
que consideren oportunas respecto de aspectos no previstos en las clausulas antes mencio-
nadas. Dicha obligacion sera directamente exigida a los vendedores y arrendadores de vi-
viendas de proteccion oficial.

Establece ademas, que los contratos de compraventa y de arrendamiento de viviendas de
proteccion oficial habran de visarse por las Delegaciones Provinciales del Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo (ahora corresponde a las Subdirecciones Provinciales de Vivienda de
la Administracién de la Comunidad Auténoma de Aragon), de acuerdo con lo previsto en el
articulo 116 del Decreto 2114/1968, de 24 de julio, a peticion del vendedor o arrendador.

De otro lado, el articulo 116 Decreto 2114/1968, de 24 julio, preceptua que las Delega-
ciones Provinciales del Ministerio de la Vivienda (ahora corresponde a las Subdirecciones
Provinciales de Vivienda de la Administracion de la Comunidad Autbnoma de Aragon) llevaran
un registro de Viviendas de Proteccién Oficial, en el que se tomara razén de todos los con-
tratos traslativos de dominio o de cesién de uso por cualquier titulo de las mismas.

Los contratos originales o, en su caso, la copia notarial autorizada y dos copias simples de
los mismos se presentaran en el plazo de diez dias, a partir de su otorgamiento. En el su-
puesto de que se ajusten a los preceptos reglamentarios, se devolveran, visados y sellados,
el original y una copia simple a los interesados; la otra copia quedara en poder del érgano
administrativo.

Si los contratos no reunieran los requisitos exigidos, se concedera a los interesados un
plazo de diez dias para su subsanacion, transcurrido el cual sin llevarla a efecto se dara
cuenta a la Direccion General del Instituto Nacional de la Vivienda (ahora corresponde a la
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion de la Administracion de la Comunidad Auté-
noma de Aragon), a los efectos de imponer la sancion que corresponda, de conformidad con
el régimen de infracciones y sanciones previsto en la norma.

Con la Ley 2/2014, de 23 de enero, de medidas fiscales y administrativas de la Comunidad
Auténoma de Aragon (disposicion transitoria quinta) se incluye junto a la suspension del ar-
ticulo 14 la del articulo 15.2 de la misma norma. Este articulo suspendido establece que: “no
podran elevarse a escritura publica los contratos de cesion por cualquier titulo que no hayan
obtenido el preceptivo visado ni inscribirse en el Registro de la propiedad. Seran nulas de
pleno derecho las escrituras publicas de cesion, por cualquier titulo, de viviendas protegidas
si no se ha obtenido con anterioridad a su otorgamiento el preceptivo visado.”

Por ultimo, en relacién con la comunicacion de la transmision, se indica que no ha sido
suspendida la obligacion de comunicacion a la Administracion prevista en la Ley 24/2003 de
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la transmisién de la venta a los efectos de los derechos de adquisicion preferente. De este
modo, segun el articulo 31 de la misma “Los Notarios y Registradores de la Propiedad exi-
giran para autorizar o inscribir, respectivamente, escrituras que documenten la transmision de

i viviendas sujetas a lo establecido en este Titulo que se acredite por el transmitente la comu-

nicacion a la Administracion de la oferta de venta, de su intencion de transmitir, del otorga-

s miento de la autorizacién administrativa para transmitir a terceros viviendas de promocion

<l publica o de la comunicacion de la realizacion de la transmision, que deberan testimoniarse
A en las correspondientes escrituras”.

: rf De acuerdo con los articulos 18 y 33 del Decreto-Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Go-

bierno de Aragoén, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de la Administraciéon de
la Comunidad Auténoma de Aragon y el Decreto 331/2011, de 6 de octubre, por el que se
aprueba la estructura organica del Departamento de Obras Publicas, Urbanismo, Vivienda y
Transportes, corresponde a la Directora General de Vivienda y Rehabilitacion la aprobacion
de circulares en materia de su competencia para impulsar la actividad administrativa.

Por todo lo anterior, este centro directivo establece los siguientes criterios interpretativos:

Primero.— La regulacion contenida en el Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre,
por el que se desarrolla el Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de vi-
vienda y en el Decreto 2114/1968, de 24 julio, por el que se aprueba el Reglamento para la
aplicacion de la Ley sobre Viviendas de Proteccion Oficial, resulta de directa aplicacion en las
transmisiones de viviendas de proteccion oficial.

Segundo.— De este modo, sin perjuicio de la suspension establecida, los visados de los
contratos son obligatorios asi como la comunicacion a la administracion de la transmision a
los efectos de los derechos de adquisicion preferente. Se indica que el visado tiene como
objeto comprobar el cumplimiento de la legalidad vigente en los procesos de compraventa o
alquiler asi como que la transmision se realiza conforme a la normativa vigente. Al respecto,
debe recordarse que, salvo la inscripcidn obligatoria en el Registro de solicitantes de vivienda
protegida, contindan vigentes los requisitos de acceso a las viviendas protegidas previstos en
la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, y su normativa de desarrollo, en especial el Decreto
211/2008, de 4 de noviembre (limite de renta, limite de precio, necesidad de vivienda...).

Tercero.— Seran objeto de visado tanto las primeras transmisiones como las segundas o
posteriores, y tanto las de viviendas de promocién publica como privada que se realicen a
través de compraventa y arrendamiento y de los siguientes actos analogos:

- La adjudicacion de las viviendas por las cooperativas a sus asociados

- La adjudicacion de las viviendas en las disoluciones de las comunidades de promocion
inmobiliaria.

- Las donaciones.

- La autopromocion de vivienda unifamiliar cuando se produzca la transmisién durante la
obra a quien desea acabarla y ocuparla.

Quedan excluidas las siguientes transmisiones, entre otras:

- Disoluciones de comunidad, tanto ordinarias como hereditarias y disoluciones matrimo-
niales (con la excepcion de las comunidades de promocién inmobiliaria).

- Las aportaciones a comunidades conyugales.

- Las transmisiones de cuotas indivisas de vivienda protegida.

- Las transmisiones mortis causa asi como las derivadas de un procedimiento judicial y en
las daciones en pago a entidades financieras u otros acreedores.

- La transmision por el promotor de la finca entera durante la obra, sin perjuicio de que se
tenga que acreditar el cumplimiento de los requisitos establecidos y de la correspondiente
autorizacion

- Si se trata de autopromocion colectiva, es decir, promocién en régimen de comunidad, la
transmision por uno de los comuneros de su cuota en el total inmueble durante el proceso de
construccion no requiere visado, pero si cuando se realicen las adjudicaciones de las vi-
viendas, al disolverse la comunidad, una vez finalizada la obra.

No obstante, en estos supuestos, el adquirente quedara obligado a destinar la/s vivienda/s
a la finalidad que le es propia, en su caso, mediante su arrendamiento o venta.

Con respecto a los aparcamientos y trasteros no vinculados a viviendas en promociones
de viviendas protegidas, si se enajenan a favor de adquirentes de vivienda en la misma pro-
mocidn, la transmision estara sujeta a visado. Si se enajenan a otras personas, no deben vi-
sarse, pero el precio esta sujeto a las limitaciones que se establezcan en el plan de vivienda
que resulte aplicable.
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Cuarto.— Los cedentes de las viviendas, ya sean particulares o promotores, deberan pre-
sentar los contratos para su visado, en el plazo de 10 dias desde su otorgamiento, en las
Subdirecciones provinciales de vivienda. En el caso de no existir contrato previo, se presen-

) tara la escritura publica correspondiente.
No obstante, se debera recomendar que sean presentados con caracter previo a la firma
ST de los mismos, para evitar las consecuencias de una posible denegacién del visado, siendo
=3 ) deseable que dicha presentacion se realice junto con la comunicacién a la administracion del
LA deseo de transmitir la vivienda a los efectos de que pueda ejercitar sus derechos de adquisi-
: rf cion preferente.

Quinto.— Para la autorizacion de la escritura los notarios deberan exigir al transmitente
que acredite la comunicacion a la Administraciéon de la oferta de venta, de su intencion de
transmitir o de la comunicacion de la realizacidn de la transmisién que deberan testimoniarse
en las correspondientes escrituras, conforme dispone el articulo 31 de la Ley 24/2003 a los
efectos de los derechos de adquisicion preferente.

Si existe contrato previo visado, se entendera que dicha comunicacién ha sido realizada.

Si no existiere y no pudiera acreditarse, se procedera a la comunicacion referida a las
Subdirecciones Provinciales de Vivienda siendo recomendable la remision, al mismo tiempo,
del borrador de la escritura de transmision a los efectos de comprobar el cumplimiento de los
requisitos establecidos y asegurar el visado de la escritura que se otorgue con posterioridad.

Las Subdirecciones Provinciales de Vivienda solicitaran al transmitente, si fuera necesario,
que acredite los términos de la venta y el cumplimiento de los requisitos establecidos.

Sexto.— Los modelos de contratos de primera transmision presentados deberan ser remi-
tidos por la Subdireccion correspondiente a la Seccién de Procedimiento y Ordenacion de
Vivienda para su revision y la emision de informe sobre la legalidad de las distintas cldusulas
contractuales de acuerdo con la normativa de vivienda y otras normas aplicables.

Asimismo, podra solicitarse la realizacion de dicho informe en segundas y posteriores
transmisiones, si la Subdireccién provincial de vivienda correspondiente, ante las dudas que
pueda generarle el contrato a visar, considere necesario el asesoramiento de esta seccion.

Séptimo.— En las transmisiones de las viviendas, cuando asi se establezca en el plan de
vivienda correspondiente, sera necesaria la previa cancelacion del préstamo, y si se hubieran
obtenido ayudas financieras, el reintegro de las mismas a la administracion concedente, mas
los intereses legales, sin lo que no podra emitirse el visado.

Octavo.— Los contratos de primera transmision deberan incluir las clausulas de insercién
obligatoria recogidas en la normativa de vivienda que se anexan al final de la presente Cir-
cular.

Noveno.— Los contratos traslativos del dominio o de cesién que se visen 0 se comuniquen
se haran constar en el Registro de Viviendas de Proteccién Oficial, de conformidad con lo
dispuesto en la Circular de la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacién de esta misma
fecha, por la que se establecen los criterios sobre determinados aspectos relativos al Registro
de Solicitantes y de viviendas de proteccion oficial y a la presentacion de la documentacion
por los compradores o arrendatarios de viviendas protegidas.

Décimo.— La presente Circular sustituye a la Circular de 14 de febrero de 2013 de la Di-
reccion General de Vivienda y Rehabilitacién sobre la aplicacién del articulo 14 de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de Politica de vivienda protegida, respecto
a la autorizacion y visado de contratos y producira efectos desde su publicacion en el “Boletin
Oficial de Aragon”, debiendo ser objeto, ademas, de la necesaria difusion para su conoci-
miento general.

Zaragoza, 18 de marzo de 2014.
La Directora General de Vivienda

y Rehabilitacién,
M.2 BELEN CORCOY DE FEBRER
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ANEXO
CLAUSULAS EN LOS CONTRATOS DE PRIMERA TRANSMISION
DE COMPRAVENTA'YY ARRENDAMIENTO

Los contratos de primera transmisién de compraventa y arrendamiento de las viviendas
protegidas deben incluir las clausulas que al efecto se establezcan por la normativa aplicable,
sin perjuicio de que las partes contratantes puedan pactar las que consideren oportuno res-
pecto de aspectos no previstos en ellas. Dicha obligacion es directamente exigida a los ven-
dedores y arrendadores de viviendas de proteccion oficial.

Deben consignarse las siguientes clausulas generales:

a) Que la vivienda objeto de transaccion esta sujeta a las prohibiciones y limitaciones
derivadas del régimen de VPO del Real Decreto 31/1978 y demas disposiciones que lo
desarrollen y, por consiguiente, que las condiciones de utilizacion son las sefialadas en
la calificacion definitiva y los precios de venta o renta no pueden exceder de los limites
establecidos.

b) Que el vendedor o arrendador se obliga a entregar las llaves de la vivienda en el plazo
maximo de tres meses, contados desde la concesion de la calificacion definitiva o
desde la fecha del contrato, si es posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por el
organo administrativo competente.

¢) Que el adquirente o arrendatario se obliga a ocupar la vivienda en el plazo maximo de
nueve meses desde la calificacion definitiva.

d) Que el vendedor o arrendador se obliga a poner a disposicion del adquirente o arren-
datario un ejemplar del contrato, debidamente visado.

e) Que el adquirente o cesionario de la vivienda tiene residencia habitual y permanente en
la localidad en que esté situada la vivienda, lo que ha de acreditar con la certificacion
municipal correspondiente anexa al contrato y que se compromete a dedicar la vivienda
a su domicilio habitual y permanente y ocuparla en el plazo de nueve meses desde la
calificacién definitiva o cederla a residencia habitual en la localidad mediante contrato
debidamente visado en dicho plazo.

Se consignan las siguientes clausulas especiales del contrato de compraventa:

a) La obligacién de prestacion de contrato de seguro o aval por el vendedor de las canti-
dades anticipadas a cuenta por el comprador, con indicacién de la denominacién de la
Entidad avalista o aseguradora.

b) Que el vendedor se obliga a elevar a escritura publica en contrato privado de compra-
venta en el plazo de tres meses a partir de la fecha de la calificacién definitiva de la
vivienda o de la del contrato, si fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado.

¢) Que los gastos concernientes a la declaraciéon de obra nueva y division horizontal, asi
como los correspondientes a la constitucion y division del crédito hipotecario, son en
todo caso, a cuenta del promotor de la vivienda.

d) Que el comprador puede instar la resolucion del contrato de conformidad con lo dis-
puesto en el articulo 1469 del Cddigo Civil en relacion al exceso o defecto de cabida y
calidad de la vivienda.

e) Que igualmente puede el comprador instar la resolucién del contrato en el caso de
denegacion de la calificaciéon definitiva de la vivienda.

Se consignan las siguientes clausulas especiales del contrato de arrendamiento:
a) Que el arrendador entrega la vivienda al inquilino libre de mobiliario y enseres.
b) Que el subarriendo total y parcial de la vivienda da lugar a la resolucién del contrato.
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