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l.- INTRODUCCION: PROBLEMATICAS PLANTEADAS Y
TRAMITACION DE LOS EXPEDIENTES DE QUEJA

En los expedientes de queja registrados con los nimeros de referencia
20081177, 20081767 y 20081768 (y en trece més que fueron acumulados a los mismos)
los ciudadanos plantearon diversos problemas relacionados con promociones de
viviendas de proteccion publica desarrolladas en parcelas integrantes del Plan Parcial
Santos-Pilarica (Valladolid), que habian sido engjenadas previamente con aquel destino
por la Sociedad Municipal de Suelo y Vivienda de Valladolid, SL. (en adelante, VIVA).

En concreto, en e primero de los expedientes sefialados (20081177), se
planteaba la presunta imposicion, por varios promotores, a los compradores de las
viviendas protegidas de la obligacion de adquirir una segunda plaza de garagje, bajo la
advertencia a aquellos de la pérdida de sus derechos de adquisicién de una vivienda con
una plaza de garge, en & supuesto de que no aceptaran aquella segunda plaza. Se

identificaron cuatro promociones donde habia concurrido esta circunstancia.

Por su parte, en la segunda de las quejas indicadas (20081767), se ponia de
manifiesto e incumplimiento de plazos en € desarrollo de varias promociones y €l
incremento notable del precio de las viviendas integrantes de las mismas derivado de
aquellos retrasos. Segun nos indicaban los ciudadanos, se habian producido demoras
gue habian repercutido en el precio de las viviendas en nueve de las promociones

|levadas a cabo.

Por ultimo, el tercer expediente de queja antes citado (20081768), se referiaala
presunta ausencia de avales de las cantidades entregadas a cuenta por los adquirentes o

adjudicatarios de viviendas, también en varias de las promociones desarrolladas en
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parcelas integrantes del Plan Parcial en cuestion. A la vista de las manifestaciones
realizadas por los ciudadanos ante esta Institucién, esta circunstancia podria concurrir

en |as seis de promociones desarrolladas.

Pues bien, ala vista de las quejas presentadas sobre las problematicas indicadas,
nos dirigimos, en varias ocasiones, a la Consgjeria de Fomento y al Ayuntamiento de
Valladolid en solicitud de informacion relacionada con las cuestiones controvertidas
planteadas por |os ciudadanos.

Una vez recibida y analizada la informacion requerida, procedia adoptar una
postura acerca de la posible concurrencia de irregularidades en la actuacion desarrollada
por los organismos indicados en relacién con las promociones que habian dado lugar a
las quejas sefaladas, con €l fin, en su caso, de identificar las medidas que procediera
acordar para corregir aguellas posibles irregularidades, garantizando asi |os derechos de

los adquirentes finales de | as viviendas protegidas proyectadas.

Antes de comenzar con €l estudio de cada una de las tres probleméticas que
motivaron las quejas sefialadas, se considerd oportuno abordar una cuestion de caracter
metodol 6gico, referida a la justificacion de la formulacién por esta Procuraduria de una
sola Resolucion para los tres expedientes indicados y para las dos administraciones
antes identificadas.

Asi, en primer lugar, la conexion evidente que existia entre las cuestiones
puestas de manifiesto por los ciudadanos en las tres quejas citadas, todas ellas referidas
a la promocion de viviendas de proteccion publica en parcelas afectadas por un mismo
Plan Parcial y enagjenadas por la misma empresa publica, y € hecho de que varios de los
ciudadanos que habian acudido a esta Institucion se vieran afectados por dos o tres de
las presuntas irregularidades denunciadas, aconsgjaba que fuera en una Unica
Resolucién donde se tratase de dar respuesta a las denuncias que habian sido planteadas
por todos ellos.
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Por otro lado, en segundo lugar, aungue fueran dos las administraciones con
competencias relacionadas con los asuntos controvertidos, se estimé conveniente,
considerando la colaboracion que debia existir entre aquellas para lograr el objetivo
comun de garantizar los derechos de las personas fisicas y juridicas implicadas,
contemplar en una Unica Resolucién todos |os aspectos relativos a las promociones de
viviendas protegidas que habian conducido a los ciudadanos a solicitar la intervencion
de esta I nstitucion.

Sin perjuicio de lo anterior y como no podia ser de otra forma, en la Resolucion
formulada se identifico, en cada caso, la administracion responsable de la adopcion de
las medidas que, a nuestro juicio, debian ser acordadas, integrando tales medidas la
parte dispositiva de la Resolucion dirigida a cada una de las administraciones
destinatarias de la misma (parte dispositiva que, por tanto, si fue diferente para cada una
de ellas).

Il.- CONSIDERACIONES GENERALES ACERCA DE LOS
PROCEDIMIENTOS DE PROMOCION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN
PARCELASPUBLICAS

Una segunda cuestion que convenia enunciar con anterioridad al andlisis
concreto de los aspectos controvertidos planteados por los ciudadanos, se encontraba
relacionada con las caracteristicas juridicas de los procedimientos administrativos
dirigidos a la construccién de viviendas protegidas en parcelas de titularidad publica, y
con las competencias que, respecto a aquellos y en e supuesto que nos ocupaba,
correspondian ala Consgjeria de Fomento y al Ayuntamiento de Valladolid.

En los casos planteados en las quejas, |as parcelas edificables (con exclusion de
las destinadas a dotaciones publicas) de titularidad municipal afectadas por €l Plan

Parcial de ordenacion denominado Santos-Pilarica, habian sido engjenadas, a través de
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VIVA, mediante €l sistema de concurso y con €l fin de que en aguellas se construyeran
viviendas sujetas a un régimen de proteccion general para su venta.

Pues bien, el contrato a través del cual se lleva a cabo la engjenacion de una
parcela de titularidad pablica con destino a la construccion de viviendas protegidas
puede ser calificado, desde un punto de vista juridico, como un contrato administrativo
no tipico o especia de los que se encontraban previstos en e articulo 5.2 b) del Rea
Decreto Legidativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprobo €l texto refundido de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas (norma vigente en la fecha de
adjudicacion de los contratos de engjenacion de las parcelas afectadas por € Plan
Parcial Santos-Pilarica). En efecto, la Sentencia del Tribunal Supremo, de 11 de junio
de 1996, calificO un contrato de este tipo como contrato administrativo especial,
atendiendo a la especial tutela del interés pablico que motiva la engienaciéon de las
parcelas, debido a la exigencia de que las mismas se destinen a la construccion de

viviendas protegidas.

Considerando lo anterior, procede recordar aqui que la jurisprudencia del
Tribunal Supremo ha sefialado reiteradamente (entre otras muchas, en sus Sentencias de
20 de julio de 1988 y de 19 de septiembre de 2000) que en los contratos administrativos

el pliego de condiciones de los mismos operacomo “ la ley del contrato” .

En consecuencia, en € supuesto que habia dado lugar a las quejas en cuestion,
guedaba fuera de toda duda que correspondia al Ayuntamiento de Valladolid, a través
de VIVA, garantizar el cumplimiento del Pliego de Condiciones por |os adjudicatarios de

las parcel as engjenadas. Sobre ello se insistira mas adel ante.

A laforma a través de la cual se adjudican estos contratos, para € supuesto de
parcelas cuya propiedad corresponda a la Comunidad de Castillay Leon, se refiere €l
articulo 42 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo, de Desarrollo y Aplicaciéon del Plan
Director de Vivienday Suelo de Castillay Ledn 2002-2009, modificado por el Decreto
64/2006, de 14 de septiembre, precepto que puede entenderse aplicable supletoriamente
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en el supuesto que nos ocupa (en este sentido, el propio Pliego de Condiciones indicado
contiene remisiones a este articul o).

De conformidad con el contenido de estos contratos, una vez adjudicadas las
parcelas alos promotores correspondientes, estos deben proceder a la edificacion de las
viviendas protegidas y a su engienacion a los compradores finales de las mismas, de
acuerdo con lo previsto, ademés de en e Pliego de Condiciones, en la normativa
aplicable a las viviendas de proteccion publica. Esta normativa, como sefida la
Consgjeria de Fomento en la informacion remitida a esta Institucion, se identificaen €l
articulo 3.3 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo, antes citado, donde se establece 1o
siguiente:

“Las viviendas de proteccion publica se regiran por lo establecido en €
presente Decreto, en su normativa de desarrollo y en e Decreto 99/2005, de 22 de
diciembre, por € que se regula la promocién, adquisicion y arrendamiento protegido
de la vivienda joven en Castilla 'y Ledn. Y en cuanto a la financiacion por o establecido
en e plan estatal de vivienda y suelo vigente y en otras normas de desarrollo
autondmico. En lo no previsto, les serd de aplicacion é régimen de viviendas de
proteccion oficial regulado en el Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, y normas
de desarrollo”.

Atendiendo al contenido de las normas indicadas, es la Consgjeria de Fomento €l
organismo competente para conceder |as autorizaciones administrativas exigidas parala
edificacién y promocion de las viviendas de proteccion publica, asi como para, en su

caso, sancionar los posibles incumplimientos de aguéllas.

Asimismo, respecto a los contratos que se celebren entre promotores y
adquirentes finales de las viviendas, procedia sefidlar que, s bien es cierto que los
mismos son acuerdos contractuales de naturaleza civil y se rigen, en consecuencia, por
el principio de autonomia de la voluntad de las partes, también lo es que una de las
consecuencias de la intervencion publica en relacion con las viviendas protegidas es la
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existencia de limitaciones a aguella autonomia de la voluntad en e momento de
proceder ala celebracidn de aquellos contratos.

En otras palabras, dentro de un contrato de compraventa de una vivienda de
proteccion publica celebrado entre particulares, existird una parte que se encuentra
determinada por normas de derecho publico y cuyo cumplimiento, en consecuencia, es
fiscalizable por la Administracion autonémica; y otra parte que, por € contrario,
responde a un acuerdo privado guiado por la autonomia de la voluntad de los
intervinientes y que se encuentra sometido, exclusivamente, a las normas civiles. A
aquel control publico se debe e necesario visado de estos contratos por la
Administracion autondémica, regulado en el articulo 13 del Decreto 52/2002, de 27 de
marzo, antes sefialado. A esta duaidad también volveremos a referirnos con

posterioridad.

En definitiva, desde una perspectiva juridica, €l proceso que comienza con la
enajenacion de una parcela de titularidad publica con € fin de que se construyan en la
misma viviendas protegidas y finaliza con la adquisicion de estas viviendas por los
ciudadanos, se encuentra integrado, a su vez, por diversos procedimientos
administrativos en los que pueden intervenir, como ocurria en este supuesto, varias
administraciones con diferentes responsabilidades, sin que se encuentre excluida de
aquel proceso la autonomia de la voluntad del promotor y del adquirente final de la

vivienda.

I11.- ANALISIS JURIDICO DE LAS CUESTIONES CONTROVERTIDAS
DENUNCIADAS

Considerando las valoraciones previas expuestas, procedia ahora llevar a cabo
un andlisis juridico pormenorizado de las concretas problematicas expuestas por los

ciudadanos ante esta I nstitucion que antes han sido identificadas.
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1.- Presunta imposicion de la obligacion de adquirir una segunda plaza de

garaje

Fue esta, precisamente, la primera de las probleméaticas que los ciudadanos
plantearon ante esta Institucion en relacidn con las promociones de viviendas protegidas

que nos ocupan.

Como hemos sefialado, un grupo de posibles adquirentes de estas viviendas
habia denunciado ante VIVA primero, y ante la Consgeria de Fomento y esta
Institucion, después, que varios promotores adjudicatarios de las parcelas en cuestion
(en concreto, los cuatro identificados en € comienzo de la presente Resolucion) habian
indicado a las personas que habian resultado seleccionadas como posibles compradores
a través de los correspondientes sorteos, que debian adquirir obligatoriamente y de
forma conjunta con la vivienda y sus angos vinculados (una plaza de gargje y un
trastero), un angjo no vinculado (una segunda plaza de gargje), bgjo la advertencia de
que, en € caso de gue se negaran a la compra de esta segunda plaza de gargje, serian
excluidos de la posibilidad de adquirir la vivienda.

A lavista de la informacion obtenida por esta Institucion en relacion con esta
cuestion concreta, se podia afirmar que era posible que, con caréacter general, algunos
promotores hubieran actuado de la forma descrita por los ciudadanos. Avalaban la
afirmacién anterior, de un lado, € gran nimero de denuncias presentadas en este sentido
por las personas afectadas, y, de otro, los propios modelos de contratos de reserva
utilizados por algunos promotores donde se incluia siempre la segunda plaza de gargje
controvertida. Incluso, en folletos informativos utilizados por algin promotor se hacia
referencia expresa a hecho de que las viviendas debian adquirirse con dos plazas de
garaje (en este sentido, obraba en esta Procuraduria una copia del folleto informativo

utilizado por una de las mercantiles denunciadas).

Ahora bien, por e contrario, no se pudo considerar acreditada en la
investigacion llevada a cabo por esta Institucion la exclusion de ninguna persona de la




PROMOCION DE VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA EN
PARCELAS AFECTADAS POR EL
PLAN PARCIAL SANTOS-PILARICA
DE VALLADOLID

lista de posibles adquirentes de las viviendas en cuestién por € hecho de haberse
negado a adquirir una segunda plaza de gargje.

No obstante, uno de los promotores que parecia haber incurrido en la conducta
antes sefidlada, habia solicitado, segin € informe de la Consgjeria de Fomento, una
modificacién de su proyecto de edificacion con e fin de eliminar la segunda planta de
garge. Este cambio en el proyecto fue autorizado por €l Servicio Territorial de Fomento
de Valladolid con fecha 27 de octubre de 2008, motivo por el cual, en relacién con la
promocion llevada a cabo por aquella mercantil, esta problematica concreta se
encontraba solucionada (sin embargo, como sefial aremos con posterioridad, en este caso
concreto € problema indicado parecia haber sido desbordado por una posible ausencia
de gjecucion de las viviendas por € promotor).

También se constato que, una vez que los ciudadanos afectados habian acudido
formalmente a VIVA denunciando esta cuestion por escrito, la Sociedad municipal habia
informado a aguellos de la no obligatoriedad de la adquisicion de esta segunda plaza de
gargje, asi como de laimposibilidad de exclusion de lalista de posibles adquirentes por
el hecho de negarse a esta adquisicion. Es probable que la misma informacion haya sido
proporcionada por los servicios de la Consgeria de Fomento en las reuniones
mantenidas con diversos compradores de las viviendas en cuestion, de las que se habia
informado a esta Procuraduria.

Si bien es cierto que varios ciudadanos habian sefialado ante esta Institucion que,
con anterioridad a la respuesta formal a las denuncias presentadas, persona de aquella
Sociedad municipal habia proporcionado a los interesados, de forma verbal, una
informacion que corroboraba la obligacion de comprar la segunda plaza de garaje, este
extremo, precisamente por aquel caracter verbal, no se pudo considerar acreditado a los

efectos de laformulacién de la correspondiente Resolucion.

En cualquier caso, considerando la informacién que habia sido obtenida,

procedia sefidar, en primer lugar, que, desde un punto de vista juridico, quedaba fuera

10
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de toda duda la ausencia inicial de una obligatoriedad de adquirir la segunda plaza de
garge en los supuestos planteados en los expedientes que se resolvian. En concreto,
desde una perspectiva administrativa, habria constituido un incumplimiento del Pliego
de Condiciones de la engjenacion de las parcelas la exclusiéon de algan ciudadano de la
lista de posibles adquirentes de las viviendas promovidas en aquellas debida a su
oposicion alaadquisicion de un angjo no vinculado alas mismeas.

Sin embargo, respecto a aquellos acuerdos contractuales en los que la promotora
correspondiente y el adquirente de la vivienda hubieran plasmado un compromiso de
adquisicion de una segunda plaza de gargje, surgia la duda de si los mismos se habian
alcanzado como consecuencia de la autonomia de la voluntad de las partes
intervinientes o si, por € contrario, habia influido de una forma determinante en el
consentimiento del comprador una actuacion de la parte vendedora como la que se habia

denunciado.

En cualquier caso, como consecuencia de la dualidad juridica (civil y
administrativa) presente en los contratos de compraventa o de reserva de viviendas
protegidas a la que antes se ha hecho referencia, la Administracion autonomica carecia
de competencias para determinar s habian existido vicios del consentimiento del
comprador en estos casos y |os efectos de los mismos sobre el correspondiente acuerdo
contractual. Nos encontrabamos aqui, por tanto, ante un aspecto del contrato de carécter
exclusivamente civil gque, en su caso, debia ser dirimido por los 6rganos judiciales de

aquel orden jurisdiccional.

No obstante, los ciudadanos gque hubieran firmado acuerdos contractuales donde
se hubieran comprometido a la adquisicion de la segunda plaza de gargje, habiendo
procedido asi como resultado de la actuacion de los promotores denunciada y bajo €l
temor de no poder adquirir la vivienda pese a haber sido seleccionado como posible

comprador, podian gjercer, si asi o estimaban oportuno, las correspondientes acciones

11
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judiciales con € objeto de acreditar la existencia de un vicio en su consentimiento
determinante de la nulidad del mismo (articulos 1265y siguientes del Cédigo Civil).

Sin perjuicio de lo anterior, esta Procuraduria considerd que supuestos como |os
gue habian dado lugar a las quejas planteadas, tenian su origen en una ausencia de
informaci6n suficiente de los ciudadanos acerca de sus derechos y obligaciones, una vez
gue los mismos son seleccionados como posibles adquirentes de unas viviendas de
proteccidn publica en sorteos como |os cel ebrados en los casos planteados.

En concreto, si en e supuesto que habia motivado los presentes expedientes,
VIVA hubiera informado a todos los ciudadanos seleccionados en los sorteos
correspondientes, desde el primer momento en que hubiera tenido conocimiento del
resultado de los mismos, de los derechos (entre ellos el de no tener la obligacion de
adquirir un segunda plaza de garaje) y obligaciones derivados de aguella seleccion, se
hubieran evitado, probablemente, conductas de los promotores como las que han sido
denunciadas, y, en € caso de producirse, los ciudadanos hubieran conocido como

reaccionar ante las mismas.

En definitiva, si la informacion que se proporciond a los posibles adquirentes
cuando denunciaron por escrito ante VIVA aquellas conductas, se hubiera puesto a
disposicion de los mismos en el mismo momento de su seleccion como posibles
compradores, |a problemética que habia generado las quejas no habriatenido lugar.

Por este motivo, se estimoé oportuno recomendar a Ayuntamiento de Valladolid
que, a través de VIVA y con caracter general, informase adecuadamente a los
ciudadanos que resultasen seleccionados como posibles adquirentes de viviendas de
proteccion publica promovidas en parcelas engjenadas por aquella, de sus derechos y
obligaciones como tales, con mencion expresa a la ausencia de obligatoriedad de
adquirir mas anejos a la vivienda protegida que los, en su caso, vinculados a la misma.

Esta informacion puede ser proporcionada mediante comunicaciones particulares

12
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dirigidas a los interesados, complementadas con la inclusion de la misma en la pagina
Web de la Sociedad municipal.

La misma informacion y mediante analogas vias es conveniente que sea
proporcionada también por la Consgeria de Fomento a los posibles adquirentes de
viviendas promovidas por entidades privadas en parcelas engjenadas por aquélla, asi
como en los supuestos de viviendas de proteccién publica de nueva construccion de
gestion privada que son objeto de sorteo, por haberlo solicitado asi el promotor a la
Administracion autonémica (articulo 16.1 de la Orden FOM/1982/2008, de 14 de
noviembre, por la que se regula el procedimiento para la seleccién de los adquirentes y

arrendatarios de viviendas protegidas en Castillay Leon).

Esta medida responde a la especial responsabilidad de garantizar los derechos de
los adquirentes finales de las viviendas de proteccion publicay de prevenir una posible
vulneracion de aquellos, que, en ambos casos y a pesar de que sean promovidas por

entidades privadas, recae sobre la Administracion correspondiente.

2.- Incumplimiento de plazos en el desarrollo de las promaociones e incremento

en el precio delasviviendas

Otra de las probleméticas gue los ciudadanos habian puesto de manifiesto ante
esta Institucion era el retraso en €l proceso de promocion y edificacién de las viviendas

protegidas controvertidas, con el consecuente incremento del precio de las mismas.

En este sentido, €l Pliego de Condiciones para la engienacion de suelo con
destino a la construccion de viviendas sujetas a régimen de proteccion general para
venta, aprobado para las parcelas de titularidad municipal afectadas por € Plan Parcial
Santos-Pilarica (clausula 10), establecia los siguientes plazos relevantes que debian ser

cumplidos por el adjudicatario en el proceso de edificacién de las viviendas:

13
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- Tresmeses apartir de la notificacion de la seleccion para solicitar lalicencia

de obrasy la calificacion provisional.

- Doce meses a partir de la notificacion de la seleccion para obtener licencia

de obras.

- Dos meses a partir de la concesion de lalicencia de obras para comenzar las

obras de edificacion.

- Veinticuatro meses a contar desde el otorgamiento de la licencia de obras

para concluir las obras de edificacion.

A los plazos contemplados en € Pliego de Condiciones, se afiadia €l de treinta
meses a partir de la obtencién de la calificaciéon provisional para presentar la solicitud
de calificacion definitiva, previsto en e articulo 17 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 Politicas de Viviendas de Proteccion Oficial.

Pues bien, la observancia o inobservancia de los plazos sefialados en el caso de
los promotores identificados por los ciudadanos que habian acudido a esta Institucion
como incumplidores, se desprendia de los datos extraidos de la informacion que habia
sido obtenida por esta Institucién del Ayuntamiento de Valladolid y de la Consgjeria de

Fomento expuestos en el siguiente cuadro™:

! Cuadro 1. Se ha sustituido la denominacién concreta de cada uno de los promotores por una

identificacion numérica de la promocion correspondiente que se mantendra a lo largo del presente
documento.
Los datos relativos a las fechas de solicitud y otorgamiento de la calificacion provisional son los que
constaban en las resoluciones cuya copia habia sido remitida a esta Procuraduria por la Consgjeria de
Fomento. Estas fechas coincidian también con las que se habian puesto de manifiesto en larespuestaa la
Pregunta Escrita nimero 2021, formulada en sede parlamentaria por un Procurador del Grupo
Parlamentario Socialista de las Cortes de Castillay Ledn (publicada en € Boletin Oficia de las Cortes de
Cadtillay Ledn n.° 194, de 14 de mayo de 2009).
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Adjudicatario Parcela Notificacion | Solicitud de | Concesion de | Solicitud de | Otorgamiento| Escritura
de licencia licencia calificacion de publica de
adjudicacion provisional calificacion | compraventa
provisional
Promocion 1 13 18/07/2006 06/02/2007 22/08/2008 13/06/2007 02/04/2008 30/09/2008
Promocion 2 7 18/07/2006 18/10/2006 15/12/2006 18/10/2006 29/05/2008 “)
Promocion 3 6.2 18/07/2006 04/07/2007 30/06/2008 06/09/2007 12/06/2008 30/06/2008
Promocién 4 19 19/07/2006 28/09/2006 14/12/2007 16/05/2007 10/04/2008 )
Promocion 5 51 18/07/2006 28/09/2006 09/02/2007 17/10/2006 23/08/2007 09/10/2007
Promocion 6 4.3 18/07/2006 28/09/2006 28/03/2008 13/03/2008 10/09/2008 12/11/2008
Promocién 7 10 18/07/2006 20/09/2006 19/01/2007 08/04/2008 18/07/2008 16/09/2008
Promocién 8
20 18/07/2006 | 19/01/2007 | 23/05/2008 | 07/11/2007 | 12/11/2008 )
Promocion 9 53 18/07/2006 18/10/2006 13/04/2007 18/10/2006 20/12/2007 07/05/2008

Un andlisis detalado de los datos que integran € cuadro 1 revelaba los

siguientes incumplimientos generales de los plazos a los que antes se ha hecho

referencia:

Tres promotores habian incumplido € plazo establecido para solicitar la

licencia de obras (promociones 1, 3y 8).

Seis adjudicatarios habian incurrido en una inobservancia del plazo previsto

para solicitar la calificacion provisiona (promociones 1, 3,4, 6,7y 8.).

Respecto a las fechas de las solicitudes de calificacion provisional presentadas en las promociones 6y 7
cabia hacer mencion ala publicacion en algunos medios de comunicacion escritos (en concreto, Norte de

Cadtilla de 3 de febrero de 2009), de una noticia segiin la cual en ambos casos ya se habia procedido a

solicitar aguella calificacion provisional en el mes de julio de 2007, pidiendo expresamente con
posterioridad ala Administracion autondmica que se dgjara sin efecto su solicitud.
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- Sds entidades no habian obtenido licencia de obras dentro del periodo de
tiempo exigido en e Pliego de Condiciones (las mismas que habian

inobservado el plazo contemplado para solicitar lalicencia).

- Cuatro promotores (promociones 2, 5, 7 y 9) podian haber incumplido €l
plazo de 24 meses desde la concesion de la licencia para finalizar las obras
de edificacion de las viviendas, s alln no habian solicitado en el mes de
junio la calificacion definitiva (ningin promotor o habia hecho en € mes de
febrero).

Lo hasta aqui expuesto en relacion con e incumplimiento de plazos debia
completarse con una referencia expresa a hecho de que ninguna de las solicitudes de
calificacion provisional presentadas en las promociones incluidas en el anterior cuadro
habia sido resuelta expresamente en e plazo de tres meses establecido en el articulo
10.4 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo, que serd comentado con posterioridad.

En concreto, en siete de las nueve solicitudes presentadas por |os promotores en
cuestion, el plazo empleado para otorgar expresamente la calificacion provisiona habia
superado |os nueve meses (en dos de €ellos, habian transcurrido més de dieciocho meses
hasta |a obtencion de una resolucion expresa). Las solicitudes presentadas por los dos
promotores restantes (promociones 6 y 7) se habian resuelto en plazos ligeramente
superiores a cinco y tres meses, respectivamente (sin embargo, estos dos promotores
eran los que, segun noticias publicadas en e medio de comunicacion antes sefialado,
habrian podido presentar en el afio 2007 una primera solicitud de calificacion

provisional que procedi6 a degjarse sin efecto).

El desarrollo tempora de las promociones controvertidas y las demoras en la

tramitacion de los procedimientos administrativos relacionados con las mismas, debian

16




PROMOCION DE VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA EN
PARCELAS AFECTADAS POR EL
PLAN PARCIAL SANTOS-PILARICA
DE VALLADOLID

ponerse en relacion con |os precios maximos de venta aplicados a las viviendas y a sus
anejos que se exponen en &l siguiente cuadro®

Adjudicatario N° de Solicitud de Otorgamiento de Precio maximo de Precio maximo de venta/
viviendasdela calificacion calificacion venta/ adjudicacion adjudicacion por m2 de
promocién provisional provisional por m2 devivienda | garajey trastero (60 % del
anterior)
Promocion 5 80 17/10/2006 23/08/2007 1.339,52 803,71
Promocion 9 40 18/10/2006 20/12/2007 1.339,52 803,71
Promocion 1 82 13/06/2007 02/04/2008 1.394,72 836,83
Promocién 4 130 16/05/2007 10/04/2008 1.394,72 836,83
Promocion 2 125 18/10/2006 29/05/2008 1.576,64 945,98
Promocién 3 84 06/09/2007 12/06/2008 1.576,64 945,98
Promocion 7 135 08/04/2008 18/07/2008 1.576,64 945,98
Promocion 6 70 13/03/2008 10/09/2008 1.576,64 945,98
Promocion 8

65 07/11/2007 12/11/2008 1.576,64 945,98

Como se desprende claramente del Cuadro 2, a pesar de que todas las parcelas
habian sido adjudicadas con la misma fechay de que el desarrollo de las promociones
de viviendas de proteccion publica edificadas en las mismas se encontraban sujetas alos
mismos plazos, se habian aplicado tres precios méximos de venta diferentes con una
diferencia entre el més bajo y el més alto de 237,12 euros por m2 de vivienday 142,27

por m2 de gargjesy trasteros. En consecuencia, en unavivienda de 90 m2, con un gargje

2 Cuadro 2. Los datos que constan en este cuadro también se extrajeron de |as resoluciones de calificacion
provisional cuya copia obraba en esta Institucién. El cuadro se encuentra ordenado considerando la fecha
de otorgamiento de la calificacién provisional, por ser esta la que habia determinado el precio maximo de
venta aplicable.
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de 25 m2 y un trastero de 8 m2, el incremento total del precio alcanzaba los 26.000
euros, aproximadamente.

Lainformacion obtenida en relacion con esta segunda problematica revelaba un
incumplimiento generalizado de los plazos establecidos en el Pliego de Condiciones,
cuando menos, de nueve de las promotoras que habian resultado adjudicatarias de las
parcelas afectadas por el Plan Parcial Santos-Pilarica. Sin embargo, no constaba en esta
Institucion que se hubiera aplicado el régimen sancionador, contemplado en la clédusula
13 del Pliego de Condiciones, dirigido a garantizar del destino del suelo, originamente
de titularidad municipal, enajenado.

Esta ausencia de accion punitiva de VIVA con el fin de asegurar el cumplimiento
del Pliego de Condiciones, que como hemos sefialado con anterioridad se impone a las
partes como una auténtica “ ley del contrato” , habia permitido el retraso temporal en €l
desarrollo de las promociones y las consecuencias negativas para los posibles

adquirentes de | as viviendas derivadas de aquel.

En cualquier caso, € objetivo que debia ser perseguido por las administraciones
competentes, y en especia por el Ayuntamiento de Valladolid a través de VIVA, erala
finalizacion, en el plazo de tiempo més breve posible, de las promociones en cuestion
con pleno respeto de los derechos de quienes habian sido seleccionados a través de los
correspondientes sorteos como posibles adquirentes de las viviendas.

Con lafinalidad de lograr aquel objetivo, se considerd oportuno recomendar al
Ayuntamiento de Valadolid que instase a la Sociedad municipal VIVA a que, previa
obtencion de la informacion correspondiente de los adjudicatarios de las parcelas a
amparo de lo dispuesto en la clausula 12 del Pliego de Condiciones y en aquellos
supuestos en los que se acreditase €l incumplimiento del plazo de veinticuatro meses
desde la obtencién de la licencia para finalizar las obras, procediera a imponer a los
promotores |las sanciones contempladas en el apartado 6 de la clausula 13 de aquel. Si
hubieran transcurrido treinta meses desde el otorgamiento de aquellalicenciasin que las
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obras hubieran terminado, se podia resolver € contrato de engjenacion de la parcela de
que se tratase a través del procedimiento contemplado en el apartado 9 de la misma
clausula, seleccionando a un nuevo adjudicatario, quien se subrogaria en los derechos y

obligaciones del anterior.

De la misma forma se podia proceder en aguellos supuestos en los que €
promotor adjudicatario manifestase la imposibilidad de llevar a cabo la gjecucion de la
promocion de las viviendas de proteccidn publica ala que se habia comprometido en su
dia

Ahora bien, ademés de garantizar que las promociones en cuestion se llevasen
efectivamente a cabo y que quienes habian resultado seleccionados como posibles
adquirentes de las viviendas integrantes de las mismas pudieran acceder finalmente a
ellas, las administraciones implicadas debian supervisar que en las compraventas de
estas viviendas se respetase € precio maximo de venta fijado en la normativa aplicable
y en e Pliego de Condiciones para la engjenacion de las parcelas en cuestion. Esta
cuestion concreta, larelativaa precio maximo de venta, no es disponible para las partes
intervinientes en los contratos de compraventa de aquellas y, en consecuencia, € citado
precio no se encuentra vinculado a la autonomia de su voluntad, como, por el contrario,
parecia afirmar el Ayuntamiento de Valladolid en el informe remitido a esta Institucién

al diferenciar tres supuestos diferentes a estos efectos.

En este sentido, procedia sefialar que la clausula 2 del Pliego de Condiciones
para la engjenacion de las parcelas afectadas por e Plan Parcia indicado establecia,
como referencia para determinar €l precio maximo de venta de las viviendas que se
promovieran en agquellas, el momento de la concesion de la calificacion provisional,
sefidando expresamente lo siguiente: “Formalizada la escritura publica de
compraventa, las posibles modificaciones en la calificacion provisional no supondran,
en ningun caso, un incremento en los precios de enajenacion o adjudicacion de las
viviendas inicialmente calificadas’. El precio maximo de venta es uno de los

19




PROMOCION DE VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA EN
PARCELAS AFECTADAS POR EL
PLAN PARCIAL SANTOS-PILARICA
DE VALLADOLID

contenidos minimos de toda resolucién administrativa de calificacion provisiona de
viviendas de proteccién publica (articulo 10.1 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo).

Combinando la prevision anterior, de un lado, con los plazos cuyo cumplimiento
se exigia en el Pliego de Condiciones a los promotores adjudicatarios, y, de otro, con €l
plazo de tres meses previsto en € articulo 10.4 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo,
antes citado, para la resolucién expresa de las solicitudes de calificacion provisional, se
podia afirmar que, con carécter general, el precio maximo de venta aplicable a las
viviendas integrantes de las promociones |levadas a cabo en |as parcel as af ectadas por el
Plan Parcial Santos-Pilarica engjenadas por VIVA debia ser, para todas ellas, €
establecido para el afio 2007, resultante de la multiplicacion del precio basico nacional,
fijado para ese afno por Acuerdo del Consegjo de Ministros de 29 de diciembre de 2006
(728 euros/m2), por el coeficiente correspondiente al ambito municipal 1.° establecido
en € articulo 7.1 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo, modificado por Decreto
64/2006, de 14 de septiembre (1,84).

Sin embargo, tal y como se ha expuesto en el Cuadro 2, anicamente en dos de
las nueve promociones incluidas en el mismo se aplicaba aquel precio (promociones5y
9).

En dos promociones mas (promociones 1y 4), por € contrario, se aplicaba un
precio maximo resultante de multiplicar por el mismo coeficiente antes indicado €l
precio basico nacional fijado no para 2007, sino para 2008 (758 euros/m2, establecido
en la Disposicion adicional segunda del Real Decreto 14/2008, de 11 de enero, por €
que se modifico el Real Decreto 801/2005, de 1 dejulio).

Por su parte, las cinco promociones restantes aplicaban el precio maximo de
venta de | as viviendas calculando el mismo mediante la multiplicacion del precio bésico
nacional establecido para el afio 2008 antes sefialado por € coeficiente previsto para la
localidad de Valladolid (dmbito municipal 1.° B) en la Orden FOM/785/2008, de 16 de
mayo, por la que se establecieron los ambitos municipales y los coeficientes para la
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determinaciéon de los precios méximos de venta, adjudicacion y de referencia para
aquiler en Castillay Leon (2,08).

En definitiva, los retrasos en los que habian incurrido los promotores en la
edificacion de las viviendas y las administraciones local y autondmica en la tramitacién
de los procedimientos dirigidos a otorgar las correspondientes licencias y la calificacion
provisiona de aguellas, habian dado lugar a la existencia de tres precios diferentes
donde solo debia haber uno. En concreto, esta disparidad de precios tenia su origen en
las diferentes fechas en las cuales se habian resuelto expresamente las solicitudes de
calificacion provisional presentadas por los adjudicatarios de las parcelas, aplicando en
cada resolucion expresa de calificacion provisional € precio méximo de venta vigente

en ese momento.

Sin embargo, cinco, cuando menos, de las resoluciones por las cuales se habian
otorgado las calificaciones provisionales a las nueve promociones de viviendas
protegidas sefidadas, incurrian, a juicio de esta Procuraduria, en una irregularidad en
cuanto a su contenido directamente relacionada con el precio maximo venta de las

viviendas que se hacia constar en aguellas.

En efecto, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 10.4 del Decreto
52/2002, de 27 de marzo, la falta de resolucion expresa de | as solicitudes de calificacion
provisional de viviendas de proteccion publica en el plazo de tres meses desde la

presentacion de aquellas tendra efectos estimatorios.

En otras palabras, presentada una solicitud de calificacion provisional de
viviendas de proteccién publicay transcurridos tres meses, sin interrupciones del plazo
maéximo para resolver, sin que se haya adoptado una resolucion expresa de aquella
solicitud, se produce una estimacion de la misma por silencio administrativo que tiene, a
todos los efectos, la consideracion de acto administrativo finalizador del procedimiento
(articulo 43.3 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo Coman). Asimismo, la
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resolucion expresa posterior solo puede ser confirmatoria de aguel acto presunto
(articulo 43.4 a) delamisma Ley).

Esta posibilidad de obtener |a calificacion provisional por silencio administrativo
ha sido refrendada por el Tribunal Supremo en diversas Sentencias (entre otras,
Sentencias de 6 de octubre de 1987 y de 1 dejulio de 1999).

En este sentido, debia interpretarse, a nuestro juicio, la Disposicién transitoria
de la Orden FOM/785/2008, de 16 de mayo, de conformidad con la cual los precios
obtenidos como consecuencia de lo dispuesto en esta norma deben aplicarse a “...
aquellas solicitudes de calificacion provisional que a la fecha de entrada en vigor de la

misma no hayan sido resueltas expresamente” .

Esta prevision Unicamente puede aplicarse, en nuestra opinion, siempre que no
haya transcurrido €l plazo méximo de tres meses para resolver expresamente agquellas
solicitudes, puesto que lo contrario podriaimplicar la aplicacion de la Orden en cuestion
a solicitudes presentadas mas de diecisiete meses antes de su entrada en vigor, obviando
la previa estimacion presunta de las mismas (como habia ocurrido, a los efectos que

aqui interesan, en supuesto de la promocion 2).

Pues bien, teniendo en cuenta lo anterior, esta Procuraduria consideré que, una
Vez que se produce una estimacion presunta de una solicitud de calificacion provisional
de viviendas de proteccion publica, en laresolucion expresa posterior de la misma debe
constar e precio maximo de venta aplicable en la fecha en la que se produjo el acto
estimatorio presunto, y no el vigente en el momento de la adopcion de aquella

resolucion expresa.

Lo contrario, ademas de oponerse a régimen juridico regulador del silencio
administrativo, supondria hacer depender del tiempo que se emplease en resolver
expresamente una solicitud de calificacion provisional (y, por tanto, de lavoluntad de la
Administracion autondémica) el contenido concreto de la resolucion administrativa que

se adopte y, en concreto, € precio méximo de venta que se contemple en la misma.

22




PROMOCION DE VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA EN
PARCELAS AFECTADAS POR EL
PLAN PARCIAL SANTOS-PILARICA
DE VALLADOLID

En consecuencia, en nuestra opinién y no constando interrupciones del plazo
maéximo para resolver en los procedimientos que nos ocupan, en las resoluciones de
calificacion provisional otorgadas en las promociones 1, 2, 3 y 4, considerando las
fechas de presentacion de las solicitudes correspondientes y las estimaciones presuntas
de las mismas, debia figurar e precio méximo de venta aplicable en e afio 2007
(1.339,52 eurosm2) y no los que se hacian constar en las resoluciones expresas
adoptadas (siempre més elevados).

Por su parte, en e supuesto de la calificacion provisional reconocida a la
promocion 8, teniendo en cuenta las mismas fechas, €l precio maximo que se debia
haber recogido en la resolucién expresa, cuando menos y en nuestra opinion, era €l
aplicable para el afio 2008, pero con anterioridad a la entrada en vigor de la Orden
FOM/785/2008, de 16 de mayo, antes citada.

Por dltimo, en relacion con las calificaciones provisionales otorgadas en las
promociones 6 y 7, la estimacion presunta de sus solicitudes no modificaba el precio
que se debia contemplar en las resoluciones expresas, puesto que las mismas habian
sido presentadas en los meses de marzo y abril de 2008 y, en consecuencia, € precio
aplicable en la fecha en la que se habia producido € silencio administrativo ya era €l
establecido para € afio 2008, con aplicacion del coeficiente previsto en la Orden
FOM/785/2008, de 16 de mayo (el mas ato de los posibles).

Sin embargo, en e supuesto de las Ultimas dos promociones sefidladas (y
también en relacién con la promocién 8, aunque en menor medida), era destacable,
negativamente, €l tiempo que habia sido empleado para solicitar la calificacion
provisional de las viviendas. En efecto, en el caso de las promociones 6 y 7, entre la
adjudicacion de las parcelas y aquella solicitud habian transcurrido mas de diecinueve
meses, cuando debian haber procedido a pedir aguella calificacion en €l plazo de tres
meses (en el caso de la promocién 8, también se habian empleado mas de trece meses
en presentar la solicitud de calificacion provisional).
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En relacion con esta demora temporal en la solicitud de la calificacion
provisional y de sus consecuencias sobre el precio de venta de las viviendas, procedia
sefidar que, de la misma forma que se sefidlaba con anterioridad que este precio no
puede depender de la voluntad de la Administracion autondmica, ain menos |o puede
hacer de la de los promotores de aguellas, como podia haber sucedido en los casos

mencionados en el parrafo anterior.

Considerando lo hasta aqui expuesto, cabia preguntarse por los mecanismos
juridicos que podian utilizarse para poner fin a esta disparidad de precios y para tratar
de garantizar alos que habian sido seleccionados, en su dia, como posibles compradores
de las viviendas la adquisicion de las mismas al precio que debia ser aplicable, alavista
del Pliego de Condiciones y de la normativa reguladora de las viviendas de proteccion
publica.

La primeramedida dirigida a lograr €l objetivo sefialado vendriaimpuesta por la
necesaria aplicacion del régimen del silencio administrativo a las solicitudes de
calificacion provisiona presentadas en las promociones 1, 2, 3y 4.

Como ya se ha indicado con anterioridad, |as resoluciones expresas otorgadas a
los promotores indicados recogian un precio maximo de venta, a nuestro juicio, erréneo,
debido a que en aguellas se debia hacer constar el precio aplicable en lafecha en la se
habia producido la estimacion presunta de las solicitudes de calificacién que habian sido
presentadas. Es decir, estas resoluciones de calificacion provisional debian ser
modificadas por |la Consgjeria de Fomento, sustituyendo el precio maximo de venta que
constaba en cada una de ellas por el aplicable en € afio 2007 (1.339,52 euros/m2 de
vivienday 803,71 euro/m2 de gargje y trastero).

Para proceder a esta modificacion no era necesario, a nuestro juicio, acudir a un
proceso revisor de los actos administrativos, debido a la naturaleza juridica del acto a
través del cual se califican provisionalmente las viviendas de proteccion publica (entre
otras, Sentencias del Tribuna Supremo de 7 de noviembre de 1981 y de 1 de julio de
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1999). En este sentido, cabia recordar que la virtualidad que tenia, en € supuesto que
nos ocupaba, la calificacién provisional de fijar € precio maximo de venta de las
viviendas se derivaba también del contenido del Pliego de Condiciones de la

enajenacion de las parcelas.

Aungue a partir de la entrada en vigor del Real Decreto 14/2008, de 11 de enero,
por e que se modifico € Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, existen limitaciones a
las modificaciones de los precios maximos que figuren en las calificaciones
provisonales, este cambio normativo no afectaba a las cuatro calificaciones
provisionales antes sefidl adas, puesto que su estimacion presunta habia sido anterior ala

entrada en vigor de aquella norma.

Del mismo modo, la calificacion provisiona obtenida en la promocién 8, debia
ser modificada, en nuestra opinion, para incluir en la misma, cuando menos, el precio
maximo aplicable en el afio 2008 con anterioridad a la entrada en vigor de la Orden
FOM/785/2008, de 16 de mayo.

Una vez que sean modificadas las calificaciones provisionales en e sentido
indicado, con la incorporacion de los nuevos precios maximos de venta, €
Ayuntamiento de Valladolid, através de VIVA, debia proceder aexigir alos promotores
afectados que respetasen el nuevo precio maximo fijado. En € supuesto de que € nuevo
precio no fuera respetado, € adjudicatario de que se tratase incurriria en un
incumplimiento de la normativa de viviendas protegidas y de una obligacion esencia
del Pliego de Condiciones que podria dar lugar a la resolucion del contrato de
enajenacion de la parcela de que se tratase, al amparo de o dispuesto en la clausula 13.9
de aquel Pliego de Condiciones. Lo anterior debia entenderse sin perjuicio del gercicio
de las actuaciones sancionadoras que, en su caso, correspondieran por parte de la

Administracién autonémica

Asimismo, en relacién con las promociones 6 y 7 (incluso también en la
promocion 8), parecia conveniente que la Consgjeria de Fomento procediera a revisar
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los expedientes correspondientes con el fin de verificar que no se hubieran presentado
solicitudes de calificacion provisional anteriores a las que habian sido resueltas
expresamente, y en el caso de que se hubieran formulado, los motivos por los cuales se
habian dejado, en su dia, sin efecto. Era posible, incluso, que de haber sido presentadas
tales solicitudes, también se pudieran considerar estimadas presuntamente de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 10.4 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo,

con |as mismas consecuencias antes descritas en cuanto al precio de venta aplicable.

En cualquier caso, € incumplimiento por estos promotores de su obligacion de
solicitar la calificacion provisional en el plazo de tres meses desde la notificacion de la
adjudicacion de la parcela, con los efectos que este retraso habia tenido sobre € precio
de venta de las viviendas, también podia dar lugar a la resolucién de los contratos
celebrados entre VIVA y aquéllas y a la seleccion de un nuevo adjudicatario, con € fin
de que, sempre que fuera posible, se aplicase € precio maximo de venta

correspondiente a afo 2007.

En definitiva, esta Procuraduria consider6 que, con respeto a la normativa
aplicable y en el marco de los procedimientos correspondientes, se debian adoptar las
medidas oportunas dirigidas alograr que, siempre gue fuera posible, los que habian sido
seleccionados, en su dia, como posibles adquirentes de las viviendas de proteccion
publica en cuestion pudieran acceder a las mismas pagando € precio maximo de venta
que debia ser aplicado en todas las promociones, si los adjudicatarios hubieran
cumplido los plazos previstos en e Pliego de Condiciones y la Administracién
autondmica hubiera resuelto expresamente las solicitudes de calificaciéon provisiona
presentadas en el plazo méximo de tres meses establecido en el articulo 10.4 del
Decreto 52/2002, de 27 de marzo.

Aungue éramos conscientes de gque la brusca apariciéon de la crisis del sector
inmobiliario habia introducido modificaciones en las condiciones de viabilidad

econdmica de las promociones que nos ocupan, lo anterior no debia impedir que se
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respetase el derecho de |os seleccionados como posibles compradores de las viviendas a
adquirir las mismas a precio maximo de venta previsto para €l afio 2007, derecho este
que, cuando menos, parecia haberse respetado en dos de las nueve promociones

incluidasen los Cuadros 1y 2.

3.- Ausencia de avales de las cantidades entregadas a cuenta por los

adquirentes o adjudicatarios de viviendas

La tercera de las cuestiones controvertidas que habia sido planteada por varios
ciudadanos en relacién con las promociones de viviendas protegidas que nos ocupan, se
referia a la ausencia de garantias suficientes de la devolucién, en su caso, de las
cantidades percibidas de forma anticipada por varios promotores.

En relacidn con esta problematica concreta, la Consgjeria de Fomento nos puso

manifiesto lainformacion que se expresa en el siguiente cuadro®:

Adjudicatario Fecha dela autorizacion para percibir Cantidad avalada Entidad avalista
cantidades a cuenta

Promocion 10 28/06/2007 2.328.472,04€ Caja Madrid

Promocion 1 15/05/2008 2.823.000,00 € Asefa

(Seguro de afianzamiento colectivo)

Promocion 3 27/06/2008 3.300.000,00 € Banco Santander

Promocion 4 16/12/2008 417.300,00 € Banesto

% Cuadro 3. Lainformacion incluida en este cuadro se extrajo de las resoluciones administrativas a través
de las cuaes, en aplicacién de lo previsto en € articulo 144 del Reglamento de Viviendas de Proteccion
Oficial, aprobado por Decreto 2114/1968, de 24 de julio, se habia autorizado a los promotores indicados
para percibir cantidades anticipadas a cuenta de los adquirentes de las viviendas, cuya copia se habia
remitido a esta Institucion. Ademés de |las autorizaciones correspondientes a las promotoras incluidas en
el cuadro, se solicitd por esta Institucién a la Consgjeria de Fomento |a otorgada en la promocion 2, sin
gue lamisma fuerarecibida,
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Por su parte, el Ayuntamiento de Valladolid nos habia indicado al respecto que,
en e momento de las transmisiones de las parcelas a los distintos adjudicatarios, se
habia exigido en todos los casos |a aportacion de un aval que garantizase |as cantidades
entregadas a cuenta por parte de los adquirentes hasta la entrega de las llaves de las
viviendas. Sefialaba también aquella Entidad local que, sin perjuicio de lo anterior, se
habia diferido a un momento posterior, a peticion de cada interesado en funcion de sus
circunstancias concretas, la aportacion de un aval individualizado por adquirente.

Nuevamente nos encontrabamos aqui ante un aspecto concreto que, en €
supuesto planteado en los expedientes de quegja, se encontraba afectado tanto por €l
Pliego de Condiciones de la engjenacion de las parcelas inicialmente de titularidad

municipal, como por la normativa aplicable alas viviendas de proteccion publica.

Asi, en primer lugar, el reiterado Pliego de Condiciones exigia a los
adjudicatarios |a presentacion, en el momento de la transmisién efectiva de |a propiedad
de las parcelas, de una pdliza de afianzamiento de cantidades entregadas a cuenta por
los compradores o adjudicatarios de las viviendas (clausula 8 b). Asimismo, entre las
obligaciones del adjudicatario se incluia también la de acreditar la suscripcion de un
seguro o disponer de un aval bancario, con caracter individual, para cada adquirente o
adjudicatario de vivienda, en su caso, en garantia de las cantidades entregadas a cuenta
por aquellos, hasta la entrega de las llaves (clausula 10.12).

Por su parte, la normativa aplicable a las viviendas de proteccion publica exige
obtener una autorizacion administrativa previa para poder percibir cantidades a cuenta
de los compradores de viviendas protegidas durante € periodo de su construccién, una
vez otorgada la calificacion provisional, y tipifica la percepcidn de estas cantidades sin
obtener aquella autorizacion, o incumpliendo |as condiciones establecidas en la misma,
como infraccion administrativa muy grave (articulos 114 y 153 C) 2 del Decreto
2114/1968, de 24 de julio, por €l gque se aprobd e Reglamento para la aplicacién de la
Ley sobre Viviendas de Proteccion Oficial, norma reglamentaria que se encuentra
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vigente en todo aquello en lo que sea compatible con el Real Decreto 2960/1976, de 12
de noviembre, por €l que se aprueba el Texto Refundido de la Legislacion de Viviendas
de Proteccion Oficial, y con €l Rea Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, de

conformidad con lo dispuesto en | as disposiciones finales primeras de ambas normas).

Asimismo, €l articulo 17 g) del Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre,
incluye entre los documentos que se deben acompafiar, en su caso, a la solicitud de
calificacion definitiva la“ relacion de los adquirentes que hayan entregado cantidades
a cuenta, junto con los justificantes de las cantidades entregadas y fechas de las
entregas realizadas hasta la solicitud de la calificacion definitiva, asi como la
autorizacion preceptiva para su percepcion de acuerdo con lo establecido en € articulo
114 del Decreto 2114/1968, de 24 dejulio” .

Pues bien, a la vista de las quejas presentadas y de la informacion obtenida por
esta Institucion, cuando menos, surgia la duda de si todos los promotores habian
cumplido con las exigencias contempladas en e Pliego de Condiciones y en la
normativa de viviendas de proteccion publica para garantizar, si ello fuera necesario, la
devolucién de las cantidades que habian sido entregadas por los posibles compradores
de las viviendas de forma anticipada a su adquisicion efectiva. En este sentido, el propio
Ayuntamiento de Valladolid reconocia expresamente que, en la fecha de remision de su
informe, no se cumplian todas aguellas exigencias. Por su parte, la Administracion
autondmica, es posible que por error, no nos habia remitido una copia de la autorizacién
para percibir estas cantidades a cuenta otorgada en la promocion 2, pese a que la misma

habia sido pedida expresamente por esta I nstitucion en nuestra solicitud de informacion.

En cualquier caso, garantizar la devolucion, si fuera necesaria, de las cantidades
entregadas a cuenta por los posibles adquirentes de viviendas de proteccion publica,
cobraba aqui mayor relevancia s cabe considerando las dificultades que estaban

surgiendo en € desarrollo de las promociones de viviendas protegidas |levadas a cabo
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en las parcelas, inicialmente de titularidad municipal, afectadas por e Plan Parcid
Santos-Pilarica.

En consecuencia, a juicio de esta Procuraduria procedia que, tanto el
Ayuntamiento de Valadolid, a través de VIVA y en aplicaciéon del Pliego de
Condiciones, como la Consgjeria de Fomento, como organismo competente en materia
de viviendas protegidas, requirieran a aquellos promotores que, en su caso, no hubieran
observado las condiciones exigidas, tanto por el Pliego como por la normativa citados,
para percibir cantidades de los posibles compradores de las viviendas a cuenta de la
futura adquisicion de las mismas, para que cumplieran aguellas. Si los promotores no
acreditaran la observancia de lo dispuesto en el Pliego de Condicionesy en la normativa
de viviendas protegidas en relacion con esta cuestion y hubieran percibido cantidades a
cuenta de quienes fueron seleccionados, en su dia, como posibles adquirentes,
procederia la aplicacion del régimen sancionador del Pliego, por parte del
Ayuntamiento, y la incoacion del correspondiente procedimiento sancionador, por la
Consgjeria de Fomento.

V.-  CONCLUSION: CONTENIDO  DISPOSITIVO DE LAS
RESOLUCIONES FORMULADAS Y RECAPITULACION FINAL

De la investigacion llevada a cabo por esta Procuraduria en relacion con las
promociones de viviendas de proteccion publica desarrolladas en las parcelas afectadas
por el Plan Parcia Santos-Pilarica, engjenadas, en su dia, por la empresa municipal
VIVA, se desprendia la existencia de irregularidades en el desarrollo de aguellas que
habian repercutido de una forma negativa en los derechos de |os ciudadanos que habian

sido seleccionados como posibles adquirentes de las viviendas.

Por este motivo, esta Ingtitucion considerd que el Ayuntamiento de Valladolid, a
través de VIVA y como garante del cumplimiento del Pliego de Condiciones aplicable a

la engjenacion de las parcelas citadas, y la Consgjeria de Fomento, como organismo
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competente en materia de viviendas de proteccion publica, debian, con respeto a
Ordenamiento juridico y en € marco de los procedimientos establecidos, adoptar las
medidas dirigidas a lograr que los ciudadanos afectados pudieran, finamente, adquirir
una vivienda en las condiciones exigidas por e Pliego y normativa citados. Era
conveniente que las medidas que, con este fin, recomendd esta Institucion fueran
adoptadas, tanto como fuera posible, de una forma coordinada por ambas

administraciones.

En consecuencia, en primer lugar y con base en la argumentacion juridica que se
ha expuesto, a Ayuntamiento de Valladolid se le ha recomendado |a adopcion de las

siguientes medidas:

“Primero.- Con carécter general y para los supuestos de viviendas de
proteccién publica de nueva construccidn de gestion privada promovidas en parcelas
enajenadas por la Sociedad Municipal de Suelo y Vivienda de Valladolid, SL, informar
adecuadamente a los ciudadanos que sean seleccionados como posibles adquirentes de
aquéllas, desde que se tenga conocimiento de su seleccion, de sus derechos y
obligaciones, a través de comunicaciones particulares dirigidas a los mismos y de la
pagina Web de Sociedad citada, con mencién expresa a la ausencia de obligatoriedad
de adquirir mas anejos a la vivienda protegida que los, en su caso, vinculados a la

misma.

Segundo.- Con la finalidad de garantizar €l respeto de los derechos de los
ciudadanos que fueron seleccionados, en su dia, como posibles compradores de las
viviendas de proteccion publica promovidas en parcelas afectadas por € Plan Parcial
Santos-Pilarica (Valladolid), adoptar, a través de la Sociedad Municipal de Suelo y
Vivienda de Valladolid, SL, las siguientes medidas:

e Requerir a los adjudicatarios de las mismas, en aplicacion de lo dispuesto
en la clausula 12 del Pliego de Condiciones para la enajenacién de aquellas

parcelas, la presentacion de la informacion relativa al cumplimiento de las
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obligaciones contenidas en aquel, con especial mencién a la relativa a la
finalizacion de las obras en el plazo de veinticuatro meses desde la

obtencion de la licencia correspondiente.

Imponer a los promotores, s se acreditara € incumplimiento del plazo
sefialado, |as sanciones contempladas en €l apartado 6 de la clausula 13 del

Pliego de Condiciones.

Valorar la resolucion del contrato de enajenacion de la parcela, si hubieran
transcurrido treinta meses desde el otorgamiento de la licencia sin que las
obras hayan terminado, procediendo a la seleccion de un nuevo
adjudicatario, quien se subrogara en los derechos y obligaciones del

anterior.

Proceder de la misma forma indicada en el punto anterior s un promotor
adjudicatario manifestase la imposibilidad de llevar a cabo la gecucion de
la promocion de las viviendas de proteccion publica a la que se
comprometio en su dia.

Adoptar las medidas oportunas para garantizar que las viviendas de
proteccién publica promovidas se enajenen respetando el precio maximo de
venta establecido en su calificacion provisional, una vez que la misma sea
modificada en e sentido recomendado a la Consgeria de Fomento,
valorando, en caso contrario, la resolucién de contrato de enajenacion de la
parcela y la seleccion de un nuevo adjudicatario, quien se subrogara en los

derechosy obligaciones del anterior.

Valorar la resoluciéon del contrato de enajenacion de la parcela, en la
misma forma indicada en € punto anterior, en aquellos supuestos en los que
el incumplimiento del plazo de presentacién de la solicitud de calificacion
provisional dé lugar a la fijacion de un precio de venta superior al
establecido para el afio 2007.
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e Requerir a los promotores que, en su caso, no hayan observado las
condiciones exigidas por e Pliego de Condiciones, para percibir cantidades
de los posibles compradores de las viviendas a cuenta de la futura
adquisicion de las mismas, para que cumplan aquellas, procediendo, en

caso contrario, a la aplicacion del régimen sancionador del Pliego” .

Por su parte, también nos hemos dirigido ala Consgjeria de Fomento, organismo
al que, en atencion a los mismos argumentos juridicos que se han expuesto, le hemos

formulado las siguientes recomendaciones:

“Primero.- Con carécter general y para los supuestos de viviendas de
proteccién publica de nueva construccién de gestion privada promovidas en parcelas
enajenadas por la Comunidad o que sean objeto de sorteo por haberlo solicitado asi €l
promotor, informar adecuadamente a los ciudadanos que sean seleccionados como
posibles adquirentes de aquellas, desde que se tenga conocimiento de su seleccion, de
sus derechos y obligaciones, a través de comunicaciones particulares dirigidas a los
mismos y de la pagina Web de la Junta de Castilla y Ledn, con mencion expresa a la
ausencia de obligatoriedad de adquirir mas angjos a la vivienda protegida que los, en

su caso, vinculados a la misma.

Segundo.- Con la finalidad de garantizar el respeto de los derechos de los
ciudadanos que fueron seleccionados, en su dia, como posibles compradores de las
viviendas de proteccion publica promovidas en parcelas afectadas por € Plan Parcial
Santos-Pilarica (Valladolid) que fueron enajenadas por la Sociedad Municipal de Suelo
y Vivienda de Valladolid, SL., adoptar las siguientes medidas.

e Modificar las resoluciones administrativas por las que se otorgd la

calificacion provisional a las viviendas promovidas por los adjudicatarios
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(...)%, estableciendo como precio méximo de venta de aquéllas 1.339,52

euros/m2 de vivienda.

e Revisar los expedientes administrativos correspondientes a las solicitudes
de calificacion provisional presentadas por los adjudicatarios (...)°, con el
fin de verificar que no se hayan presentado por estos solicitudes de
calificacion provisional anteriores a las que han sido resueltas
expresamente, respecto a las cuales se haya podido producir una estimacion
presunta que exija la modificacion de la calificacion en el sentido indicado
en e punto anterior. En todo caso, en relacién con la calificacién
provisional obtenida por (..)° s no se hubieran presentado solicitudes
anteriores a la resuelta expresamente, modificar la calificacion obtenida
estableciendo, cuando menos, como precio maximo de venta de las
viviendas 1.394,72 euros/m2.

e Requerir a los promotores que, en su caso, ho hayan observado las
condiciones exigidas por €l articulo 114 del Decreto 2114/1968, de 24 de
julio, o por la autorizacion concedida al amparo de este precepto, para
percibir cantidades de los posibles compradores de las viviendas a cuenta
de la futura adquisicion de las mismas, para que cumplan aquellas,
procediendo, en caso contrario, a la incoacion del correspondiente

procedimiento sancionador” .

El contenido de ambas resoluciones ha sido comunicado a los ciudadanos
autores de las quejas presentadas, a quienes se informara también debidamente de las

contestaciones que se reciban de |os organismos sefial ados.

“ Promociones 1, 2, 3y 4.
> Promociones 6,7 y 8.

® Promocion 8.
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Como resumen final, podemos sefldar que, como consecuencia de la
investigacion llevada a cabo en el marco de la tramitacion de las 16 quejas relativas a
las promociones de viviendas de proteccion publica desarrolladas en las parcelas
afectadas por € Plan Parcial Santos-Pilarica, engjenadas, en su dia, por la empresa
municipal VIVA, se ha constatado la existencia de una serie de irregularidades en €l
desarrollo de agquellas promociones que estan repercutiendo de una forma negativa en
los derechos de | os posibles adquirentes de aquellas viviendas.

Por este motivo, e Procurador del Comun, como hemos indicado, ha formulado
sendas resoluciones a Ayuntamiento de Valladolid y ala Consgjeria de Fomento, para
gue cada uno de estos organismos, en e ambito de las competencias que les
corresponden, adopte las medidas dirigidas a lograr que los ciudadanos afectados
puedan, finalmente, adquirir una vivienda en las condiciones exigidas por € Pliego de

enajenacion de las parcelas y por la normativa aplicable.
En concreto, tales medidas deben garantizar 10s siguientes aspectos:

1. Con carécter general, que todos los posibles adquirentes de una vivienda
promovida en una parcela engenada por VIVA o por la Consgeria de
Fomento conozcan sus derechos y obligaciones, con mencién expresa a la

ausencia de obligatoriedad de adquirir una segunda plaza de garaje.

2. Que los promotores finalicen la gecucion de las viviendas en los plazos
previstos en € Pliego de Condiciones de engenacion de las parcelas,

debiendo ser sancionadas, en caso contrario, por laempresa municipal VIVA.

3. Que los promotores cumplan su compromiso de gecutar las viviendas,
debiendo proceder VIVA, en el supuesto de que este cumplimiento no sea
posible, aresolver el contrato de enajenacion de la parcelay a seleccionar un
nuevo adjudicatario quien se subrogara en los derechos y obligaciones del

anterior.
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4. Que, con carécter general, las viviendas promovidas no sean vendidas a un
precio superior al establecido como precio méximo de venta para las

viviendas de proteccion publica para €l afio 2007.

5. Que todas las empresas promotoras cumplan las obligaciones que € Pliego
de Condiciones de engjenacion de las parcelas y la normativa aplicable
exigen para poder percibir cantidades a cuenta del precio final de las
viviendas, garantizando asi la devolucion de estas cantidades s ello fuera

necesario.
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