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5. DESCRIPCION DE LA TRAMITACION REALIZADA Y DE LAS CONSULTAS PRACTICADAS

ANEXO: FICHA DEL RESUMEN EJECUTIVO

Direccién General de

Vivienda y Rehabilitacion Fechiall Noviembre de 2019

Organo proponente

Titulo de la norma Proyecto de Decreto por el que se regula el procedimiento de asignacion y
el uso de viviendas construidas al amparo de concesion demanial en suelos
de redes supramunicipales

Tipo de Memoria Normal Abreviada D

OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Situacion que se El proyecto normativo de referencia tiene por objeto regular el
regula procedimiento la asignacién de las viviendas publicas construidas en
suelos de redes supramunicipales y el régimen de uso de las viviendas.

Objetivos que se La Comunidad de Madrid dispone de suelos de su titularidad integrados en
persiguen las denominadas redes supramunicipales. Estas incluyen, entre otros,
suelos destinados a viviendas publicas o de integracion social.

Mediante esta regulacidon se pretende la optimizacidon y movilizacidon de
suelos de titularidad publica en desuso, facilitando que los mismos
cumplan la finalidad para ellos prevista y su adecuado destino,
permitiendo en consecuencia aumentar la oferta de viviendas asequibles.
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Principales alternativas
consideradas

El Decreto 52/2016 por el que se regula el proceso de adjudicacién de
viviendas de la Agencia de Vivienda Social de Madrid excluye de su ambito
de aplicacion a las viviendas de promociones desarrolladas sobre suelos
pertenecientes a redes publicas municipales o supramunicipales.

No existe regulacion especifica actualizada sobre el procedimiento de
asignacion de las viviendas que se promuevan sobre estos suelos. En
consecuencia, resulta preciso abordar la regulacion normativa de estas
singulares promociones de viviendas, asi como el procedimiento al que
debe ajustarse el concesionario para su adjudicacion.

CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma

Decreto del Consejo de Gobierno

Estructura de la
Norma

El Decreto se estructura en 9 articulos, una disposicion derogatoria y dos
disposiciones finales.

Informes recabados

Durante la tramitacidn del proyecto de Decreto se han recabado:

- los siguientes informes de impacto: por razén de género, en la infancia
y adolescencia, en la familia y sobre orientacion sexual, identidad o
expresion de género.

- Informes de observaciones de las Secretarias Generales Técnicas.

- Oficina de Calidad Normativa.

- Informe del Consejo de Consumo

- Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Vivienda y
Administracidn Local,

- Informe de la Abogacia General

informe de la Comisién Juridica Asesora.

Tramite de
Consulta Publica

Se ha cumplido con el tramite de consulta publica a través del Portal de
Transparencia de la Comunidad de Madrid durante un plazo de quince
dias naturales, del 25 de octubre al 8 de noviembre de 2019 (ambos
incluidos). Finalizado el plazo se han recibido varias aportaciones.
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Tramite de El proyecto fue publicado el 3 de febrero de 2020 a través del Portal

audiencia/Informacion Publica | de Transparencia integrado en la pagina web de la Comunidad de
Madrid, con objeto de dar audiencia por plazo de un mes (hasta el 3
de marzo de 2020) a los ciudadanos afectados y obtener cuantas
aportaciones adicionales puedan hacerse por otras personas o
entidades.

Se solicitd expresamente se sometiera a audiencia de las siguientes
entidades:

- Asociacion de promotores ASPRIMA

- Federacion Madrilefa de Municipios FMM

- Federacion de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacion

Ninguna de estas entidades formuld observaciones.

ANALISIS DE IMPACTOS

Adecuacion al orden de| Esta Decreto se formula dentro del ambito de competencias de la
competencias Comunidad de Madrid, con base en el articulo 26.1.4 del Estatuto de
Autonomia de la Comunidad de Madrid, aprobado por la Ley Organica
3/1983, de 25 de febrero, que atribuye a la Comunidad de Madrid la
competencia exclusiva en materia de ordenacidn del territorio,
urbanismo y vivienda.

Impacto econdémico y Efectos sobre la Dado el contenido del texto, con su entrada
presupuestario economia en en vigor, no se producira efecto inmediato
general alguno sobre la economia en general ni sobre
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el empleo, sino que tales efectos en la
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En relacion con la
competencia

v" Lanorma no tiene efectos significativos
sobre la competencia.

La norma tiene efectos positivos sobre la
competencia.

La norma tiene efectos negativos sobre la
competencia.

Desde el punto de
vista de las cargas
administrativas

Supone una reduccidn de cargas
administrativas.

v Incorpora nuevas cargas administrativas.

No afecta a las cargas administrativas.

Desde el punto de vista
de los presupuestos, la
norma

Implica un gasto.
Implica un ingreso.
v'No afecta a los presupuestos de la

Administracion de la Comunidad de Madrid.

Afecta a los presupuestos de la

Administracidon de la Comunidad de Madrid.

Afecta a los presupuestos de otras AAPP.

Impacto de genero

La norma tiene un
impacto de
género.

Negativo
Nulo
v’ Positivo

Otros impactos considerados

Impacto en materia de familia, infancia y adolescencia:

Negativo
Nulo
v’ Positivo
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1. OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

a) Fines y objetivos perseguidos.

La finalidad de la norma es permitir una gestion eficiente del patrimonio que
constituyen los suelos que fueron objeto de cesidén en concepto de red supramunicipal.
Esta adecuada gestion de los suelos que, de acuerdo con el planeamiento urbanistico,
constituyen e integran redes supramunicipales, pasa por destinarlos, entre otros fines, a
la promocién de viviendas publicas. De este modo, se ampliaria la oferta de viviendas
en alquiler a un precio asequible y protegido.

El Gobierno regional ha decidido promover la construccion de un importante parque
de viviendas publicas en alquiler, destinadas fundamentalmente a aquellos segmentos
de la poblaciéon mas sensibles a la necesidad de acceder a la vivienda y que por razén
de sus ingresos, circunstancias personales o capacidad de ahorro, quedan fuera de la
posibilidad tanto de acceder a viviendas de tipo social de titularidad de la Comunidad de
Madrid como de la posibilidad de acceder a viviendas libres, bien sea en régimen de
compraventa, bien en régimen de alquiler.

La Comunidad de Madrid otorgara concesiones demaniales sobre estos suelos. El
concesionario, asumira la obligaciébn de ejecutar las obras de construccion de las
viviendas para su posterior explotacion mediante la formalizacion de los
correspondientes arrendamientos; la retribucion del concesionario estara constituida por
las rentas que obtenga de los inquilinos, con sujecién a los términos concretos que en
cada Pliego regulador del otorgamiento se establezcan.

El proyecto normativo de referencia tiene por objeto regular el procedimiento a
emplear para la asignacion de las viviendas publicas que sean promovidas en suelo de
redes supramunicipales bajo este régimen y el régimen de uso de tales viviendas.
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b) Adecuacion alos principios de buena regulacién.

El Decreto se adecla a los principios de buena regulacion previstos en el articulo
129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas y, en particular a los principios de necesidad y eficacia, asi
como de proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia.

Su adecuacion a los principios de necesidad y eficacia, viene justificada por el
interés general en la medida en que promover vivienda en alquiler para su oferta a un
precio asequible contribuye al logro de un objetivo de interés general como es el de
facilitar el acceso a la vivienda de los ciudadanos.
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Asimismo, se adecla al principio de proporcionalidad, dado que, la norma
proyectada contiene la regulacion imprescindible a fin de fijar aquellos criterios
necesarios para el cumplimiento de sus fines.

De la misma forma, este Decreto se adecla al principio de seguridad juridica,
dado que su tramitacién se ajusta al procedimiento previsto en la normativa vigente de
aplicacion; Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas y Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

La tramitacion de este Decreto, se adecla también al principio de transparencia,
pues en aplicacion del mismo, la Comunidad de Madrid ha posibilitado el acceso a los
documentos propios del proceso de elaboracion de este Proyecto de Decreto, en los
términos establecidos en el articulo 7 de la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de
Transparencia, acceso a la informacion publica y buen gobierno y el articulo 16 de la
Ley 10/2019, de 10 de abril, de Transparencia y de Participacién de la Comunidad de
Madrid; ha definido claramente los objetivos de este Proyecto de decreto y su
justificacion en el preambulo; y asimismo, con caracter previo a su elaboracion se ha
cumplido con el tramite de consulta publica a través del Portal de Transparencia de la
Comunidad de Madrid.

Finalmente, se adecla al principio de eficiencia, ya que esta norma no conlleva
cargas administrativas innecesarias 0 accesorias, racionalizando la gestién de los
recursos publicos de que dispone la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion.

c) Anélisis de las alternativas

El Decreto 52/2016 por el que se regula el proceso de adjudicacion de viviendas de
la Agencia de Vivienda Social, excluye de su ambito de aplicaciéon a las viviendas de
promociones desarrolladas sobre suelos pertenecientes a redes publicas municipales o
supramunicipales. No existe, por tanto, regulacién del régimen juridico de las viviendas
de titularidad de la Comunidad de Madrid que se promuevan sobre estos suelos ni del
procedimiento para su ladjudicacién a los usuarios que las precisen. En consecuencia,
resulta preciso abordar la regulacion normativa de estas promociones de viviendas, asi
como el procedimiento al que debe ajustarse el concesionario para su adjudicacion, por
lo que no se contempla alternativa a la no regulacién.
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d) Plan Anual Normativo para el 2020.

La tramitacion del presente proyecto de decreto comienza en octubre de 2019
como consecuencia de la constitucion en agosto de 2019 del nuevo Gobierno de la
Comunidad de Madrid y la identificacion por éste del cominmente denominado “Plan
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Vive” como uno de los proyectos definidos para conseguir la ampliacién de la oferta de
la vivienda y en consecuencia contribuir a facilitar el acceso a la misma.

Consecuencia de lo anterior el presente proyecto de decreto no figura incluido en
Planes Anuales normativos anteriores.

Se propuso su inclusion en el Plan Normativo del 2020 si bien fue retirado al entender
gue al haberse sustanciado el trAmite de consulta publica en 2019 (del 25 de octubre al
8 de noviembre) el inicio se habia producido en ese afio.

2. CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

a) Contenido.

La Comunidad de Madrid, por habilitaciéon expresa del articulo 148.1.3 de la
Constitucién y de conformidad con lo previsto en el articulo 26.1.4 de su Estatuto de
Autonomia tiene competencia exclusiva en materia de vivienda. En ejecucion de esta
competencia se dict6 la Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccion Publica a la Vivienda
de la Comunidad de Madrid. La disposicion final primera de la citada ley autoriza al
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid a dictar cuantas disposiciones de
aplicacion y desarrollo de la misma sean necesarias. Comoquiera que las viviendas que
constituyen el ambito objetivo de este Decreto, participaran de la proteccion a que la
Ley 6/1997 se refiere, éste se dicta como complemento y desarrollo de la misma.

El presente proyecto de Decreto consta de una parte expositiva en la que constan
los antecedentes normativos, las motivaciones a las que obedece la aprobacién de la
disposicion y se justifica que la propuesta es coherente con los principios de buena
regulacién establecidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

En cuanto al articulado, el Decreto se estructura en 9 articulos, una disposicién
derogatoria y dos disposiciones finales.

El articulo 1 establece el objeto: establecer las normas reguladoras del
procedimiento a seguir para la asignacion de las viviendas, asi como su régimen de
uso.

Los articulos 2 a 9 regulan la promocion de viviendas sobre suelos de redes
supramunicipales, el destino de las viviendas, la constitucion de una lista de interesados
y su publicidad, la posibilidad de establecer reservas de viviendas y el procedimiento de
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asignacién de las mismas; los requisitos de acceso a las viviendas, asi como el régimen
juridico de los contratos de arrendamiento y su control por la Administracion.

La Disposicién derogatoria deroga la Orden 2907/2010, de 7 de septiembre, por la
gue se regula el régimen para la cesion del uso de viviendas construidas, en régimen
de concesion demanial, sobre suelos de dominio publico de redes supramunicipales.

Por ultimo, la Disposicion final primera faculta al Consejero competente en materia
de vivienda para desarrollar normativamente el decreto y la Disposicién final segunda,
la entrada en vigor.

b) Anaélisis juridico.
1. Régimen juridico del suelo integrado en redes supramunicipales

Las redes supramunicipales, a las que se refiere la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, estan constituidas por suelos publicos, de titularidad
de la Comunidad Autbnoma, que se obtienen por cesién obligatoria y que sélo se
pueden destinar a los usos expresamente previstos en la Ley.

La actual redaccion del articulo 91.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid, establece que “los suelos integrantes de las redes supramunicipales cedidos
a la Comunidad de Madrid tendran la condicién de bienes patrimoniales salvo que una
ley les otorgue, expresamente, el caracter de bienes de dominio publico”.

La antigua redaccion de este precepto otorgaba caracter demanial a los suelos, sin
embargo, en el aflo 2010 se modific6 para reconocerles caracter patrimonial. Dicha
modificacion fue cuestionada por el Estado por su posible contradiccién con el Articulo
5.1 de la Ley 33/2003 de Patrimonio de las Administraciones Publicas (LPAP), que
sefiala que son “Bienes y derechos de dominio publico o demaniales los que, siendo de
titularidad publica, se encuentren afectados al uso general o al servicio publico, asi
como aquellos a los que una ley otorgue expresamente el caracter de demaniales’.

Esta cuestién fue objeto de interpretacion por parte de la Comisién Bilateral de
Cooperacion  Administracion  General del Estado-Comunidad de Madrid.
Concretamente, por Resolucion de 29 de septiembre de 2011, de la entonces
Secretaria General Técnica de la Vicepresidencia, Consejeria de Cultura y Deporte y
Portavocia del Gobierno, se ordend la publicacion del Acuerdo de la Comision Bilateral
de Cooperacion Administracion General del Estado-Comunidad de Madrid en relacion
con la nueva redaccién dada al entonces apartado 3 bis del articulo 91 de la LSM por la
Ley de la Comunidad de Madrid 9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y Racionalizacion del Sector Pablico. El Acuerdo fue del siguiente tenor:
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“Ambas partes coinciden en interpretar el apartado 3 bis del articulo 91 de la Ley
9/2001 en el sentido de que los suelos a que se refiere dicho apartado tienen el
caracter de demaniales siempre que asi resulte de la aplicacion de lo dispuesto en
el articulo 5.1 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas, y de su legislacion especifica. Asi interpretado, se
considera por ambas partes que no existe extralimitacion competencial en el
mencionado apartado de la Ley madrilefia.”

De acuerdo a esta interpretacion, los suelos podrian tener caracter demanial si se
entendiera que los mismos se encuentran afectos a un servicio publico, en un sentido
amplio del término, no en cuanto a su concepcion de servicio como actividad en
monopolio de la Administracion. Admitida su naturaleza demanial, su gestion se efectuara
empleando como instrumento la concesion demanial.

Esta interpretacion coincide con la recogida en los siguientes informes de los
Servicios Juridicos:

- El emitido por el Servicio Juridico de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacion del Territorio, con fecha de 2 de abril de 2009, en relacién con un
proyecto de decreto de promocion de viviendas en suelos de redes
supramunicipales (proyecto que finalmente no se tramito).

- El emitido por el Servicio Juridico de la Consejeria de Transportes, Vivienda e
Infraestructuras, en relacién con la naturaleza de determinadas parcelas calificadas
urbanisticamente como redes publicas de infraestructuras de comunicaciones
viarias y/o ferroviarias, con fecha de 25 de julio de 2017.

- El Informe del Servicio Juridico de la Consejeria de Transportes, Vivienda e
Infraestructuras, de 21 de agosto de 2017, complementario del anterior.

En todos ellos se concluye el caracter demanial de los suelos integrados en redes
supramunicipales.

1. Regulacién contenida en la Orden 2907/2010 de 7 de septiembre.
Segun se indica en el predmbulo, esta orden, el Unico precedente normativo existente,
precisa ser actualizada, por lo que si bien, con caracter general, la norma proyectada

mantiene la regulacién de la norma anterior existen algunas diferencias, que se explican
brevemente:
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- Se ha actualizado y adaptado la norma proyectada a la regulaciéon vigente en la
actualidad en materia de arrendamientos urbanos, en la medida en que la Orden
precedente contemplaba la cesion de uso como férmula de uso de las viviendas y
la actual contempla el arrendamiento.

- Se ha eliminado la prohibicion de permitir el uso de la vivienda al mismo usuario
por plazo superior a cinco afios, puesto que de un lado al someterse en cuanto al
uso al régimen de arrendamiento, se estara a lo que la legislacion en la materia
establece al respecto de las prorrogas (no como en la regulacion anterior en que
habia de concretarse dicho aspecto toda vez que los contratos de cesion de uso
gue preveia no quedaban sometidos a la Ley de Arrendamientos Urbanos) y de
otro lado porque no se ha querido impedir la repeticion en el uso por mas tiempo
del sefialado, en la medida en que la necesidad de vivienda puede persistir mas
alla de dicho término.

- Se amplia la vigencia de la lista de seis meses a tres afios pues se ha considerado
gue de este modo se reduce la carga administrativa tanto para los solicitantes de
vivienda como para los concesionarios.

El informe emitido por la Oficina de calidad normativa hace referencia a dos
aspectos (requisito de no encontrarse ocupando una vivienda o inmueble sin titulo para
ello y obligacion efectiva de ocupar la vivienda en el plazo de un mes) que no figuraban
previstos en la versién vista de la norma proyectada y sin embargo si constaban en la
norma precedente. A este respecto se indica que la omisién de ambos aspectos ha sido
rectificada y por tanto incluidos en el texto.

Por ultimo, conviene explicar que se ha optado por el mismo sistema para la
asignacion de las viviendas (orden cronoldgico de inscripcién en la lista como criterio
Gnico) que el de la Orden anterior, pues otros criterios o procedimientos no se han
estimado lo suficientemente agiles u objetivos para esta asignacion. Asi por ejemplo la
aplicacion de un procedimiento de baremo a semejanza del que se emplea para la
adjudicacion de viviendas de titularidad de la Agencia de Vivienda Social en los casos
de especial necesidad implicaria un estudio y valoraciéon pormenorizado de la situacion
econdmica, social y familiar de los solicitantes, idoneo cuando los destinatarios de las
viviendas son personas incursas en situacion de especial vulnerabilidad social, no
siendo este el caso. De igual modo, la aplicacion de un procedimiento de sorteo, no
garantizaria a futuro la asignacion efectiva de viviendas que quedaran disponibles por
la propia rotacién del arrendamiento, tal y como ha podido comprobarse en el pasado
en otros casos como el de la asignacion de viviendas del denominado Plan Joven.
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La Constitucion Espafiola determina, en su articulo 47, como uno de los principios
rectores de la politica social y econdmica el derecho de todos los espafioles a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada, especificando que los poderes publicos promoveran
las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo
este derecho.

La ordenacion constitucional de la forma del Estado espafiol prevé en el articulo
148.1.32 la posibilidad de que las Comunidades Autbnomas asuman competencias en
materia de ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda y, de acuerdo con tal
prevision, el apartado 4 del articulo 26.1 de la Ley Orgéanica 3/1983, de 25 de febrero,
de Estatuto de Autonomia de la Comunidad de Madrid, atribuye a la Comunidad de
Madrid la competencia exclusiva en materia de ordenacién del territorio, urbanismo vy
vivienda.

En consecuencia y, a la vista del analisis de las cuestiones competenciales
indicadas anteriormente, debe considerarse que el Proyecto de Decreto se ajusta al
orden constitucional de distribucién de competencias.

4. IMPACTO ECONOMICO Y PRESUPUESTARIO

a) Impacto econdmico.

Toda vez que este proyecto de Decreto sélo procede a la regulacion del
procedimiento a emplear para la asignaciéon de las viviendas que se promuevan bajo el
sistema de concesién demanial sobre los suelos de redes supramunicipales, su
aprobacién y publicacion, no producird efecto inmediato alguno sobre la economia en
general ni sobre el empleo; estos efectos se entiende se produciran en el momento de
la puesta en funcionamiento de dichas concesiones demaniales y su desarrollo
materializado en la ejecucion de las obras de construccion.
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En ese sentido puede estimarse el caracter relevante que tendra la promocién de
los suelos de redes de la Comunidad de Madrid con destino al alquiler asequible en la
economia madrilefia. Asi, se destacan los siguientes datos:

En el pasado afio la inversion residencial supuso el 5,5% del PIB nacional (BdE),
pero aun lejano al 12% registrado con anterioridad a la crisis, lo que en sentido positivo
remarca el margen de crecimiento que puede experimentar este sector. Asimismo, las
transacciones de viviendas han superado las 550.000, si bien las correspondientes a
vivienda nueva apenas llega a las cien mil unidades, muy lejos de las casi cuatrocientas
mil que se llegaron a transmitir en los aflos 2005 y 2006. En cuanto a la vivienda
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protegida, la reduccién es notable, habiendo pasado de un total de 97.617 viviendas
iniciadas en el afio 2006 a las 11.860 viviendas del afio 2018 es decir, un 12% de la
cifra alcanzada en dicho afo (M° de Fomento).

En paralelo se ha producido una significativa recuperacion de precios desde sus
minimos. El precio general de la vivienda libre en Madrid esta en 2.610,30 €/m2 en el
segundo trimestre de 2019 (M° Fomento), aunque no ha alcanzado sus niveles
maximos registrados en 2008, cercanos a los casi tres mil euros.

Asimismo, los precios en el mercado de arrendamiento si han alcanzado, en
algunos distritos y municipios de Madrid, los niveles previos a la crisis con la
consiguiente percepcién de dificultad en el acceso a la vivienda. El precio de los
alquileres ha seguido encareciéndose por quinto afio consecutivo, pero a un menor
ritmo y de forma menos generalizada a como lo hacia a cierre de 2017 (Fotocasa),
situandose en 13,64 €/m2.

En relacién al empleo vinculado al sector inmobiliario, el ejercicio se cerr6 con 1,1
millones de ocupados en la obra -el 6% de la ocupacion total en Espafia-, segun
datos de la Encuesta de Poblacién Activa (EPA) del Instituto Nacional de Estadistica. La
estadistica de Contabilidad Nacional de 2018, divulgada por el INE, demuestra que la
construccién es el sector econdmico en el que se crea empleo con mas velocidad. El
PIB de la construccién crecié un 6,2% en 2018, muy por encima del crecimiento del PIB
de Espaiia (2,6%).

En cuanto a la creacién de empresas, segun datos del Observatorio Industrial de la
Construccion, el numero de compafiias inscritas en la Seguridad Social en el afio 2018
aumento6 un 4,5% frente al aflo anterior, hasta las 124.484 compafias, lo que revela la
pujanza empresarial del mismo.
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De tal forma que el objetivo de promover al menos 15.000 viviendas en los
proximos cuatro afios supondria una contribuciéon relevante en el crecimiento
econdémico de nuestra region, en los planos descritos de creacion de riqueza, creacion
de empleo, creacion de actividad econdmica, incremento de la recaudacién de
impuestos y, finalmente, la potencial reduccion de precios en el mercado del alquiler.

La ejecucioén de las 15.000 viviendas supondria, a costes medios de la construccién
(900 euros/m2) y una superficie media de unos 70 m2, una inversion directa de los
concesionarios de 945 millones de euros, sin que con ello se comprometan los
presupuestos autonomicos.

El IVA soportado en la promocion de las viviendas por los concesionarios
supondria una recaudacion para la Hacienda madrilefia (el 50% de la recaudacion
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liguida) de unos 47 millones de euros, a lo que habria que afadir los derivados de la
actividad econdmica por impuesto de sociedades, el de actividades econdmicas, las
cotizaciones sociales de los trabajadores, y el IBI municipal y licencias, entre otros.

Del mismo modo supondré la creacion de nuevos empleos: se estima en 2,4
empleos por vivienda construida (EPA), lo que nos daria un total de 36.000 por efecto
de esta actuacién, asi como todos los indirectos que genera la industria auxiliar.
Asimismo, se generard un empleo sostenido en el tiempo vinculado a la gestiéon y al
mantenimiento de ese parque en arrendamiento.

La produccion de 15.000 nuevas viviendas en alquiler asequible, con este tipo
especial de proteccion publica, implicaria que la Comunidad de Madrid afiadiria estas a
las otras 24.000 que ya tiene para atender a la especial necesidad, con lo que
conformaria un parque residencial asequible de 39.000 mil unidades, a unos precios
medios significativamente inferiores a los del mercado, por lo que contribuira
decisivamente a ayudar a descongestionar los precios de los arrendamientos. Al mismo
tiempo supondria un incremento notable de la produccion de vivienda protegida, en
tanto que esta no llegd a las cinco mil unidades en el Gltimo afio y una aportacion al
acceso a la vivienda mediante el régimen de alquiler, que actualmente supone el 23%
en nuestra region (26,6% régimen de alquiler y de cesion) (INE).

Por lo demas, el Decreto no tiene incidencia alguna sobre la competencia, la
unidad de mercado y la competitividad.

b) Impacto presupuestario.

El proyecto de Decreto, no tiene efectos financieros ni positivos ni negativos sobre
los gastos y los ingresos publicos, ni de los presupuestos Generales del Estado, ni de la
Administracion de la Comunidad de Madrid, por lo que no se ha considerado oportuna
en consecuencia la inclusion de la justificacion del cumplimiento de los principios de
estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera.
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5. DETECCION Y MEDICION DE LAS CARGAS ADMINISTRATIVAS

Se considera que el Proyecto de decreto tiene las siguientes cargas
administrativas, a la vista del Anexo V de la Guia Metodolégica vigente, y de la tabla de
medicion de cargas administrativas que incorpora el método simplificado de medicion
de cargas administrativas y de su reduccion:

1. El concesionario deberd elaborar y disponer con caracter permanente de una lista
abierta de interesados cuya gestion sera de tipo electronico para cada ambito de
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viviendas comprendido en los pliegos de la concesion de la que sea titular, con un
sistema que deje constancia fidedigna de la identidad del solicitante como del dia y la
hora de presentacion de la solicitud.

Articulo 4.1y 4.4

Tipo de carga administrativa: Llevanza de libros electronica: 150€ x n° de
empresas afectadas.

2. El concesionario debera insertar un anuncio de apertura de la lista de interesados en
2 periodicos de amplia difusién en la comunidad de Madrid, en el BOCM y en su pégina
web.

Articulo 4.2

Tipo de carga administrativa: Obligacién de comunicar y publicar: 100 € x 3 (2
periddicos y BOCM) x n® de empresas afectadas.

3. El interesado en acceder a una vivienda presentara una solicitud de inscripcién en la
lista.

Articulo 4.3

Tipo _de carga administrativa: Presentaciébn de una solicitud presencial o
electrénica: 80 € o 5 € x n° de potenciales solicitantes.

4. Acreditacion por los solicitantes de las viviendas de unos ingresos.

Articulo 8.1 ¢)

Tipo de carga administrativa: Aportacion de datos 2 € x n° de potenciales
solicitantes.

5.Acreditacién (por los solicitantes) del empadronamiento.

Articulo 8.1 e)

Tipo de carga administrativa: Aportaciéon de datos 2 € x n° de potenciales
solicitantes.

6. La Comunidad de Madrid podra supervisar en cualquier momento la asignacion de
las viviendas y verificar el cumplimiento de los requisitos de acceso.
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La Consejeria competente en materia de vivienda estara habilitada para solicitar toda la
informacidn necesaria al concesionario y a los propios arrendatarios.

Articulo91y 2

Tipo de carga administrativa: Presentacidon de facturas o documentos: 4 € n° de
afectados (concesionarios y/o inquilinos)

La Memoria de impacto originaria incluia una afirmacién en cuanto a la imposibilidad de
cuantificar el nimero de potenciales afectados por la norma, en relacién con la cual el
informe de la Oficina de Calidad Normativa efectla observacion para indicar la
necesidad de dicha deteccién. Siendo esto asi, se efectlia la siguiente estimacion
aproximativa de potenciales afectados por la norma en calidad de posibles
demandantes de las viviendas cuya asignacion regula, fundamentandose esta
estimaciéon en los datos estadisticos del Instituto Nacional de Estadistica y mas
concretamente en el Estudio de Proyeccién de Hogares.

Este Estudio establece la siguiente proyeccion de hogares de 2020 a 2024 (se ha
escogido un periodo cuatrienal a modo ejemplificativo):

2024 2023 2022 2021 2020
TOTAL 2.708.431 2.686.989 2.666.291 2.646.134 2.624.976
Nuevos
hogares 21.442 20.698 20.157 21.158
anual
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26,6%(tasa

. 5.703,57 4.346,58 5.361,76 5.628,02
de alquiler)

De estos datos puede deducirse que se estima una proyeccion de creacion de hogares
en cuatro afios de aproximadamente 21.000 al afio.

De conformidad asimismo con los datos del INE publicados en su estudio de Hogares
por régimen de tenencia de la vivienda y CCAA, la tasa de alquiler y otros usos distintos
del régimen de propiedad en la Comunidad de Madrid alcanzaba en el 2018 (ultimo
dato publicado) un 26,6%. Por tanto, se estima que de los 21.000 hogares que se
crearan al afio, aproximadamente 5.600 (26,6%), lo serdn en régimen de alquiler o
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cesion, y por tanto esos 5.600 seran estimativamente los demandantes anuales de este
tipo de vivienda.

Se indica también como dato a tomar en consideracion respecto del numero de
potenciales ambitos, que existen 140 parcelas localizadas en 40 municipios.

Por dltimo, sefialar que no hay una situacion anterior a la que recurrir para valorar la
reduccion de cargas, pues la normativa anterior, la Orden 2907/2010, de 7 de
septiembre, fue publicada sin evaluacién de las cargas (no existia la regulacion actual).

5. IMPACTOS DE CARACTER SOCIAL

a) Impacto por razén de género, en la infancia y adolescencia, en la familia y
sobre orientacién sexual, identidad o expresién de género.

Impacto por razén de género.

El proyecto de Decreto propuesto preveé la posibilidad de que los pliegos por los que se
otorguen las concesiones para la promocion de las viviendas prevean un impacto
positivo por razén de género habida cuenta que tales pliegos podran incluir reservas de
viviendas para victimas de violencia de género. Todo de ello de conformidad con el
derecho de acceso preferente a la vivienda con proteccion publica que les reconoce la
Ley 5/2005, de Ley 26/2015, del 28 de julio.

En el mismo sentido se ha pronunciado el INFORME DE IMPACTO POR RAZON DE
GENERO de fecha 5 de febrero de 2020 emitido en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 19 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de
mujeres y hombres, por la Direccién General de Igualdad de la Comunidad de Madrid.
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Impacto sobre la familia, lainfancia y adolescencia.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley 26/2015, de 28 de julio, de
modificacion del sistema de proteccién a la infancia y a la adolescencia, se ha emitido
INFORME DE IMPACTO EN MATERIA DE FAMILIA, INFANCIA Y ADOLESCENCIA,
valorando un impacto positivo en las familias, habida cuenta que los Pliegos por los que
se otorguen las concesiones para la promocién de las viviendas prevean un impacto
positivo en las familias habida cuenta que tales pliegos podran incluir reservas de
viviendas para familias numerosas. Todo ello de conformidad con el beneficio de
acceso preferente a la adjudicacion a su favor de viviendas con proteccién publica
previsto en la Ley 40/2013, de 18 de noviembre, de Proteccion de las Familias
Numerosas.

Impacto por razén de orientacién sexual, identidad o expresién de género.
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Respecto del proyecto de decreto propuesto, se valoraba que el mismo no generaria
impacto sobre la orientacion sexual e identidad o expresién de género, de acuerdo con
lo previsto en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e
Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid y en la Ley 3/2016, de
22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la Discriminacién por Razén de
Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Solicitados los informes oportunos, consta INFORME DE IMPACTO POR RAZON DE
ORIENTACION SEXUAL E IDENTIDAD Y EXPRESION DE GENERO emitido por la
Directora General de Igualdad con fecha 5 de febrero de 2020, en el que se concluye
que examinado el proyecto de decreto se aprecia un impacto nulo.

b) Otros impactos.
Impacto sobre la garantia de la unidad de mercado.

Por su contenido, el Decreto propuesto no tiene incidencia alguna en la unidad de
mercado, al no implicar ninguna obstaculizacion de la libre circulacion de bienes y
servicios en todo el territorio nacional ni introducir desigualdad en las condiciones
basicas del ejercicio de la actividad econ6mica, cumpliendo asi lo dispuesto en el
articulo 14 de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de la Unidad de Mercado.

Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacion vy
accesibilidad universal de las personas con discapacidad.

El Decreto propuesto no causa discriminacion alguna por razon de las materias
expresadas en el presente apartado.

Por otro lado, de acuerdo con lo previsto en el Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29
de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos
de las personas con discapacidad y su inclusién social “en los proyectos de viviendas
protegidas, se programara un minimo de un cuatro por ciento con las caracteristicas
constructivas y de disefio adecuadas que garanticen el acceso y desenvolvimiento
cémodo y seguro de las personas con discapacidad” por lo que en cada promocion
debera reservarse un 4% de viviendas adaptadas. Todo ello sin perjuicio de la
posibilidad de establecerse cupos de reservas de viviendas en favor de personas con
discapacidad y necesidad de vivienda adaptada, que en todo caso nunca seran
inferiores a ese 4% de reserva legal.

Por todo lo anterior, en caso de valorarse algun impacto en términos de igualdad de
oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad, éste se entiende, seria positivo.
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6. DESCRIPCION DE LA TRAMITACION REALIZADA Y DE LAS CONSULTAS
PRACTICADAS

a) CONSULTA PUBLICA.

Con caracter previo a la elaboracién del presente proyecto de Decreto, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 26.2 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre,
del Gobierno y el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, se ha realizado una consulta
publica a través del Portal de Transparencia de la Comunidad de Madrid durante un
plazo de quince dias (del 25 de octubre al 8 de noviembre de 2019), a fin de recabar la
opinibn de los sujetos potencialmente afectados por la futura norma y de las
organizaciones mas representativas.

Finalizado el plazo de consulta publica, se recibieron una serie de aportaciones. En el
cuerpo de la presente Memoria se entra a valorar s6lo aquellas que o bien se ha
considerado oportuno acoger, o bien aquellas que se han considerado directamente
relacionadas con la materia objeto de regulacion (muchas de ellas no guardan relacion
directa con el contenido de la regulacion objeto de este proyecto de Decreto, sino con lo
que sera el contenido de las concesiones a otorgar para la promocién y gestion de las
viviendas).

1. Formuladas por la Asociaciéon de Promotores Inmobiliarios de Madrid
(ASPRIMA) y por la Confederacién Empresarial de Madrid (CEIM) en las que
exponen varias cuestiones de diversa indole:

- Cuestiones relativas a los pliegos de condiciones (condiciones econémicas);
confirmacion del interés por parte de los inversores; condiciones urbanisticas
y fiscalidad: ninguna de estas cuestiones son objeto del texto proyectado
cuyo objeto se recuerda es el de regular el procedimiento a seguir en su dia
para la asignacion de las viviendas, sino del desarrollo del plan de
promocion de las viviendas a través de las concesiones demaniales, por lo
gue no se contemplan en esta Memoria.

- En cuanto a las cuestiones de indole juridica, respecto de las propuestas
formuladas:

En relacion con el sistema de asignacion: es necesario respetar el principio
de publicidad y concurrencia por tratarse de viviendas publicas, por lo que en
el texto se articula un sistema de inscripcion en una Lista de Interesados, y
entre los inscritos (que retnan los requisitos de acceso) se atenderda al orden
cronoldgico de inscripcion en la lista. En consecuencia, es necesario que la
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gestion de esta lista (asignacion y posterior formalizacion de contratos)
corresponda al concesionario.

Respecto a la propuesta relativa a la posible exigencia de avales o que se
instrumente un seguro por parte de la Administracion: a fin de garantizar la
solvencia de los inquilinos en el texto lo que se ha previsto es la inclusién de
la exigencia de unos ingresos minimos como requisito de acceso a las
viviendas.

2. En cuanto a las aportaciones formuladas por D. José Maria Blazquez Pérez:

La mayor parte son de indole econémica, de urbanismo, mercado del suelo,
de oportunidad, etcétera; cuestiones que no guardan relacién directa con el
objeto propio de la norma y que por tanto no son objeto de consideracion en la
presente memoria

En cuanto a las consideraciones juridicas, es cierto que la actual redaccién
del articulo 91.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid,
establece que “los suelos integrantes de las redes supramunicipales cedidos a la
Comunidad de Madrid tendran la condicién de bienes patrimoniales salvo que
una ley les otorgue, expresamente, el caracter de bienes de dominio publico”.
Pero, segun como se indica en esta Memoria (en el apartado Analisis Juridico)
la antigua redaccion de este precepto otorgaba caracter demanial a los suelos,
sin embargo, en el afio 2010 se modificé para reconocerles caracter patrimonial.
Dicha modificacion fue cuestionada por el Estado por su posible contradiccion
con el Articulo 5.1 de la Ley 33/2003 de Patrimonio de las Administraciones
Publicas (LPAP), habiéndose resuelto la cuestién por el Acuerdo de la Comision
Bilateral (Resolucion de 29 de septiembre de 2001) acordandose la
interpretacion siguiente para el articulo 91.3 LS: “Los suelos a los que se refiere
dicho apartado tienen el caracter de demaniales siempre que asi resulte de la
aplicacion de lo previsto en el Articulo 5.1 de la Ley 33/2003 de Patrimonio de
las Administraciones Publicas, y de su legislacion especifica”.
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De acuerdo a esta interpretacion, a los suelos se les ha de otorgar caracter
demanial en la medida en que quedan afectos al servicio publico que la
Comunidad de Madrid prestard en cumplimiento del principio constitucional
consistente en “promover las condiciones que permitan hacer efectivo el
derecho a una vivienda digna y adecuada” mediante la promocién de viviendas
publicas sobre suelos que, de acuerdo con el planeamiento urbanistico,
constituyen e integran redes supramunicipales.

Por ello se ha considerado que la construccién de viviendas por parte de un
tercero y su explotacion posterior mediante la formalizacion de los
20
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correspondientes contratos de arrendamiento, que haran que las viviendas sean
destinadas a su fin ultimo, se haga a través de la figura de concesion demanial.

En cuanto a la afirmacion de que la Ley 6/1997, de 8 de enero, solo permite
la intervencién directa o mediante convenio, hay que tener en cuenta que la Ley
3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid, en el capitulo
I, Seccion 22 relativa a la “Utilizacién de los bienes demaniales y su explotacién”
regula el uso de los bienes demaniales (Articulo 29 d) incluyendo el “Uso
privativo con instalaciones u obras permanentes” y detalla en su articulo 33 que
“La utilizacion y aprovechamiento de los bienes de dominio publico prevista en el
articulo anterior que requiera la realizacién de obras de caracter permanente o
instalaciones fijas, sera otorgada por el titular de la consejeria a la que estén
adscritos mediante concesién administrativa y por un tiempo limitado que no
podra exceder, incluidas las prérrogas, de setenta y cinco afios, salvo que la
legislacion especial sefiale un plazo distinto”.

3. Propuestas de la Asociacion de Empresas de la Construccion (AECOM)
(formuladas en el marco de la consulta efectuada al Consejo de Dialogo Social)

Respecto a la propuesta de que la Comunidad de Madrid, asuma un seguro
de alquiler se indica lo mismo que para la propuesta de ASPRIMA; para
garantizar la solvencia de los inquilinos, en el texto del decreto se prevé la
exigencia de unos ingresos minimos como requisito de acceso a las viviendas.

4. Alegaciones de Comisiones Obreras de Madrid (CCOOQO) (formuladas en el
marco de la consulta efectuada al Consejo de Didlogo Social)

Se regulara el sistema de asignacién que se considere mas eficaz en la
medida en que las viviendas van a ser gestionadas por un tercero, con las
garantias suficientes de objetividad cumpliendo los principios de publicidad y
concurrencia.
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5. Por ultimo, respecto a las alegaciones formuladas por UGT-Madrid (formuladas
en el marco de la consulta efectuada al Consejo de Didlogo Social)

Se pretende que las viviendas que se promuevan, con el fin de cumplir la
finalidad de los suelos integrados en redes supramunicipales, es decir su destino
a viviendas publicas o de integracién social, estén sujetas a alguno de los
regimenes de proteccién publica determinado en la legislacion vigente.

Se indica, en la consideracion séptima, que se trata de suelo de caracter
demanial que “en ningun caso podra ser pasado a patrimonial para ponerlo
dentro del trafico juridico”. A este respecto hay que tener en cuenta tratandose
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de bienes demaniales es de aplicacion lo previsto en la Ley 3/2001, de 21 de
junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid, que regula en su capitulo 11, el
régimen juridico de los bienes de dominio publico, su utilizacién y explotacién.

INFORME DE LA OFICINA DE CALIDAD NORMATIVA

Se ha solicitado informe de calidad normativa, conforme a lo previsto en el articulo
26.9 de la Ley 50/1997, del Gobierno, que se emitié con fecha de 7 de enero de

2020.

1. Observaciones al proyecto

1.1 Sugerencias acogidas:

Se madifican la redaccién de los principios de buena regulacién del
articulo 129 de la Ley 39/2015, conforme a lo sugerido.

Se acogen todas las relativas a la calidad técnica de la propuesta
modificando la redaccion del proyecto en la forma sugerida.

Respecto al articulado se han suprimido todas las referencias que
podrian dar lugar a confusiéon respecto al régimen de las viviendas
construidas, de forma que resulte claro que éstas estaran
encuadradas en alguno de las tipologias de viviendas con
proteccion publica en arrendamiento, que establezca la legislacion
vigente.

Se ha modificado la redaccién del articulo 4 relativo a la formacion
de la lista de interesados especificando que la gestion sera
electrénica, el anuncio de la promocion y el plazo para las
solicitudes.

Respecto a las referencias que la norma recogia en cuanto al
Registro de demandantes de vivienda publica o con proteccion
publica de la Comunidad de Madrid, (obligacion de inscripcion de
los solicitantes) se ha optado por su supresién, pues la regulacién y
puesta en funcionamiento de dicho registro no se producird hasta
que no se apruebe el “proyecto de reglamento por el que se
aprueba la modificacion del reglamento de viviendas con proteccion
publica de la Comunidad de Madrid”, actualmente en tramitacion.
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- Se acoge la observacion relativa la inexistencia de razones
objetivas para la posible creacion de un cupo para miembros de
Cuerpos y Fuerzas de Seguridad del Estado, por lo que se suprime.
También la relativa a la exigencia de empadronamiento en el
municipio en el que se encuentre la promocion de las viviendas de
las que se trate incluyéndolo en los requisitos de acceso. Se
especifica el funcionamiento de las reservas en los cupos.

- Se aclara el contenido minimo necesario a constar en la solicitud de
inscripcion

- Se aclara el procedimiento de asignacion de las viviendas regulado
en el articulo 6.

- Se haincluido el requisito de no encontrarse ocupando una vivienda
0 inmueble sin titulo para ello.

- En el articulo 9 se ha incluido referencia a la obligacion de
ocupacién efectiva de la vivienda, y se especifica respecto a la renta
mensual que el limite maximo sera el que corresponda segun la
normativa vigente.

1.2 Sugerencias no acogidas:

- No se acoge la sugerencia de estructurar en tres fases el
“procedimiento” pues no se trata de un procedimiento
administrativo. Por ello se ha optado por imponer las minimas
cargas administrativas al concesionario para que pueda organizar
con flexibilidad el procedimiento, ello sin perjuicio, por supuesto, de
la facultad de control de la Administracién. Asimismo, se indica que
la valoracién de los requisitos no se producira con la inscripcion,
sino que dicha valoracion debera efectuarse a la formalizacion del
contrato, toda vez que los requisitos de acceso a las viviendas
sujetas a proteccion publica han de cumplirse a la celebracion del
contrato, tal cual establece el reglamento de viviendas con
proteccion publica de la Comunidad de Madrid.
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- No se acoge la sugerencia relativa a la determinacion de una fecha
de finalizacion del plazo de presentacién de solicitudes, por cuanto
lo que se pretende es que el concesionario disponga de una lista
permanentemente abierta durante todo el tiempo en que
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permanezca vigente la concesion. De este modo, el sistema
planteado en el proyecto consiste en que, a los primeros en
presentar solicitudes para una determinada promocion, se les
asignaran las viviendas hasta completar el nimero total de ellas, y
todos aquellos que hubieran presentado solicitud o que sigan
presentandola aun después de la entrega inicial completa de la
promocion, quedaran ordenados para futuras vacantes, durante el
plazo de vigencia de su solicitud particular de 3 afios. De esta
manera el concesionario siempre tendra una lista abierta y tendra
autonomia en su gestion durante toda la vida de la concesion
siendo siempre el criterio de adjudicacion el orden de prelacion.

- No se acoge la sugerencia relativa a habilitar la posibilidad de que
las solicitudes se presenten en los registros publicos, dirigidas a la
Comunidad de Madrid, en la medida en que la asignacion compete
exclusivamente al concesionario y ademas se haria via teleméatica
por el sistema que él habilite, en el cual la Administracion se reserva
la facultad de acceso y comprobacion.

- Por lo que respecta a las observaciones sobre la publicidad de la
promocién y de la lista de interesados, se aclara que la idea
planteada en el proyecto es que se deberd publicar un primer
anuncio por el concesionario donde se informe sobre las
caracteristicas de la promocién y se diga que en el plazo de un mes
se procedera a dar apertura al plazo de solicitud.

Posteriormente en la web del concesionario figurara disponible con
caracter permanente informacion sobre la promocion y la lista
actualizada, con la finalidad de que puedan seguir apuntandose
aquellos que estén interesados (recordemos que la concesion se
otorgara por un nimero de afos considerable) y ademas aquellos
ya inscritos, puedan comprobar dicha inscripcion y su orden de
espera (durante los tres afios de vigencia de dicha inscripcién). En
el texto del decreto se ha incluido el adverbio “permanentemente”
para su mayor clarificacion.
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- No se acoge en un primer momento la sugerencia relativa a la
necesidad de exigir la presentacion de los contratos firmados entre
el concesionario y el arrendatario para su visado, porque se trata de
una obligacién ya implicita a la condiciébn de viviendas sujetas a
proteccion publica y la regulacién que del procedimiento de control
(actualmente el procedimiento de visado) ya establece para tales
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viviendas el Reglamento de Viviendas con Proteccion publica
vigente (Decreto 74/2009, de 30 de julio). Es dicho reglamento el
encargado de regular el régimen juridico de proteccion propio de las
viviendas calificadas como viviendas con proteccién publica en la
Comunidad de Madrid, no siendo por tanto objeto tal aspecto de la
presente norma. Esta observacion se acogera sin embargo mas
avanzado el proyecto, tras el Dictamen de la CJA.

- Tampoco se ha modificado lo relativo a las fases del procedimiento
de asignacion de las viviendas por los motivos que se han sefialado
anteriormente.

- En cuanto a la cuestién relativa a los requisitos de acceso previstos
en esta norma y si deben o no prevalecer respecto de los
establecidos en la normativa reguladora de las viviendas con
proteccion publica, no se considera en un principio necesario incluir
expresamente indicacion alguna en la norma, toda vez que los
requisitos contemplados en la presente norma son particulares para
las viviendas que en concreto se promuevan bajo esta formula de
concesion en suelos de redes supramunicipales, y por tanto primara
la norma especial frente a la general. Todo ello sin perjuicio de que
estos requisitos no se oponen a los contemplados en el reglamento
de viviendas con proteccién publica. Se aclara también, que al igual
gque en el régimen general, se regulan requisitos de “acceso” por lo
que no puede imponerse al arrendatario la obligacién de mantener
la misma situacion economica que tenia inicialmente. Con
posterioridad a la emision del Dictamen de la CJA, se recogeran
expresamente todos los requisitos de acceso a que se refiere el
actual Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid.
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2. Observaciones a la MAIN

- Se acogen todas las observaciones relativas a la tramitacion de la
norma proyectada.

- También se acogen las observaciones relativas al contenido y se
incluyen las oportunas justificaciones sugeridas, en particular, se
explican las diferencias entre la norma proyectada con la que
deroga (Orden 2907/2010) y los motivos por los que se ha optado
por el orden temporal de inscripcibn como Unico criterio de
asignacion de viviendas. También se ha incluido una breve
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explicacién del impacto econdémico, pero teniendo en cuenta, y asi
se reitera, que este no se produce por la entrada en vigor de la
norma proyectada sino en el momento en que otorguen las
concesiones demaniales. Respecto de las cargas administrativas,
se hace también una aproximacion estimativa respecto al niumero
de solicitantes.

- Respecto a la inclusion como “nuevas cargas” de las obligaciones
del concesionario de cerciorarse de que los solicitantes cumplen los
requisitos legalmente establecidos y formalizar los contratos de
arrendamiento, no se han incluido porque ni la comprobacion de
requisitos ni la formalizacion de contratos porque en puridad no son
nuevas cargas creadas por este decreto; son cargas que derivan de
la aplicacion del RVPPCM, del cual se desprende que el promotor
debe entregar las viviendas sujetas a proteccion a aquellos que
redinen los requisitos exigidos al efecto.

Se ha acogido sin embargo la sugerencia de afiadir como cargas la
comprobacion de los nuevos requisitos de acceso que este decreto
establece en comparacion con el Reglamento de Viviendas con
Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid.

- Se descarta, sin embargo, la sugerencia relativa a la posibilidad de
incluir un anexo cartografico de las parcelas pues se considera que
la determinacién concreta de las parcelas afectadas se producira
sucesivamente segln se vaya concretando su disponibilidad vy
adecuacion

c) INFORMES DE IMPACTO:

Asimismo, ha sido sometido a los informes de impacto por razén de género, en la
infancia y adolescencia, en la familia y sobre orientacién sexual, identidad o expresion
de género.

1) Informe de Impacto en materia de familia, infancia y adolescencia emitido
en fecha 5 de febrero de 2020 por la Direccion General de Infancia, Familia y
Natalidad en el que se pone de manifiesto que el Decreto es susceptible de
generar un impacto positivo en las familias habida cuenta que los Pliegos por los
gue se otorguen las concesiones para la promocién de las viviendas podran
incluir reservas de viviendas para familias numerosas.
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2) Informe de Impacto por razén de género emitido en fecha 5 de febrero de
2020 por la Direccion General de lgualdad, en el que se pone de manifiesto que
se estima que el impacto del Decreto por razon de género sea positivo al
establecerse que en los pliegos reguladores de cada concesion se podran incluir
reservas de viviendas en cada parcela para su destino a determinados
colectivos por razén de su especial vulnerabilidad, necesidad, u otras
circunstancias que se valoren especialmente, tales como victimas de violencia
de género.

3) Informe de impacto por razdbn de orientacion sexual e identidad y
expresion de género, emitido en fecha 5 de febrero de 2020 por la Direccion
General de Igualdad de la Comunidad de Madrid, en el que se concluye se
aprecia un impacto nulo.

4) Informe de impacto medioambiental del articulo 2.1.g) del Real Decreto por
el que se regula la Memoria del Analisis de Impacto Normativo, de 27 de
octubre. Dicho informe fue solicitado de la Consejeria de Medio Ambiente,
Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad con fecha 3 de febrero de 2020, no
habiéndose recibido.

d) INFORME DEL CONSEJO DE CONSUMO DE LA COMUNIDAD DE MADRID:

El proyecto fue sometido a informe del Consejo de Consumo de la Comunidad de
Madrid en aplicacién de lo previsto en el articulo 4.1 e) del Decreto 1/2010, por el que
se aprueba el Reglamento de la Ley 11/1998, de 9 de julio, de Proteccién de los
Consumidores de la Comunidad de Madrid, que incluye entre las funciones del Consejo
de Consumo la de “conocer e informar preceptivamente cuantas disposiciones de
caracter general de la Comunidad de Madrid afecten directamente a los consumidores”.
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Consta en el expediente CERTIFICADO de ACUERDO de la Comisién Permanente
celebrada validamente el 21 de febrero de 2020, por el que se ratifica el informe de la
Comision de Legislacién celebrada el dia 19 de febrero de 2020 y se informa
favorablemente.

e) INFORMES DE ALEGACIONES DE LAS SECRETARIAS GENERALES
TECNICAS

Conviene destacar en este punto al efecto de evitar confusiones que, a raiz del conjunto
de observaciones formuladas tanto por las Secretarias Generales Técnicas como en el
trAmite de audiencia e informacién publica, se ha procedido a modificar el texto del
decreto.
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Ninguna de las modificaciones efectuadas es de incidencia sustancial en cuanto al
concepto y esencia del proyecto, por lo que no se considera necesario retrotraer
actuaciones y volver a someter el texto a nueva audiencia e informacion publica.

Por un lado se ha procedido a esclarecer el espiritu y objetivo fundamental de la norma
cual es el de contribuir en un proyecto que pretende la movilizacion, optimizacion y
gestion eficiente de un suelo hasta ahora en desuso pese a la necesidad de mismo y su
naturaleza. En ese sentido se ha entrado a profundizar en la exposicion de motivos del
proyecto sobre esta finalidad.

El proyecto fue remitido a las diferentes Secretarias Generales Técnicas del resto de
Consejerias de la Comunidad de Madrid para que por las mismas se efectuaran en su
caso las oportunas observaciones. Se entra a continuacion a relacionar y valorar las
diferentes alegaciones remitidas:

A) Se han manifestado indicando no efectuar observaciones al respecto las
Secretarias Generales Técnicas de las siguientes Consejerias:

- Cultura'y Turismo

- Justicia, Interior y Victimas

- Economia, Empleo y Competitividad

- Vicepresidencia, Deportes, Transparencia y Portavocia del

Gobierno

- Presidencia

- Ciencia, Universidades e Innovacion

- Medio Ambiente, Ordenacién del territorio y Sostenibilidad

- Transportes, Movilidad e Infraestructuras

B) Han efectuado observaciones las Secretarias Generales Técnicas de las
siguientes Consejerias:
- Educacion y Juventud
- Politicas Sociales, Familias, Igualdad y Natalidad
- Hacienda y Funcién Publica (también aporta observaciones de la
Direccion General de Patrimonio y Contratacion).
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Al respecto se ponen de manifiesto las siguientes consideraciones:

a) Observaciones de la Consejeria de Educacién y Juventud:

Efectian una primera observacion sobre la formacion de la lista de interesados por
cada concesion y la posibilidad o no de formar parte de mas de una lista de
interesados. Al respecto se sefiala que el sistema establecido en el proyecto si permite
gue una persona pueda inscribirse en mas de una lista en la medida en que pueda
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estar interesado inicialmente en optar a vivienda en varios municipios, de tal suerte que
cada “lista” integrara a su vez, en caso de que la concesién se refiera o comprenda
parcelas de varios municipios, varias “sub-listas”, pudiendo una persona estar inscrita
en una o0 en varias de esas “sub-listas”, igual que podra estarlo en listas
correspondientes a diferentes concesiones.

Si bien se puede optar a viviendas de varios municipios o concesiones, también es
cierto que nadie puede resultar beneficiario de mas una vivienda con proteccion publica,
por lo que efectivamente la asignacién de una vivienda a un solicitante, implicar4 que
esa persona habrd de quedar descartada del resto de opciones, por lo que la
asignacion a favor de un solicitante debe suponer su baja en el resto de inscripciones
(de la misma o distintas concesiones). Esta cuestion ha sido recogida en el texto del
proyecto (articulo 7).

Cada concesionario, podra comprobar si un solicitante al que se le asigna vivienda
figura inscrito en mas “sub-listas” de esa “concesidén” (por existir varias parcelas en
distintos municipios), en cuyo caso sera el beneficiario el que de oficio podra dar de
baja dicha inscripcién. Esta cuestion ha sido incluida en el texto del proyecto para su
aclaracion, concretamente en el articulo 7, al que se ha afiadido el apartado 5.

Por otra parte y dado que ese control no es posible que se lleve a cabo por el
concesionario respecto del total de las concesiones, se ha pasado a incluir en el articulo
9 (articulo 10, hasta efectuar las modificaciones indicadas en Dictamen de la CJA) del
proyecto la obligacién de comunicar a la Consejeria competente en materia de vivienda
las listas actualizadas de solicitantes y las asignaciones de vivienda, de modo que una
vez comprobado y detectado por esta Consejeria que un solicitante de varias listas ha
resultado seleccionado para la entrega de una vivienda en una de ellas, comunicara tal
hecho al resto de concesionarios responsables de la gestién de otras listas para que
cursen su baja.
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Sugieren se incluya a modo vinculante en el decreto la reserva de viviendas para
jévenes en todas las promociones. En este sentido se indica que si bien es probable
dicha reserva sea generalizada en todas las concesiones no se considera conveniente
prefijarlo como obligatorio en la medida en que dependera de la tipologia de vivienda
concreta a construir, pudiendo ser VPPB o VPPL con la diferenciacion en cuanto a
dimensiones y precio y por tanto con diferenciacion en cuanto al colectivo al que
destinarse, debiendo dichas circunstancias determinarse en los correspondientes
pliegos. Por el mismo motivo tampoco se considera conveniente acoger la sugerencia
en cuanto al reparto equitativo de reservas en funcién de la proporcién demografica que
representen dichos colectivos, con carécter obligatorio.
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Tampoco se considera conveniente acoger la sugerencia relativa a permitir que la
pertenencia a un cupo no excluya de la participacién en la lista general, toda vez que
por ejemplo en el caso de las personas con discapacidad y necesidad de vivienda
adaptada dicha doble opcion no seria posible, ya que so6lo pueden optar a vivienda
adaptada, y ademas porque eso significaria duplicar las opciones de los solicitantes
pertenecientes a dichos colectivos, con la consecuente merma de posibilidades de los
pertenecientes al cupo general.

Por dltimo, sugieren se elimine el requisito del empadronamiento en el municipio para
permitir el acceso en igualdad de oportunidades a todos los habitantes de la region. En
este sentido conviene indicar que a consecuencia de ésta y otras observaciones se han
introducido modificaciones en el texto del proyecto, para permitir el acceso a estas
viviendas no so6lo a los empadronados o con trabajo en el municipio, sino a todos los
empadronados o con trabajo en la Comunidad de Madrid, si bien manteniendo la
prioridad de los empadronados o con trabajo en el municipio y en segundo lugar en la
Comunidad de Madrid (articulo 8).

b) Observaciones de la Consejeria de Politicas Sociales, Familias, lqualdad y
Natalidad:

Sugieren en primer lugar se concrete el plazo a que hace referencia el articulo 4 del
proyecto para la publicacién del anuncio con todas las caracteristicas de la promocién y
de indicacion de fecha de apertura de la posibilidad de presentar solicitudes. Al
respecto se ha procedido a dar mayor claridad a la redaccién indicando que el momento
de publicacién de dicho anuncio deberé producirse con una antelacion de al menos tres
meses a la terminacion de las obras de construccion de las viviendas. De este modo, se
estima resta hasta la entrega de las viviendas, plazo suficiente para tramitar toda la
demanda y proceder a la asignacion.
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Sugieren se revise la redaccion del apartado 5 del articulo 4, y asi se ha hecho
simplificandola, si bien no se atiende a la observacion de aclarar qué circunstancias
deben darse para poder volver a presentar nuevas solicitudes transcurrido el plazo
establecido, puesto que no han de darse circunstancias especificas en particular mas
alla de la persistencia de voluntad e interés por parte del solicitante.

A la vista de la observacion formulada y para evitar confusion, se ha aclarado en el
texto del proyecto que la creaciéon de reservas sera sin perjuicio de la reserva legal, por
lo que la creacion de una reserva de viviendas a personas con discapacidad y
necesidad de vivienda adaptada siempre sera respetando el minimo obligatorio
establecido por ley, es decir, que la reserva a este colectivo siempre sera igual o
superior al 4% del total de viviendas de la promocién, siendo esta la intencién desde el
origen.
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Por otra parte, se sugiere se incluyan entre los colectivos a atender a las personas sin
hogar y a los perceptores de la renta minima de insercion. Al respecto sefalar que
estas viviendas se han concebido para su destino al conjunto de la poblaciéon que
teniendo un determinado nivel de ingresos no alcanzan el suficiente como para acceder
facilmente a la vivienda en régimen de propiedad o de alquiler, sin que se trate de
colectivos con especial vulnerabilidad social. Asimismo, destacar que la necesidad de
viviendas de las personas integrantes de dichos colectivos (perceptores de RMI o sin
hogar) ya es atendida a través de su inclusiéon del procedimiento de adjudicacion de
vivienda de titularidad de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid por
baremo ante situaciones de especial necesidad, necesitando ademas las personas sin
hogar de otro tipo de actuaciones de acompafiamiento e insercion social.

Se ha procedido a adaptar el texto del proyecto incluyendo a consecuencia de la
observacion realizada la referencia al dictamen de necesidad de adaptacion de vivienda
emitido por el 6rgano competente de la Comunidad de Madrid en sustitucion del
certificado de discapacidad que se citaba por error. Asimismo, se ha pasado a
completar la referencia a la Ley Integral contra la Violencia de Género de la Comunidad
de Madrid segun lo indicado.

En relacion con la observacion formulada en cuanto a la referencia que contenia el
proyecto sobre la posibilidad de que los pliegos reguladores de la concesion
establecieran excepciones al requisito de ingresos minimos, se informa que la misma
ha sido suprimida.

Al respecto de la observacion formulada sobre el requisito del empadronamiento, nos
remitimos a lo ya puesto de manifiesto en relacion con esta misma observacion
efectuada por la Consejeria de Educacion y Juventud.
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Respecto de la sugerencia hecha en cuanto a la fecha a tomar en consideracion para el
cumplimiento de los requisitos, se informa que se ha consignado al de firma del contrato
para que se guarde coherencia y conformidad con la normativa reguladora de las
viviendas con proteccién publica (articulo 3 del Reglamento de Viviendas con
Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto 74/2009, de 30
de julio).

En relacion con la sugerencia sobre aplicar una reduccién de renta a los colectivos
afectados, se informa que la misma no se estima pertinente por cuanto estas
adjudicaciones no se haran valorando circunstancias econdmicas desfavorecidas de las
familias que impliqguen ese apoyo en el abono de la renta mediante su reduccion (como
si se hace en las adjudicaciones de viviendas de titularidad de la Agencia de Vivienda
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Social de la Comunidad de Madrid a las personas en situacion de especial necesidad,
reguladas por el Decreto 52/2016, de 31 de mayo),

Por ultimo, respecto de la sugerencia de modificar la MAIN para recoger el sentido del
informe de impacto de género, se indica que el caracter positivo de dicho informe de
impacto ya ha sido recogido en el correspondiente apartado de la MAIN, toda vez que la
version vista por dicha Consejeria es la que se circul6 con caracter previo a la
recepcion del correspondiente informe.

c) Observaciones de la Consejeria de Hacienda y Funcion Publica:

A la vista de la sugerencia realizada se ha modificado el titulo por entender pudiera
resultar mas clarificador.

Respecto de la regulacion sobre la publicidad de la lista de interesados, sugieren se
extiendan las medidas de seguridad previstas inicialmente para determinados colectivos
a todos sus integrantes. Se acoge dicha medida.

Por otro lado, se sugiere una modificaciéon en la redaccion de la reserva de viviendas
adaptadas a personas con discapacidad que no denote voluntariedad. A este respecto
ya se ha aclarado en la presente MAIN que dicha reserva se hara respetando en todo
caso el minimo legal obligatorio y se procede a su aclaracion el texto del decreto.

Respecto del tiempo de espera que se propone introducir para poder pasar las
viviendas sobrantes de algunos cupos a otros, o de empadronados en el municipio a no
empadronados, se indica que a pesar de que inicialmente no se estimaba conveniente
habida cuenta que implicaria la existencia de viviendas vacias y disponibles sin
entregar, con el consiguiente y afiadido riesgo de ocupacion, existiendo por el contrario
otras personas demandantes a la espera, finalmente, tras la observacion recogida
asimismo en el informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, se ha
introducido un plazo de un mes en el apartado 3 del articulo 7 como el plazo que
deberan estar disponibles en su cupo, antes de poder pasarlas a solicitantes de otros
cupos. Un plazo mayor, seria inconveniente por el posible riesgo de ocupacion
anteriormente indicado.
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Asimismo, se han adoptado las sugerencias de indole formal.

d) Observaciones de la Direccidon General de Patrimonio y Contratacion

Se atiende de un lado la observacién respecto a la referencia legal en materia de
transparencia. De otro lado y en relacion con la principal observacion formulada, se
ponen de manifiesto a continuacién una serie de consideraciones sobre la naturaleza
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del negocio juridico a emplear para llevar a cabo la presente actuacion, toda vez que la
Direccion General de Patrimonio y Contratacién cuestiona la idoneidad de articular la
operacién proyectada mediante la concesién demanial.

El proyecto plantea el otorgamiento de concesiones demaniales sobre los suelos que
integran las redes supramunicipales para posteriormente permitir a los concesionarios la
explotacién de las viviendas que se construyan en régimen de arrendamiento. Frente a
ello sin embargo la Direccion General de Patrimonio y Contratacion alega debe recurrirse,
sobre la base del articulo 14 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico (LCSP), al contrato de concesién de obras en el que el objeto es la
realizacion por el concesionario de algunas de las prestaciones propias del contrato de
obras siendo la contraprestacién a favor del adjudicatario bien el derecho a explotar la
obra en el sentido del apartado cuarto del mismo articulo, o bien dicho derecho
acompafado del de percibir un precio. Desde esta perspectiva, la explotacion de la obra
puede comprender la explotacién de un servicio, es decir, de una obra indispensable para
la prestacion de un servicio.

Fundamentandose en determinadas Resoluciones del Tribunal Administrativo de
Contratacion Publica de la Comunidad de Madrid, la Direccién General de Patrimonio y
Contratacion afirma que el criterio diferenciador entre la concesion demanial y el contrato
de concesion de obra es el de la finalidad perseguida con el negocio juridico que se
realiza. De este modo afirma que mientras en el contrato de concesion impera el interés
publico en el servicio a obtener, en la concesién demanial lo determinante es el interés
privado en instalar el negocio o realizar la actividad que requiera la ocupacién del bien.

Sin embargo, tal criterio general debe matizarse, ya que no se puede obviar que las
Administraciones Publicas han de actuar en todo caso persiguiendo la consecucion de un
interés publico, en la medida en que han de servir con objetividad los intereses generales
(art. 103 de la Constitucion), por lo que deben descartarse actuaciones que solo
pretendan primar intereses de caracter particular. Y ademas porgue tanto en la concesién
demanial como en el contrato de concesion, existira siempre un interés privado, pues el
particular, ya sea como concesionario o bien como contratista, tendra interés en explotar
el bien o la obra realizada al objeto de obtener un rendimiento. Tanto si se enfoca como
concesion demanial como si se configura como contrato de concesion de obras, el suelo
sobre el que se construiran las viviendas por quien resulte adjudicatario sera utilizado por
el adjudicatario en su propio provecho, pues en uno y otro caso ocupara el suelo de
dominio publico, construira las viviendas a su costa y recuperara la inversion y el
beneficio esperado a través de la explotacion de las viviendas.
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Admitido por tanto el hecho de que pueden confluir en ambas figuras tanto intereses
publicos como privados y que la persecucion de un fin publico es inherente al
funcionamiento de toda Administracion, debe atenderse a las caracteristicas del negocio
juridico cuya celebracién se pretenda a fin de determinar si prevalece su naturaleza
contractual (si se pone el énfasis en la actividad a realizar y la utilizacion del dominio
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publico se considera como accesoria) 0 haturaleza patrimonial (cuando se ponga el
acento en la propia utilizacion del bien y en la gestion eficiente del patrimonio puablico).

En este caso la gestion eficiente del patrimonio que constituyen los suelos que fueron
objeto de cesion en concepto de red supramunicipal puede entenderse implicita en la
propia normativa urbanistica. Asi, la redaccion originaria del articulo 91.3 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid, "Obtencién de terrenos
destinados para las redes publicas en actuaciones integradas”, establecia: "(...) para el
sistema de redes publicas supramunicipales, debera cederse a la Comunidad de Madrid,
gratuitamente y libre de cargas, terreno en la cuantia de 20 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados construidos de cualquier uso. Del total de cada cesion,
en sectores con uso caracteristico residencial, deberd destinarse la tercera parte, como
minimo, a la red de viviendas publicas o de integracién social.”

A su vez, el propio Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), cuando
regula los deberes vinculados a la promocion de actuaciones urbanisticas, establece en
su articulo 18.1.a) el de "entregar a la Administracion competente el suelo reservado para
viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la
propia actuacion o adscritas a ella para su obtencion", para a continuacion sefialar: "En
estos suelos se incluira, cuando deban formar parte de actuaciones de urbanizacién cuyo
uso predominante sea el residencial, los que el instrumento de ordenacion adscriba a la
dotacion publica de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion, con destino
exclusivo al alquiler, tanto en los supuestos en que asi se determine por la legislacién
aplicable, como cuando de la memoria del correspondiente instrumento se derive la
necesidad de contar con este tipo de viviendas de naturaleza rotatoria, y cuya finalidad
sea atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades de acceso
a la vivienda".

De esto se deduce que una adecuada gestion de los suelos que de acuerdo con el
planeamiento urbanistico constituyen e integran redes supramunicipales, pasa por
destinarlos, entre otros fines, a la promocién de viviendas publicas que pueden destinarse
a arrendamiento.
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En este sentido, hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo previsto en la Ley de
Contratos del Sector Publico (arts. 257 y 258) los rendimientos a obtener por el
adjudicatario, mediante la explotacion de la obra consisten en tarifas maximas fijadas por
la Administracién, con naturaleza de prestaciones patrimoniales publicas no tributarias e
ingresos por la explotacion de zonas comerciales complementarias; por lo que tales
rendimientos dificilmente podria catalogarse como una renta a pagar en concepto de
arrendamiento.

En definitiva, la actividad de promocion de viviendas protegidas para su posterior
arrendamiento tendria dificil encaje en la figura del contrato de concesion de obra, puesto
gue la obra no parece que pueda ser explotada a través de un arrendamiento.
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La Comunidad de Madrid dispone de este tipo de terrenos que estan siendo
infrautilizados, al no darles el destino legalmente previsto. Otorgando una concesion de
dominio publico a un tercero, se le permitiria ejercer su propia actividad de promocién de
viviendas respetando las politicas de vivienda de la Comunidad de Madrid y a su vez, dar
un uso eficiente a un patrimonio publico ocioso. Y esa es la principal finalidad pretendida
por el presente proyecto, conseguir una gestién eficiente de este patrimonio publico en
consonancia con lo dispuesto en la normativa urbanistica optimizando suelos disponibles
para conseguir una finalidad legalmente prevista para los mismos (promocion de vivienda
publica).

En definitiva, la utilizacién del dominio publico no se configura en esta actuacibn como
algo meramente accesorio de la actividad de fomento de vivienda publica, sino que es el
principal objeto de la norma, y es por ello que se decide instrumentar la operacion a
través de la figura de la concesion demanial.

f) TRAMITE DE AUDIENCIA E INFORMACION PUBLICA:

El decreto proyectado ha sido sometido al trdmite de audiencia e informacion publica,
en cumplimiento de lo establecido en el articulo 26.6 de la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre. Fue sometido expresamente a audiencia en concreto de las siguientes
entidades:

- Asociacion de Promotores - ASPRIMA

- Federacion Madrilefia de Municipios - FMM

- Federacion de Cooperativas de Vivienda y Rehabilitacion

No obstante ninguna de ellas, directamente, ha presentado observaciones.

También se dio audiencia al Consejo de Dialogo Social, a través del cual se presenté
escrito de la Confederacién Empresarial de Madrid — CEIM.
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Se entra a continuacién a relacionar y valorar los diferentes informes y observaciones
emitidos en el tramite de audiencia e informacién publica:

*,

» Observaciones formuladas por la Confederacion Empresarial de Madrid:

Estas alegaciones se presentaron tanto en el tramite de audiencia otorgada al Consejo
de Dialogo Social como directamente por la CEIM en el seno del trdmite de informacién
publica.

En el escrito de alegaciones de CEIM se efectla una primera observacion en cuanto a
gue la concesion se deberia regir por el decreto, el pliego y la normativa reguladora de
viviendas de proteccidn publica vigente en el momento de la aprobacién de los plieqgos
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para _su licitacién, en lugar de en el momento de su calificacibn como preveia el
proyecto. Entendiendo la oportunidad y acierto de la sugerencia para evitar inseguridad
juridica, se ha procedido a su adopcion, recogiéndose en el articulo 2.

Por otra parte sugieren se haga constar de manera especifica los gastos de
conservaciéon general y diferenciarlos de los de mantenimiento ordinario que podran ser
repercutibles a los arrendatarios, asi como que la Administracion o bien los inquilinos se
hagan cargo del coste de un seguro de impago. Al respecto indicar que se considera
cuestion propia a prever en los pliegos reguladores del otorgamiento de la concesion
sobre los suelos todas estas cuestiones relativas a los gastos, sin perjuicio ademas de
lo que al respecto del deber de conservacion establezca la ley de arrendamientos
urbanos. Por otra parte, en relaciéon con la sugerencia relativa al coste del seguro de
impago, se indica no se considera adecuada su incorporacién en la medida en que ya
se ha exigido un minimo de ingresos a los futuros beneficiarios a fin de garantizar una
minima solvencia. Asimismo, a consecuencia de ésta y otras observaciones se ha
incluido un segundo requisito de acceso que sirva a modo de criterio de solvencia y es
que los ingresos minimos ademas deberan confluir con el hecho de no se destine mas
de un 35% de los ingresos netos al pago del alquiler.

Por otra parte, sugieren asimismo que el procedimiento de asignacion marque los
tiempos de respuesta por parte de los solicitantes para acreditar los requisitos, para
que, en caso de no atencion, puedan cursar su baja. Esta sugerencia ha sido acogida y
se han adaptado los articulos 7 y 8 para hacer constar un plazo de 10 dias naturales.

Otra observacién que se efectia por CEIM es que se introduzca otro criterio de
seleccién ademas del fijado del orden cronoldgico de entrada de las solicitudes que
esté relacionado con la solvencia. Al respecto se indica que se ha introducido un
requisito de acceso relacionado con esa solvencia, pero no como criterio de seleccion,
ya que ésta debe estar fundamentada en principios generales de publicidad y
concurrencia.
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En relacién con el articulo 8 y los requisitos de acceso que el mismo establece, se
sugiere eliminar la posibilidad de establecer excepciones al requisito de ingresos
minimos. Se ha acogido esta observacion.

Al respecto de la observacion formulada sobre el requisito de no ser titular de otra
vivienda en todo el territorio nacional por cuanto dicho requisito impediria la movilidad
entre regiones, se indica que se trata de un requisito aplicable no solo porque asi lo
disponga este proyecto de decreto sino por aplicacion directa del reglamento de
viviendas con proteccion publica de la Comunidad de Madrid, el cual lo establece como
requisito para el acceso a cualquier vivienda sujeta a proteccion publica en la
Comunidad de Madrid.
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Por lo que respecta a la observaciébn realizada en cuanto al requisito del
empadronamiento, se ha reducido el tiempo de empadronamiento en el municipio a 3
afios y ademas se ha abierto la posibilidad a que, si ho se cubrieran la totalidad de las
viviendas a la primera o sucesivas entregas con empadronados de al menos 3 afios en
el municipio, entonces puedan acceder empadronados en la Comunidad con una
antigiiedad de al menos 5 afios también. Para el caso de no cubrirse tampoco con
estos, podrian acceder solicitantes inscritos sin antigiiedad en el empadronamiento.

En relacion con las observaciones formuladas respecto de las letras f) y g) del articulo 8
(no ocupacién sin titulo de vivienda, o no resoluciéon previa de contrato por causa
imputable al interesado) se acogen las mismas, suprimiendo dichos requisitos, toda vez
que se admite la imposibilidad material del gestor de las viviendas de conocer y
comprobar dicha informacién. Este requisito no figuraba originariamente en el texto del
proyecto. Se afiadié a raiz del informe de la OFICAN toda vez que se exigia en la
norma precedente (Orden 2907/2010). No obstante lo anterior y toda vez que esta
norma tiene sustantividad propia y se admite la dificultad de comprobacion por parte del
gestor de las viviendas de su cumplimiento dicho requisito se suprime. Asimismo, no se
exige toda vez que no constituye un requisito expreso exigido por la normativa de
viviendas sujetas a proteccion publica de la Comunidad de Madrid.

Respecto de la observacion realizada en cuanto a incluir la posibilidad de aplicar este
decreto a la promocion de viviendas en que el arrendatario sea la Comunidad de Madrid
o0 entidades locales que después lo destinen al alquiler social en régimen de
subarriendo, no se adopta la misma por no estimarla viable presupuestariamente.

Por ultimo, respecto a la observacion sobre la preferible no aplicaciéon de la Ley de
arrendamientos urbanos indicar que no es objeto posible de regulacion por parte de
este Decreto la modificacion del régimen juridico propio de los arrendamientos urbanos,
por tratarse de una materia de competencia estatal.
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«» Observaciones formuladas por la AVS

La Asociacion de promotores publicos (AVS) efectla una serie de observaciones
respecto de las cuales se realizan las siguientes consideraciones.

En primer lugar, sugiere la AVS que se realice una adjudicacion directa de la concesion
de estos suelos a las entidades promotoras publicas de vivienda para que éstas sean
las encargadas de la promocion y gestion de las viviendas. Sin perjuicio de que se
plantee pueda en su momento quedar abierta la posibilidad de que opten a dicha
adjudicacion este tipo de entidades— si su disponibilidad presupuestaria asi lo permite-
en los pliegos que regulen la concesién, no se considera conveniente hacerlo por
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adjudicacion directa y con caracter excluyente de la concurrencia otro tipo de entidades,
por entender que esa mayor concurrencia permitird la obtencion de la opcion mas
ventajosa para el interés general. Matizando ademas respecto de lo observado por la
AVS que quien resulte adjudicatario habra de cefiirse a las condiciones que sean
definidas en los pliegos que regulen concesion entre otras cuestiones, en cuanto a
rentas maximas a aplicar por el arrendamiento de las viviendas.

Por lo que respeta a la sugerencia de incluir en el decreto el precio maximo de las
viviendas que sean objeto de promocién en los suelos de redes supramunicipales, se
indica la no conveniencia, toda vez que la determinacién de la tipologia concreta de
viviendas que se podra promover en estos suelos es una cuestion que escapa del
objeto de la norma, reafirmando que la misma habra de ser definida en los pliegos de
condiciones que se aprueben para cada ambito y en consecuencia el precio maximo
aplicable a las mismas que indefectiblemente se determinara en atencion a dichos
pliegos y a lo dispuesto en la normativa de viviendas con proteccion publica de la
Comunidad de Madrid.

Con independencia de lo anterior, por parte de este centro directivo no se obsta a que
en los pliegos rectores de la concesién que se constituya sobre estos suelos se
determine la obligacion de promover sobre los mismos exclusivamente Viviendas con
proteccion publica sujeta a precio basico por entender que tanto los requisitos de
acceso para las mismas, como los precios determinados para su arrendamiento podrian
concordar con el proyecto a implementar.

Por otra parte, sugiere la AVS se rebaje el requisito de ingresos minimos a exigir a los
solicitantes de estas viviendas, asi como que se exija que no se deberia superar un
nivel de esfuerzo en el pago de la renta de mas del 30% de los ingresos familiares. La
reduccion del umbral de ingresos minimos y la adopciéon de un criterio de esfuerzo
econdémico maximo han sido acogidas en el proyecto a consecuencia de ésta y de otras
observaciones formuladas en el mismo sentido. Finalmente, se ha optado por reducir el
umbral de ingresos minimos a 1,5 IPREM y conjugar este criterio con la necesidad de
que el pago del alquiler no suponga una cuantia superior al 35% de los ingresos.
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Se rebaja el umbral de ingresos minimos a 1,5 veces IPREM, ponderando dichos
ingresos en funcion de la unidad familiar con los coeficientes incluidos en el siguiente
cuadro, obteniendo las siguientes cifras, en cuanto a ingresos minimos de la unidad
familiar y cuantias que corresponderian al 35% de los ingresos para estimar el maximo
de renta mensual que podrian afrontar con tales ingresos:
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1,5 IPREM (11.279,39€)

ponderacion | MIEMBROS IN’GRESOS 35% RENTA max./mes
UNIDAD FAMILIAR | MINIMOS

0,800 lo02 14.099,23 | 4.934,73 | 411€

0,776 3 14.535,30 | 5.087,35 |423€

0,744 4 15.160,47 5.306,16 | 442€

0,704 5 16.021,86 5.607,65 | 467€

0,700 6 16.113,41 | 5.639,69 | 469€

Otra cuestidn que sugiere la AVS es que se reserve un 50% minimo de las viviendas
para los jévenes y ademas fijar un 15% obligatorio de reserva para otros colectivos. En
este sentido se indica que, si bien es probable que la reserva al colectivo de jovenes
sea generalizada en todas las concesiones, no se considera conveniente prefijarlo
como obligatorio en la medida en que dependera de la tipologia de vivienda concreta a
construir, con la diferenciacibn en cuanto a dimensiones y precio y por tanto con
diferenciacion en cuanto al colectivo al que destinarse, debiendo dichas circunstancias
determinarse en los correspondientes pliegos. Por el mismo motivo tampoco se
considera conveniente acoger la sugerencia en cuanto a la fijacion del 15% de reserva
para otros colectivos, con caracter obligatorio.

Respecto de la observaciéon formulada al respecto de no poder ser ocupante sin titulo
para poder acceder a una vivienda, se informa que tal exigencia se ha retirado.
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Por dltimo, se cuestiona por la AVS el criterio de asignacion escogido (prelacién en la
solicitud) asi como el sistema de asignacion planteado consistente en la confeccion de
una lista electrénica en la que se inscribirian aquellos que estuvieran interesados,
dudando de un lado de su garantia y de otro alegando que en la sociedad actual tal
sistema impediria que muchos pudieran acceder a su utilizacion. En este sentido
conviene aclarar:

De un lado, que los actores que puedan resultar adjudicatarios de la concesion,

estan méas familiarizados por su experiencia y gestion en este tipo de sistemas

gue en sistemas como los de sorteo, empleados en el ambito de las

Administraciones Publicas.

En segundo lugar, que no deberia ponerse en duda la garantia de seguridad de

medidas telematicas cuando la propia Administracién tiende en todos sus
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procedimientos a la digitalizacion y el uso de estos medios. Una situacion
precisamente como la que vivimos a consecuencia de la crisis sanitaria del
COVID 19 y el confinamiento obligatorio acordado, demuestra la necesidad de
adaptacion de nuestra sociedad y como parte integrante de la misma, de
nuestra Administracion Publica, a dicha realidad y necesidad de emplear medios
telematicos en la gestidén ordinaria. No obstante lo anterior, llegado el momento
en que, los que resulten adjudicatarios de la concesién sobre los suelos pongan
en marcha este sistema de inscripcion, desde la Administracion Publica se
podran poner a disposicion de los ciudadanos que encuentren dificultades en el
empleo de este sistema a fin de que no se vean impedidos de hacerlo,
mecanismos de apoyo a través de instrumentos como la Oficina de Vivienda de
la Comunidad de Madrid, o bien las propias entidades publica locales, sus
empresas publicas de vivienda, etcétera.

En tercer lugar, se escoge este sistema porque se busca un sistema que guarde
efectividad a lo largo del tiempo, toda vez que se plantea que la concesion para
la gestién de las viviendas se extienda por un nimero considerable de afos, por
lo que la celebracion de un sorteo en el momento inicial de entrega de las
viviendas y la creacién de una lista de reserva derivada del mismo, de ninguna
manera garantizaria una demanda efectiva y real de viviendas al cabo de cierto
tiempo. Quien pudiera estar interesado a la fecha de celebracion del sorteo
podria no seguir estandolo por ejemplo 15 afios después. Esta circunstancia
podria implicar en consecuencia la necesidad de celebrar nuevo sorteo para la
entrega de aquellas viviendas que por la propia rotacion caracteristica del
alquiler se fueran quedando disponibles, teniendo en cuenta que dichas
rotaciones no tendrian por qué producirse de manera uniforme y que por tanto
no existiria al mismo tiempo un numero de viviendas suficientemente
significativo como para organizar un sorteo. Resultaria ademas inconveniente la
espera en el tiempo a que dicho nUmero aumentara, habida cuenta el riesgo de
ocupacién y deterioro e ineficiencia que supondria mantener viviendas en
desuso. En contraposicion, la formacién continua de una lista de interesados se
entiende puede garantizar en mayor medida la pronta y eficaz entrega y
ocupacion de las viviendas, puesto que la lista seria un reflejo permanentemente
actualizado de la demanda real en cada momento.
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s Grupo parlamentario Unidas podemos-lzquierda Unida-Madrid en pie

En relacion con las observaciones presentadas al proyecto de decreto por el grupo
parlamentario Unidas Podemos-lzquierda Unida Madrid en pie, se ponen de manifiesto
las siguientes consideraciones:

En relacién con la primera observacion realizada, respecto de la propuesta de rebajar
de tres a un mes al afo el periodo maximo de tiempo que de manera ininterrumpida
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puede permanecer la vivienda desocupada por no alcanzar a comprender quien puede
estar mas de ese periodo fuera de la vivienda sin causa justificada, no se acoge la
misma y ello por dos razones, en primer lugar porque esta es una cuestion que viene
determinada directamente en el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid (articulo 7 del RVPPCM aprobado por Decreto 74/2009, de 30 de
julio) y que por tanto opera directamente respecto de cualquier vivienda sujeta a
proteccién publica, y en segundo lugar porque las circunstancias vitales de todos y cada
uno de los potenciales usuarios de esta vivienda no pueden ser predeterminadas en el
modo en que se indica en el escrito de alegaciones. Son mudltiples las situaciones que
pueden darse para que el usuario legitimo de una vivienda se ausente mas de un mes
seguido al afio de su vivienda sin que por ello la Administracion deba intervenir, o deba
decaer el derecho y la necesidad sobre esa vivienda.

La segunda observacién formulada propone ampliar el plazo de vigencia de la
inscripcion en la lista de interesados con la finalidad de reducir burocracia. No se acoge
dicha observacion por cuanto lo que se pretende con una vigencia menor es garantizar
la efectividad de la demanda, propiciando de ese modo que la entrega de las viviendas
que se queden disponibles en el tiempo se realice con la mayor prontitud posible.
Cuanto mas extenso sea el periodo de vigencia de la inscripcién, mas posibilidades hay
de que a la hora de ofertar las viviendas, la necesidad o el interés real haya decaido.

La tercera observacién se refiere a la propuesta de reducir a 1,5 veces IPREM el
umbral de ingresos minimos a cumplir como requisito de acceso fijado inicialmente en
2,5 veces IPREM. Dicha modificacion ha sido adoptada sobre la base de ésta y de otras
observaciones formuladas en el mismo sentido.

Por dltimo, se sugiere la reduccién de 10 a 5 afios el periodo de empadronamiento o
trabajo en el municipio y subsidiariamente en la Comunidad de Madrid. En este sentido
se informa que se ha modificado el proyecto en el sentido sugerido por esta y otras
observaciones y se ha reducido el periodo de empadronamiento exigido en el municipio
a 3 afos, para posteriormente si no se cubriera la totalidad de las viviendas con dicha
demanda, admitir solicitantes inscritos con una antigiedad de 5 afios de
empadronamiento o trabajo en la Comunidad de Madrid, y si tampoco con esa
demanda se cubriera la totalidad de viviendas disponibles, podrian admitirse solicitantes
inscritos sin antigledad en el empadronamiento o en el trabajo en la Comunidad de
Madrid.

Grupo parlamentario Partido Socialista de Madrid (PSOE-M),

Partido Grupo Socialista (PSOE) en el Ayuntamiento de Méstoles,
Grupo Municipal Socialista (PSOE) Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz
Partido Socialista Obrero Espafiol (PSOE) de El Escorial

Grupo Municipal Socialista (PSOE) Ayuntamiento de Aranjuez

7 7
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< Ayuntamiento de Arganda del Rey
% Ayuntamiento de Loeches
< Ayuntamiento de Getafe

Se unifica la valoraciéon de las observaciones contenidas en los once documentos
anteriormente relacionados, habida cuenta que en todos los casos se trata del mismo
texto replicado en todas sus consideraciones por cada una de las organizaciones
antedichas.

En primer lugar, en los escritos se hace una inicial valoracion global del proyecto
indicando que con el mismo la Comunidad de Madrid en su condicion de Administracion
Publica desatiende su funcién constitucional en materia de vivienda (articulo 47 CE) y
ademas en su propia responsabilidad (articulo 103 CE), obviando la necesidad
existente de viviendas a precios asequibles. Al respecto se indica que, con este
proyecto la Comunidad de Madrid persigue la optimizacion y eficiente gestion de un
patrimonio publico que permanece injustificadamente ocioso con el que pueden
alcanzarse a su vez unos fines publicos accesorios (fomento de la vivienda, para
garantizar el cumplimiento del principio rector recogido en el articulo 47 de la
Constitucién) y por tanto, muy al contrario de lo indicado, con su implementacion sirve
con objetividad los intereses generales actuando de acuerdo con el principio de eficacia
y con sometimiento pleno a la ley y al Derecho. Asimismo, conviene aclarar respecto a
lo alegado sobre necesidad de viviendas a precios asequibles, que las viviendas a
promover seran viviendas sujetas a proteccion publica y por ello el precio maximo que
se determine en los pliegos rectores de la concesién que se otorgue para construir y
explotar dichos suelos, no podra en modo alguno superar el precio maximo de la
concreta tipologia de vivienda sujeta a proteccion de que se trate.

La segunda observacion realizada indica que la actuacion debiera llevarse a cabo por la
Agencia de la Vivienda Social por ser el instrumento publico de construccion y gestion
de vivienda social y de forma subsidiaria por concesion a un gestor privado. En este
sentido se indica que con esta actuacion se complementa la funciébn promotora de la
Agencia, la cual sera desarrollada en otros suelos. Esta funcidon se vera referida a
viviendas sociales cuyo destino atiende a criterios de especial necesidad, de
emergencia social y de especial vulnerabilidad.
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Asimismo, afirma el escrito que al otorgarse a un concesionario la asignacioén, entrega y
gestidn de las viviendas, se elude totalmente el control pablico, siendo necesario por el
contrario la intervencién de la Comunidad de Madrid a efectos de garantizar la
asignacion conforme a criterios socioeconémicos y de especial necesidad. A este
respecto se indica que existird dicho control en la medida en que se entrara a verificar
el cumplimiento de los términos y condiciones establecidos en la concesién que en su
momento se otorgue por la Administracion, asi como por la verificacion por parte de
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esta misma Administracién del cumplimento de los requisitos previstos al efectuar el
tramite de visado de contratos, del cual estas viviendas no estan exentas por su
condicion de viviendas sujetas a proteccion publica. Por otra vez el texto del decreto
prevé la posibilidad de que la Administracion entre a verificar el sistema de asignacion
en cualquier momento.

Al respecto de la observacién efectuada en cuanto al sistema de asignacion establecido
(orden cronoldgico) nos remitimos a lo ya manifestado en el marco de las
observaciones efectuadas por la AVS sobre el sistema de asighacién, matizando
ademas que la conceptualizacion de estas viviendas no pretende su identificacion, al
menos en su totalidad, como “viviendas sociales”, que son las promovidas en particular
por la Agencia de Vivienda Social y con destino a los sectores de la poblacion mas
desfavorecidos en términos econdémicos y sociales, sino que estas viviendas se
proyectan destinadas de manera global a un sector de la poblacion mucho mas amplio
y también digno de atencién por su necesidad, especialmente en momentos como el
actual, y dificultad en el acceso a la vivienda. Se trata de aquellos que encuentran
dificultades para el acceso en régimen de propiedad por carecer de capacidad de
ahorro, y se ven asimismo dificultados de acceder a viviendas en régimen de
arrendamiento por ingresos reducidos e insuficiencia de viviendas a precios moderados.

En relacion a la observacion formulada de establecimiento prefijjado y obligatorio de
Cupos, nos remitimos asimismo a lo ya manifestado al respecto en anteriores
contestaciones.

Por lo que respecta a las observaciones formuladas respecto de requisitos de acceso,
se informa que estos han sido modificados sobre la base de éstas y otras
observaciones, habiéndose reducido el periodo exigido de empadronamiento, asi como
el umbral de ingresos minimos y suprimido la exigencia de no ocupacioén sin titulo del
inmueble. Conviene matizar que se ha tendido a concordar los requisitos de acceso con
los previstos por la normativa de vivienda con proteccion publica de la Comunidad de
Madrid.
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Se incluye una observacién en el escrito al respecto del régimen juridico aplicable a los
contratos de arrendamiento que se suscriban sobre las viviendas, sugiriendo se fije el
régimen juridico de los mismos atendiendo a su caracter de “vivienda social’. En este
sentido se aclara que las viviendas seran objeto de arrendamiento bajo las
prescripciones legales que resulten imperativas derivadas de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y las particularidades que al respecto pudieran corresponder derivadas de la
aplicacion a las mismas de la normativa de viviendas con proteccién publica, cuestion
que ya queda reflejada en el proyecto en el momento en que se establece que se
regiran tanto por lo dispuesto en los pliegos rectores como por dicha normativa. No
siendo posible sustraer estos arrendamientos de la aplicacion de las prescripciones
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imperativas de la Ley de Arrendamientos Urbanos por cuanto confluyen los
presupuestos para que a misma sea aplicable; asi dicha ley establece el régimen
juridico aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que se destinen a vivienda
considerandose arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario, estableciendo su articulo 4 que los arrendamientos se
someteran de forma imperativa a lo dispuesto en los titulos | y IV de la misma y a lo
dispuesto en los apartados siguientes de este articulo. Respetando lo anterior, los
arrendamientos de vivienda se regiran por los pactos, clausulas y condiciones
determinados por la voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el titulo Il
de la ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Civil.

Por otro lado respecto de la afirmacion efectuada en cuanto a que el hecho de que el
concesionario sea quien fije la renta suponga una dejacién del control publico sobre
estas viviendas, se aclara que dicha fijacién se hara sobre la base de la oferta de precio
que resulte de la consiguiente licitacion de dicha concesion y siempre sin superar el
umbral maximo que se determine en los pliegos, limitado a su vez por el precio maximo
gue corresponda a la concreta tipologia de vivienda sujeta a proteccion publica de que
se trate. En consecuencia, la fijacion dentro de esos pardmetros de la renta no implica
en modo alguno la dejacién del control publico que alegan los representantes de los
grupos socialistas citados o los diferentes Ayuntamientos que han suscrito el referido
escrito.

La Comunidad de Madrid propiciara la coordinacién con todas las entidades locales que
se vean afectadas en el proyecto, buscando con ello la mayor eficacia en su gestién e

implementacion.

% Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
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El Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes formula una serie de observaciones
respecto de las cuales se ponen de manifiesto las siguientes consideraciones:

En relacion con la determinacion del requisito de ingresos minimos fijado en el proyecto
de decreto sometido a audiencia e informacién publica, se informa que ya ha sido
modificado, siendo rebajado a 1,5 veces IPREM tal y como se sugeria por dicho
Consistorio.

En relacién a la predeterminacién de porcentajes a reservar a cupos con caracter

obligatorio para todos los suelos nos remitimos a lo ya puesto de manifiesto al respecto
de esta misma observacion.
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En relacién a la sugerencia que se hace en el escrito sobre la conveniencia de que la
inscripcion como demandante se habilite no solo por medios teleméticos sino ademas
presenciales, nos remitimos a la contestacién ya dada al respecto de la observacion
formulada por la AVS sobre el sistema planteado, indicando que podran arbitrarse
férmulas de apoyo a estas personas con dificultades para hacerlo teleméaticamente bien
por la propia Comunidad de Madrid a través de instrumentos como la Oficina de
Vivienda, bien por los propios Ayuntamientos. En el mismo sentido se remite la
contestaciéon a la sugerencia de aplicar un sistema de sorteo a lo ya expuesto al
respecto de esta misma observacion formulada por la AVS. Se trata de implementar un
sistema 4gil y eficiente, y que sin que suponga una carga descompensada para su
gestion, garantice la demanda real y efectiva en cada momento.

En relacion con la sugerencia formulada en cuanto al periodo de empadronamiento
exigido, se informa que si bien se planteaba originariamente la prioridad en el acceso a
aguellos que acreditaran una antigiiedad de al menos 10 afios de empadronamiento o
trabajo en el municipio de localizacion de las viviendas, a la vista del conjunto de
observaciones y con el fin de favorecer la movilidad de los ciudadanos, tras su
valoracion, este periodo minimo se ha reducido, manteniendo no obstante siempre
prioridad en el acceso aquellos interesados que acrediten un periodo de al menos 3
afos de antigiedad en el empadronamiento o en el trabajo en el municipio. En
segunda instancia podran acceder aquellos que acrediten una antigliedad de 5 afios en
la Comunidad de Madrid, y en tercera instancia aquellos que acrediten
empadronamiento o trabajo sin necesidad de antigiedad minima en la Comunidad de
Madrid.

Por lo que respecta al precio, se aclara de nuevo que éste no se fijara libremente por el
concesionario, sino de conformidad y dentro de los parametros que al respecto
establezcan de un lado los pliegos rectores de la concesion y el marco que conforma la
normativa de viviendas con proteccién publica. En relacién con la sugerencia de regular
en este decreto el maximo de metros cuadrados de las viviendas, se indica se trata
igualmente de una cuestion que habra de venir determinada por los pliegos rectores y
que en cualquier caso vendra determinada por la normativa autonémica en materia de
vivienda protegida. Se insiste al respecto en que este proyecto de decreto no pretende
regular una nueva tipologia de vivienda sujeta a proteccion ni suplantar en
consecuencia la regulacion que compete al reglamento de viviendas con proteccion
publica, sino tan solo complementarlo en cuanto a la optimizacién eficiente de estos
suelos en desuso y accesoriamente acometer la regulacion de un concreto
procedimiento dirigido a la asignacion de las viviendas -habida cuenta su origen
publico- que en los mismos se promuevan. Recordamos al efecto que el reglamento de
viviendas con proteccion publica de la Comunidad de Madrid, aplicable tanto a las
viviendas sujetas a proteccion de titularidad publica como privada, no establece un
concreto procedimiento para su adjudicacion o asignacion, mas all4 de la comprobacién
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del cumplimiento de requisitos de acceso por parte de sus usuarios, dejando libertad
para ello a los promotores de naturaleza privada y siendo las propias normas que
aprueban las entidades publicas o que actian como promotoras publicas las que
regulan el sistema y procedimientos de adjudicacion de sus viviendas.

Del mismo modo con esta norma no se pretende eludir el cumplimiento obligatorio de la
normativa municipal que regule la posibilidad de ejercicio de una profesion, oficina,
pequefia industria de manera compatible con el uso residencial, tan solo se transcribe lo
que al respecto del uso de la vivienda determina el reglamento de viviendas con
proteccion publica de la Comunidad de Madrid.

Al respecto del sistema electronico de inscripcién y la alusion a que el mismo deba
regirse por la regulacion contemplada en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
procedimiento administrativo comun a las Administraciones Publicas, sobre registros y
notificaciones electrénicas, se indica que la misma refiere como su ambito subjetivo de
aplicacion el conformado por la Administracion General del Estado, las
Administraciones de las Comunidades Auténomas, las Entidades que integran la
Administracion Local y el sector publico institucional, no encontrandose incluido en
ninguno de estos sectores los “concesionarios” o terceros ajenos a la Administracion.
No obstante, lo anterior, se recoge en el proyecto de decreto la necesidad de que se
trate de un sistema que permita dejar constancia fidedigna de los presupuestos
necesarios (identidad y fecha y hora de registro), pudiendo definirse las caracteristicas
técnicas concretas que dicho sistema deba reunir en los pliegos que relacionen los
medios técnicos de los que deban disponer los licitadores que opten a resultar
adjudicatarios de la concesién para la actuacion sobre los suelos.

Al respecto de las sugerencias formuladas en particular al articulado no contestadas en
los parrafos anteriores de indica: se ha acogido la necesidad de publicar a modo
informativo en el anuncio los gastos susceptibles de ser repercutidos, se ha ampliado el
plazo de antelacion a tres meses a la finalizacion de las obras, de ese modo se asegura
la demanda real efectiva y el plazo de espera de las viviendas no se dilatara
previsiblemente en el tiempo. En cuanto a la posibilidad de presentar solicitudes de
inscripcion en modo presencial nos remitimos a lo ya expuesto al respecto en otras
contestaciones, al igual que respecto de la predeterminacién de los porcentajes
correspondientes a los cupos o la aplicacion de un sistema de sorteo.
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En relacion con la supervision, se ha completado el articulo 9 (articulo 10 hasta efectuar
las modificaciones indicadas por la CJA) del proyecto en orden a regular dicho control,
sin obviar el control que se llevara acabo al igual que respecto al resto de viviendas
sujetas a proteccion publica mediante la verificacion de condiciones por el tramite de
visado de contratos regulado en el Reglamento de Viviendas con proteccion Publica de
la Comunidad de Madrid.
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% Ayuntamiento de Alcorcon

Por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Alcorcon se adopt6 el Acuerdo
8/64 de “Alegaciones contra el proyecto de decreto por el que se regula el
procedimiento de asignacion de viviendas publicas en suelos de redes
supramunicipales y el régimen de uso de tales viviendas”.

La primera de las observaciones formuladas se refiere a la vulneracion segun criterio de
dicho Ayuntamiento, de lo establecido en la Ley 33/2003 de 3 de noviembre del
Patrimonio de las Administraciones Publicas y Ley 3/2001 del Patrimonio de la
Comunidad de Madrid, y ello por entender que el titulo necesario para habilitar el uso
privativo de los suelos no seria una concesién administrativa de dominio publico sino
una concesion de servicio publico, por tratarse de bienes destinados a un servicio
publico, en la medida en que asi quedaba recogido en la exposicibn de motivos
originaria. No obstante, lo anterior, se hace hincapié en dos cuestiones al respecto; la
primera que la exposicibn de motivos ha sido modificada para evitar dar lugar a
confusién con la expresion empleada en lo que al servicio publico se refiere; y, en
segundo lugar, aclarar que en nuestro sistema juridico no existe un concepto univoco
sobre servicio publico. En un sentido estricto, el servicio publico ha sido definido por la
doctrina y la jurisprudencia vinculando este concepto al de las actividades cuya
titularidad se reserva la Administracion (titularidad publica del servicio), sin perjuicio de
gue pueda ser gestionado directa o indirectamente, normalmente a través de una
concesién de servicio. No obstante, coexiste un concepto mas amplio de servicio
publico, no ligado a la idea de monopolio en que se integrarian —en el ambito local-
todos aquellos servicios vinculados a la idea de competencia; a tal efecto, de
conformidad con el articulo 85 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen
Local, se consideran servicios publicos todos aquellos que prestan las entidades locales
en el ambito de sus competencias. Esta tesis ha sido mantenida por el Tribunal
Supremo, por ejemplo, en su Sentencia de 6 de mayo de 1999 (RJ4300, a considerar
que “...) el concepto restrictivo deservicio publico (...) no se compadece con el
concepto legal del articulo 85 de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local),
segun el cual son servicios publicos locales cuantos tienden a la consecucién de los
fines sefialados como de la competencia de las Entidades Locales. Esta acepcion
amplia, no ligada a la idea de monopolio, puede servir también para soportar la
calificacion de un bien como demanial y es por ello que se acude en consecuencia a la
concesion demanial.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  1221102139424207413599

En la préactica existen multitud de ejemplos en los que para alcanzar un fin similar se
utilizan figuras juridicas distintas, que se someten a regimenes diferentes como la
legislacion de patrimonio (cuando se trata de concesiones demaniales) o la legislacion
de contratos (cuando estamos ante un contrato administrativo, como es el caso del
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contrato de concesion de servicios al que alude el Ayuntamiento de Alcorcén). La linea
divisoria entre una y otra opcidn es en muchas ocasiones difusa o poco clara. Partimos
para su distincion del criterio de “causa proxima de la actuacion de la Administraciéon”,
en el sentido de fin publico prevalente que se persigue con la iniciativa de la
Administracion de que se trate. En la Resolucién n° 316/2017, de 2 de noviembre de
2017 del Tribunal Administrativo de Contratacion Publica de la Comunidad de Madrid,
se aborda la cuestién relativa a cudndo procede aplicar una u otra figura. Afirma que es
criterio manifestado por las Juntas Consultivas de Contratacion y por la jurisprudencia
“‘que para juzgar cuando estamos ante un contrato administrativo 0 una concesion
demanial, debe atenderse a la prevalencia en el servicio a obtener un interés publico o
finalidad puablica frente al interés privado de la instalacién de un negocio o actividad que
requiera la ocupacion privativa de un bien demanial”.

Si el énfasis se pone en la actividad o servicio que se presta, en principio debera
aplicarse la figura del contrato y el dominio publico que pueda ser necesario para poder
desarrollar esa actividad, sera accesorio; asi lo demuestra por ejemplo el hecho de que
en esos casos se entendera implicito el otorgamiento de la concesién demanial en el
propio acto de adjudicacion del contrato en virtud del cual se construird y explotara la
obra para poder desarrollar la actividad. Si por el contrario el énfasis se pone en el bien
(aspecto patrimonial), la circunstancia de que a través de la concesion demanial que
habilita para el uso privativo del suelo se intervenga de alguna manera la actividad, no
altera el referido aspecto patrimonial, pues esa intervencion de la actividad se configura
como accesoria. Es por ello que con la finalidad de aclarar que el objetivo perseguido
por esta norma, es decir, que el fin pdblico prevalente, es la gestion eficiente de un
patrimonio ocioso mediante su puesta a disposicion en el mercado, se ha modificado su
redaccion. Quedando por tanto claro este aspecto y la posible idoneidad de la
concesion demanial, se descarta atender la observacion formulada y cuantas otras
guedan relacionadas en el escrito con la propuesta de articular un contrato de
concesiéon de servicio publico al amparo del articulo 284 de la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  1221102139424207413599

De otro lado se alega que el proyecto es contrario al principio de eficiencia
administrativa por cuanto debiera otorgarse la concesion al Organismo Autonomo
Agencia de la Vivienda Social de la Comunidad de Madrid. Al respecto se informa que
precisamente razones de eficiencia administrativa y de indole presupuestaria son las
gue llevan a adoptar esta actuacion bajo el prisma de una concesion a un tercero, en la
medida en que de otro modo esta actuacion no encontraria viabilidad.

Por otra parte, se efectia observaciébn en cuanto a que las relaciones entre el
concesionario con los destinatarios de las viviendas, no puedan someterse a la ley de
arrendamientos urbanos, a pesar de que estas viviendas deban ser destinadas
precisamente a esa finalidad de uso, el arrendamiento. Asi lo establece concretamente
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el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, tal cual se reconoce en el propio
escrito. Pues bien, la formalizacion de contratos de arrendamiento encontraria amparo
legal en el articulo 97.2 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas (LPAP), segun el cual el titulo concesional, durante el plazo
de validez de la concesién y dentro de los limites de ésta, otorga a su titular "los
derechos y obligaciones del propietario”.

La técnica de las concesiones demaniales permite ceder a un tercero el uso de esos
bienes de dominio publico: la Comunidad de Madrid, que dispone de unos terrenos
infrautilizados con una finalidad publica previamente delimitada por la Ley, pondria esos
terrenos a disposicién del concesionario que, en ejercicio de su actividad, daria a ese
suelo un uso eficiente, mediante la utilizacién privativa del mismo. Todo concesionario,
por aplicacion del articulo articulo 97.2 LPAP (de caracter basico), tiene los derechos
del propietario, en la medida en que establece que el titular de una concesion dispone
de un derecho real sobre las obras, construcciones e instalaciones fijas que haya
construido para el ejercicio de la actividad autorizada por el titulo de la concesion. Este
titulo otorga a su titular, durante el plazo de validez de la concesion y dentro de los
limites establecidos en la presente seccidn de esta ley, los derechos y obligaciones del
propietario.

Desde esta perspectiva, se considera que esta actuacion admitiria sin dificultades la
explotacién del bien publico a través de un arrendamiento. No obstante, lo anterior, la
actividad de arrendamiento se desarrollaria sobre un bien demanial, por lo que no
puede desconocerse la finalidad publica del mismo de servir a la promocion de vivienda
publica. Desde esta perspectiva, la Comunidad de Madrid debe necesariamente
intervenir en la actividad a desarrollar en dicho suelo, mediante la aplicaciéon de sus
politicas de vivienda para determinar quién puede acceder a una vivienda protegida en
régimen de arrendamiento, promoviendo la efectividad del derecho constitucional a una
vivienda digna y esta intervencion queda regulada en el presente proyecto.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
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Se alega en el escrito que debido a la gestién indirecta del servicio la relacion entre
usuario y concesionario no puede regirse por el derecho privado. Al respecto se indica
que, la legislaciébn comin que rige la actuacién del sector publico (Leyes 39/2015 y
40/2015, de 1 de octubre, por las que se regula de un lado el procedimiento
administrativo comun, y de otro, el régimen juridico del sector publico), no contemplan
en los preceptos (articulo 2 en ambos casos) que dedican a definir su ambito subjetivo
de aplicacién a los titulares de contratos de concesion de servicios, de obras, e incluso
ni siquiera a los titulares de concesiones administrativas, quedando dicho &mbito
circunscrito al sector publico integrado por la Administracion General del Estado,
Administracion de las Comunidades Auténomas, Entidades que integran la
Administracion local, y sector publico institucional.
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Asimismo, se alega en el escrito que este proyecto conculcaria la vinculacién
establecida por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana en su articulo
18.1.a) de estos suelos demaniales residenciales de cesion a las AAPP a la finalidad de
atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades de acceso a
la vivienda. No obstante, discrepando de lo anterior, se indica que el proyecto
contempla la asignacion de las viviendas, siempre en régimen de arrendamiento para
aguellas personas que efectivamente experimentan dificultades para el acceso a la
vivienda, recordando que en la nueva redaccién del proyecto derivada del tramite de
informacién publica el segmento de poblacion al que las viviendas van dirigidas se ha
ampliado al haberse reducido el umbral de ingresos minimos y por tanto destinando las
viviendas a personas y familiares con menores recursos.

Los arrendamientos de vivienda sujetos a la ley 29/1994, de 24 de noviembre, no tienen
caracter vitalicio sino que encuentran regulado su plazo de duracion y prérroga, por lo
que permanece sin desvirtuarse la condicién de rotacion propia de un régimen de
acceso a la vivienda como es el del arrendamiento. En este sentido conviene aclarar
gque los contratos que habilitan el uso de sus viviendas por parte de la Agencia de
Vivienda Social de la Comunidad de Madrid son contratos de arrendamiento sujetos a la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos.

Por dltimo, alega el escrito presentado por la Junta de Gobierno Local que el presente
proyecto vulnera el principio de la inderogabilidad singular de los reglamentos previsto
en el articulo 37 de la ley 39/2015, del de octubre. A tal respecto se sefiala que
incomprensiblemente se efectia esta alegacion referida al presente proyecto pero
sobre la base de una futura y eventual contravencion por parte de un acto auln
inexistente -cual es el de aprobacién de los pliegos reguladores de las concesiones que
se otorguen sobre los suelos de redes supramunicipales- por incumplimiento por parte
de los mismos de lo preceptuado en el planeamiento municipal. En este sentido sefiala
el escrito que este proyecto debe recoger el principio de inderogabilidad singular de los
reglamentos y en tal sentido se indica no se ve necesidad de acoger la observacion, sin
perjuicio de conformidad con la misma- en la medida en que sin necesidad de que dicho
principio se incluya expresamente en el presente texto, los actos de la Administracion
guedan sometidos a su aplicacion. Asi, una disposicion de caracter singular, es decir,
un acto, no podra derogar ni establecer excepciones a una general por aplicacion
directa del articulo 37 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, el cual recoge este principio
contrario a que las disposiciones administrativas de caracter particular puedan
establecer excepciones o derogar la aplicacion de normas singulares en casos
generales.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
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% D. José Maria Blazquez Pérez
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D. José Maria Blazquez Pérez presenta escrito de observaciones centrado
fundamentalmente en mantener el caracter patrimonial de los suelos integrantes de las
redes supramunicipales.

La ley 9/2001, de 17 de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid introdujo una nueva
regulacién con respecto a los tradicionales sistemas generales y dotaciones publicas,
denominandolas “redes publicas” y definiéndolas como “el conjunto de los elementos de
las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que se relacionan
entre si con la finalidad de dar un servicio integral” (articulo 36.1). A tal efecto, las redes
publicas se clasifican en atencibn a un doble criterio, un criterio jerarquico,
distinguiéndose entre redes publicas supramunicipales, generales y locales; y un criterio
funcional, redes publicas de infraestructuras, de equipamientos y de servicios.

Con respecto a la red supramunicipal, se define como aquella “cuya funcion, uso,
servicio y/o gestibn se puede considerar predominantemente de caracter
supramunicipal y, por tanto, propia de las politicas de la Administracién del Estado o de
la Comunidad de Madrid”. El sistema de redes supramunicipales sera establecido por el
planeamiento regional territorial 0, en su defecto, por el planeamiento general, de forma
gue la definicién de cualquier elemento de una red publica supramunicipal, localizacion,
capacidad o cualesquiera otras caracteristicas de los suelos que formen parte de las
redes supramunicipales en un Municipio, seran las que resulten de las determinaciones
establecidas por estos planeamientos en suelos urbanizables.

Por su parte, el articulo 91.3 de la LSM dispone que “Los suelos integrantes de las
redes supramunicipales cedidos a la Comunidad de Madrid tendran la condicion de
bienes patrimoniales salvo que una Ley les otorgue expresamente el caracter de bienes
de dominio publico”. Esta previsién fue objeto de interpretacién por parte de la Comision
Bilateral de Cooperacién Administracion General del Estado-Comunidad de Madrid.
Concretamente, por Resolucion de 29 de septiembre de 2011, de la entonces
Secretaria General Técnica de la Vicepresidencia, Consejeria de Cultura y Deporte y
Portavocia del Gobierno, se ordené la publicacién del Acuerdo de la Comisién Bilateral
de Cooperacién Administracion General del Estado-Comunidad de Madrid en relacion
con la nueva redaccion dada al entonces apartado 3 bis (simultdneamente remunerado
como apartado 3) del articulo 91 de la LSM por la Ley de la Comunidad de Madrid
9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Racionalizacién del
Sector Publico. El Acuerdo fue del siguiente
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“Ambas partes coinciden en interpretar el apartado 3 bis del articulo 91 de la Ley 9/2001
en el sentido de que los suelos a que se refiere dicho apartado tienen el carécter de
demaniales siempre que asi resulte de la aplicacion de lo dispuesto en el articulo 5.1 de
la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, y
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de su legislacion especifica. Asi interpretado, se considera por ambas partes que no
existe extralimitacion competencial en el mencionado apartado de la Ley madrilefia.”

(La mencion que se contiene en el Acuerdo al “apartado 3 bis del articulo 91”, materialmente debe
entenderse referida al “apartado 3” del articulo 91, puesto que, en virtud del articulo 12 apartado ocho de la
Ley 9/2010, el “apartado 3 bis” (al que en esta misma Ley se le dio la nueva redaccién y que precisamente
fue objeto de interpretacion por la Comision Bilateral) pasé a re numerarse como “apartado 3”, al suprimirse
el apartado 3 originario. En definitiva, se renumer6 el apartado 3 bis que pasé a ser el apartado 3, y la
Comisién Bilateral tuvo como objetivo interpretar el alcance del apartado 3 bis, luego renumerado como
apartado 3)

Por su parte, el articulo 5.1 de la Ley 33/2003 dispone que “Son bienes y derechos de
dominio publico los que, siendo de titularidad puablica, se encuentren afectados al uso
general o al servicio publico, asi como aquellos a los que una ley otorgue expresamente
el caracter de demaniales’.

Pues bien, en virtud de las cesiones descritas, la Comunidad de Madrid cuenta con una
importante extension de suelo destinada al sistema de redes publicas
supramunicipales, que actualmente mantiene ocioso y cuyo aprovechamiento pretende
activar.

La concesion demanial constituye el titulo habilitante (junto con la autorizacién) para
permitir el uso por terceros de bienes demaniales. Por tanto, no es desconocido por
esta Administracion que la figura de la concesion demanial no puede utilizarse para la
cesion del uso a terceros de “bienes patrimoniales” de la Administracion. En este ultimo
caso (bienes patrimoniales), podran utilizarse otros instrumentos para el mismo fin
(cesion del uso a terceros), como el derecho de usufructo, el derecho de superficie, el
arrendamiento o cualquier otra figura similar, pero nunca podra hablarse de concesién
demanial, pues se insiste en que la premisa necesaria para que exista una concesion
demanial radica en que el bien cuyo uso se cede esté calificado como bien de dominio
publico.
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El articulo 36 de la LSM utiliza la expresiéon “redes publicas” para referirse a los
sistemas generales y dotaciones locales regulados en la normativa urbanistica
tradicional. Y aunque las dotaciones urbanisticas pueden tener caracter publico o
privado, el citado articulo 36 de la LSM se refiere al caracter publico de las redes alli
definidas al denominarlas expresamente “redes publicas”. Ademas, la Ley del Suelo
declara que los suelos que integran las redes publicas pasan a “titularidad publica” a
través de alguno de los procedimientos establecidos en su articulo 90.

La Ley 33/2003, de Patrimonio de las Administraciones Publicas, tras definir en su
articulo 3 el patrimonio de las Administraciones publicas como el conjunto de sus
bienes y derechos “cualquiera que sea su naturaleza y el titulo de su adquisicién o
aquel en virtud del cual les hayan sido atribuidos”, clasifica los bienes y derechos que lo
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integran, por razén del régimen juridico al que estan sujetos, en bienes de dominio
publico o demaniales y en bienes de dominio privado o patrimoniales (articulo 4); los
primeros se definen como aquellos que se encuentran afectos al uso general o al
servicio publico, o0 a los que una Ley les atribuya especialmente tal condicién, siendo
patrimoniales los restantes en los que no concurra tal afectacion (articulo 5.1).

Por su parte, la Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid,
contempla la misma clasificacién con respecto a los bienes y derechos que integran el
patrimonio de la Comunidad de Madrid, definiendo los bienes de dominio publico como
los bienes y derechos reales afectos al uso general o servicio publico, aquellos a los
que una Ley otorgue expresamente ese caracter, o los bienes inmuebles de la
Comunidad Madrid en los que se alojen sus Organos o Instituciones (articulo 4). Y de
conformidad con el articulo 5 de la Ley de Patrimonio de Madrid, seran de dominio
privado, los bienes y derechos que no se hallen destinados al uso general o servicio
publico; los derechos de arrendamiento; los derechos de propiedad incorporal, sin
perjuicio de que la utilizacion de los mismos quede destinada al uso general o0 servicio
publico, en cuyo caso adquirirAn la condicion de demaniales; las acciones y
participaciones de sociedades mercantiles y otros titulos valores; y los derechos
derivados de la titularidad de los bienes de dominio privado.

Las redes publicas supramunicipales forman parte del denominado sistema de “redes
publicas” previsto en la LSM, cuya finalidad es “dar un servicio integral” (articulo 36.1 de
la LSM). A su vez, desde el punto de vista funcional, como ya se ha destacado, los
elementos de la red publica se dividen en las siguientes categorias: redes de
infraestructuras, redes de equipamientos y redes de servicios; estas Ultimas integran,
entre otras, las redes de viviendas publicas o de integracion social.

Y conforme al articulo 5.1 de la Ley 33/2003, atendiendo a la interpretacion que del
articulo 91.3 realiz6 Comision Bilateral de Cooperacion Administracion General del
Estado-Comunidad de Madrid, los suelos que integran las redes supramunicipales de la
Comunidad de Madrid seran de dominio publico cuando asi estén -calificados
expresamente por una Ley y cuando se encuentren afectos a un uso o servicio publico
y asi sea considerados.
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En este ultimo aspecto (afeccidon a un “servicio publico”), debe tenerse presente que en
nuestro sistema juridico no existe un concepto univoco sobre “servicio publico”. La
doctrina y la jurisprudencia han definido un concepto estricto del servicio publico,
vinculado a actividades cuya titularidad se reserva la Administracion (titularidad publica
del servicio), sin perjuicio de que pueda ser gestionado directa o indirectamente (en
este Ultimo caso, normalmente mediante una concesion de servicio). Asi se pronuncio
el Tribunal Supremo, por ejemplo, en su Sentencia de 24 octubre 1989 (RJ 1989\8390),
al entender como servicio publico toda “actividad cuya titularidad ha sido reservada en
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virtud de una Ley a la Administracion para que ésta la reglamente, dirija y gestione, en
forma directa o indirecta, y a través de la cual se preste un servicio al publico de
manera regular y continua’.

No obstante, coexiste un concepto mas amplio de servicio publico, no ligado a la idea
de monopolio, en el que se integrarian —por ejemplo en el &mbito local- todos aquellos
servicios vinculados a la idea de competencia; a tal efecto, de conformidad con el
articulo 85 de la Ley 7/1985, de 2 abril, de Bases del Régimen Local, se consideran
servicios publicos todos aquellos “que prestan las entidades locales en el ambito de sus
competencias”. Esta tesis ha sido mantenida por el Tribunal Supremo, por ejemplo, en
su Sentencia de 6 mayo 1999 (RJ 4300), al considerar que “(...) el concepto restrictivo
de servicio publico (...) no se compadece con el concepto legal del articulo 85.1 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril (Reguladora de las Bases del Régimen Local), segun el cual
son servicios publicos locales cuantos tienden a la consecucion de los fines sefialados
como de la competencia de las Entidades locales”. Esta acepciéon amplia (no ligada
necesariamente a la idea de monopolio) sirve también para soportar la calificacion de
un bien como demanial.

< C.C.0.0.de Madrid

Al respecto de la alegacion formulada sobre la necesidad de garantizar la imposibilidad
de privatizar las parcelas se recuerda la caracteristica propia de los bienes demaniales
consistente en su inalienabilidad asi como el caracter limitado en el tiempo por el cual
se otorgan las concesiones para el uso de los bienes demaniales.

Por lo que respecta a la observacion sobre la necesidad de elaborar una memoria
econémico-financiera con informacion detallada sobre las parcelas, precios vy
condiciones de la concesion, tipologias de viviendas previstas, plazos y calendarios de
convocatorias y de ejecuciéon, se indica que toda esa documentacion e informacién
constituira parte de los expedientes que se tramiten para el otorgamiento de las
correspondientes concesiones, sus pliegos de condiciones y en consecuencia de los
trabajos de su preparacion.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  1221102139424207413599

Al respecto de la observacion formulada sobre la necesidad de fijar porcentajes de
tipologias de viviendas, se indica que no se acoge la misma pues la diversidad de
parcelas y localizaciones aconseja no fijar obligatoriamente y con caracter
predeterminado este tipo de porcentajes para todos los casos.

Se informa ha sido acogida la observacién formulada sobre la determinacién del plazo

de antelacion (3 meses) para la publicacion del anuncio informativo sobre la apertura
del plazo de inscripcidon por parte de los interesados. No se acoge sin embargo la
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reduccién del plazo de vigencia de la inscripcion por cuanto supondria un aumento de
cargas para los interesados.

Al respecto de la proteccion de datos, con motivo de observaciones formuladas, se ha
procedido a extender dicho sistema de anonimizacion a todos los interesados.

Por su parte, nos remitimos a lo ya contestado al respecto de otras observaciones
sobre la determinacion de las reservas.

No se acoge sin embargo la sugerencia relativa a la aplicacion de un sistema de
baremacién entre los interesados, por los motivos ya expuestos en contestaciones
anteriores.

Al respecto del periodo de empadronamiento o trabajo exigido que CCOO propone
extender a toda la Comunidad de Madrid y no solo al municipio de localizacién, nos
remitimos a lo ya expuesto asimismo en contestaciones anteriores, informando que este
periodo se ha limitado a 3 afios en el municipio, secundariamente 5 afios en la
Comunidad de Madrid y por ultimo abriendo la posibilidad residual de interesados sin
antigiiedad de empadronamiento trabajo en la Comunidad de Madrid.

Por lo que respecta a la regulacion que se propone incluir en el articulo 9 sobre control
por parte de la Administracién, se indica que el tramite de visado de contratos se regira
por lo que al respecto establece el Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de
la Comunidad de Madrid. (No obstante, tras efectuar las consiguientes modificaciones a
la vista del dictamen de la CJA se procede a su regulacion en el texto del proyecto de
decreto)

Informes de las Secretarias Generales Técnicas de las diferentes Consejerias de
la Comunidad de Madrid:
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El proyecto fue remitido a las diferentes Secretarias Generales Técnicas del resto de
Consejerias (12) para que por las mismas se efectuaran en su caso las oportunas
observaciones.

A) Se han manifestado indicando no efectuar observaciones al respecto las
Secretarias Generales Técnicas de las siguientes Consejerias:

- Cultura'y Turismo

- Justicia, Interior y Victimas

- Economia, Empleo y Competitividad

- Vicepresidencia, Deportes, Transparencia y Portavocia del
Gobierno
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- Presidencia

- Ciencia, Universidades e Innovacion

- Medio Ambiente, Ordenacién del territorio y Sostenibilidad
- Transportes, Movilidad e Infraestructuras

B) Han efectuado observaciones las Secretarias Generales Técnicas de las
siguientes Consejerias:

- Educacién y Juventud

- Politicas Sociales, Familias, Igualdad y Natalidad

- Hacienda y Funcion Publica (también aporta observaciones de la
Direccion General de Patrimonio y Contratacion).

Al respecto se ponen de manifiesto las siguientes consideraciones:

a) Observaciones de la Consejeria de Educacién y Juventud:

Efectian una primera observacion sobre la formacién de la lista de interesados por
cada “concesion” (en adelante, titulo habilitante) y la posibilidad o no de formar parte de
mas de una lista de interesados. Al respecto se sefiala que el sistema establecido en el
proyecto si permite que una persona pueda inscribirse en mas de una lista en la medida
en que pueda estar interesado inicialmente en optar a vivienda en varios municipios, de
tal suerte que cada “lista” integrara a su vez, en caso de que el titulo habilitante se
refiera 0 comprenda parcelas de varios municipios, varias “sub-listas”, pudiendo una
persona estar inscrita en una o en varias de esas “sub-listas”, igual que podra estarlo en
listas correspondientes a diferentes “titulos habilitantes”.

Si bien se puede optar a viviendas de varios municipios o “titulos habilitantes”, también
es cierto que nadie puede resultar beneficiario de mas una vivienda con proteccion
publica, por lo que efectivamente la asignacion de una vivienda a un solicitante,
implicard que esa persona habrd de quedar descartada del resto de opciones, por lo
gue la asignacion a favor de un solicitante debe suponer su baja en el resto de
inscripciones (de la misma o distintas concesiones). Esta cuestion ha sido recogida en
el texto del proyecto (articulo 7).

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  1221102139424207413599

Cada beneficiario de cada titulo habilitante, podra comprobar si un solicitante al que se
le asigna vivienda figura inscrito en mas “sub-listas” de esa “concesion” (por existir
varias parcelas en distintos municipios), en cuyo caso sera el beneficiario el que de
oficio podré dar de baja dicha inscripcion. Esta cuestion ha sido incluida en el texto del
proyecto para su aclaracién, concretamente en el articulo 7, al que se ha afiadido el
apartado 5.
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Por otra parte y dado que ese control no es posible que se lleve a cabo por el
beneficiario respecto del total de las “concesiones”, se ha pasado a incluir la obligacion
de comunicar a la Consejeria competente en materia de vivienda las listas actualizadas
de solicitantes y las asignaciones de vivienda, de modo que una vez comprobado y
detectado por esta consejeria que un solicitante de varias listas ha resultado
seleccionado para la entrega de una vivienda en una de ellas, comunicara tal hecho al
resto de beneficiarios de titulo habilitante responsables de la gestion de otras listas para
que cursen su baja.

Sugieren se incluya a modo vinculante en el decreto la reserva de viviendas para
jévenes en todas las promociones. En este sentido se indica que si bien es probable
dicha reserva sea generalizada en todas las concesiones no se considera conveniente
prefijarlo como obligatorio en la medida en que dependera de la tipologia de vivienda
concreta a construir, pudiendo ser VPPB o VPPL con la diferenciacion en cuanto a
dimensiones y precio y por tanto con diferenciacion en cuanto al colectivo al que
destinarse, debiendo dichas circunstancias determinarse en los correspondientes
pliegos. Por el mismo motivo tampoco se considera conveniente acoger la sugerencia
en cuanto al reparto equitativo de reservas en funcion de la proporcién demografica que
representen dichos colectivos, con caracter obligatorio.

Tampoco se considera conveniente acoger la sugerencia relativa a permitir que la
pertenencia a un cupo no excluya de la participacién en la lista general, toda vez que
por ejemplo en el caso de las personas con discapacidad y necesidad de vivienda
adaptada dicha doble opcién no seria posible, ya que sé6lo pueden optar a vivienda
adaptada, y ademas porque eso significaria duplicar las opciones de los solicitantes
pertenecientes a dichos colectivos, con la consecuente merma de posibilidades de los
pertenecientes al cupo general.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
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Por dltimo, sugieren se elimine el requisito del empadronamiento en el municipio para
permitir el acceso en igualdad de oportunidades a todos los habitantes de la regién. En
este sentido conviene indicar que a consecuencia de ésta y otras observaciones se han
introducido modificaciones en el texto del proyecto, para permitir el acceso a estas
viviendas no soélo a los empadronados o con trabajo en el municipio, sino a todos los
empadronados o con trabajo en la Comunidad de Madrid, si bien manteniendo la
prioridad de los empadronados o con trabajo de larga duracion en el municipio y en
segundo lugar en la Comunidad de Madrid (articulo 8).

b) Observaciones de la Consejeria de Politicas Sociales, Familias, lqualdad y
Natalidad:

Sugieren en primer lugar se concrete el plazo a que hace referencia el articulo 4 del
proyecto para la publicacion del anuncio con todas las caracteristicas de la promocién y
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de indicacion de fecha de apertura de la posibilidad de presentar solicitudes. Al
respecto se ha procedido a dar mayor claridad a la redaccién indicando que el momento
de publicacion de dicho anuncio no deberd ser posterior a un mes desde que se hubiera
presentado la solicitud de calificacién definitiva. De este modo, se estima resta hasta la
entrega de las viviendas, plazo suficiente para tramitar toda la demanda y proceder a la
asignacion.

Sugieren se revise la redaccion del apartado 5 del articulo 4, y asi se ha hecho
simplificAndola, si bien no se atiende a la observacion de aclarar qué circunstancias
deben darse para poder volver a presentar nuevas solicitudes transcurrido el plazo
establecido, puesto que no han de darse circunstancias especificas en particular mas
alla de la persistencia de voluntad e interés por parte del solicitante.

A la vista de la observacion formulada y para evitar confusién, se ha aclarado en el
texto del proyecto que la creacion de un cupo de reserva de viviendas a personas con
discapacidad y necesidad de vivienda adaptada siempre sera respetando el minimo
obligatorio establecido por ley, es decir, que el cupo de reserva a este colectivo siempre
sera igual o superior al 4% del total de viviendas de la promocion, siendo esta la
intencion desde el origen.

Por otra parte, se sugiere se incluyan entre los colectivos a atender a las personas sin
hogar y a los perceptores de la renta minima de insercién. Al respecto sefialar que
estas viviendas se han concebido para su destino al conjunto de la poblacién que
teniendo un determinado nivel de ingresos no alcanzan el suficiente como para acceder
facilmente a la vivienda en régimen de propiedad o de alquiler, sin que se trate de
colectivos con especial vulnerabilidad social. Asimismo, destacar que la necesidad de
viviendas de las personas integrantes de dichos colectivos (perceptores de RMI o sin
hogar) ya es atendida a través de su inclusion del procedimiento de adjudicacion de
vivienda de titularidad de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid por
baremo ante situaciones de especial necesidad, necesitando ademas las personas sin
hogar de otro tipo de actuaciones de acompafiamiento e insercion social.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
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Se ha procedido a adaptar el texto del proyecto incluyendo a consecuencia de la
observacion realizada la referencia al dictamen de necesidad de adaptacion de vivienda
emitido por el 6rgano competente de la Comunidad de Madrid en sustitucion del
certificado de discapacidad que se citaba por error. Asimismo, se ha pasado a
completar la referencia a la Ley Integral contra la Violencia de Género de la Comunidad
de Madrid segun lo indicado.

En relacion con la observacion formulada en cuanto a la referencia que contenia el
proyecto sobre la posibilidad de que los pliegos reguladores de la concesion
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establecieran excepciones al requisito de ingresos minimos, se informa que la misma
ha sido suprimida.

Al respecto de la observacion formulada sobre el requisito del empadronamiento, nos
remitimos a lo ya puesto de manifiesto en relacion con esta misma observacion
efectuada por la Consejeria de Educacion y Juventud.

Respecto de la sugerencia hecha en cuanto a la fecha a tomar en consideracién para el
cumplimiento de los requisitos, se informa que se ha consignado al de firma del contrato
para que se guarde coherencia y conformidad con la normativa reguladora de las
viviendas con proteccion publica (articulo 3 del Reglamento de Viviendas con
Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto 74/2009, de 30
de julio).

En relacion con la sugerencia sobre aplicar una reduccién de renta a los colectivos
afectados, se informa que la misma no se estima pertinente por cuanto estas
adjudicaciones no se haran valorando circunstancias econémicas desfavorecidas de las
familias que impliquen ese apoyo en el abono de la renta mediante su reduccion (como
si se hace en las adjudicaciones de viviendas de titularidad de la Agencia de Vivienda
Social de la Comunidad de Madrid a las personas en situacién de especial necesidad),
siendo ademas el concesionario el que percibira el fruto de los arrendamientos como
medio de resarcimiento de la inversién y los gastos acometidos en la construccion y
explotacion.

Por ultimo, respecto de la sugerencia de modificar la MAIN para recoger el sentido del
informe de impacto de género, se indica que el caracter positivo de dicho informe de
impacto ya ha sido recogido en el correspondiente apartado de la MAIN, toda vez que la
vista por dicha Consejeria es la que se circuldé con caracter previo a la recepcion del
correspondiente informe.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
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c) Observaciones de la Consejeria de Hacienda y Funcion Publica:

A la vista de la sugerencia realizada se ha modificado el titulo por entender pudiera
resultar mas clarificador.

Respecto de la regulacion sobre la publicidad de la lista de interesados, sugieren se
extiendan las medidas de seguridad previstas inicialmente para determinados colectivos

a todos sus integrantes. Se acoge dicha medida.

Por otro lado, se sugiere una modificacion en la redaccién de la reserva de viviendas
adaptadas a personas con discapacidad que no denote voluntariedad. A este respecto
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ya se ha aclarado en la presente MAIN que dicha reserva se hara respetando en todo
caso el minimo legal obligatorio y se procede a su aclaracion el texto del decreto.
Respecto del tiempo de espera que se propone introducir para poder pasar las
viviendas sobrantes de algunos cupos a otros, o de empadronados en el municipio a no
empadronados, se indica que, aunque se habia rechazado inicialmente por el riesgo de
ocupaciones ilegales que implica mantener viviendas disponibles vacias, finalmente se
ha introducido un plazo de un mes en el apartado 3 del articulo 7, pues el informe de la
Abogacia General de la Comunidad de Madrid efectta similar observacion,

Asimismo, se han adoptado las sugerencias de indole formal.

d) Observaciones de la Direccion General de Patrimonio y Contrataciéon

Se atiende de un lado la observacion respecto a la referencia legal en materia de
transparencia.

De otro lado y en relacién con la principal observacion formulada, se ponen de manifiesto
a continuacion una serie de consideraciones sobre la naturaleza del negocio juridico a
emplear para llevar a cabo la presente actuacion, toda vez que la Direccién General de
Patrimonio y Contratacion cuestiona la idoneidad de articular la operacion proyectada
mediante la concesién demanial, tal y como se establecia en el proyecto de decreto que
fue sometido a informacion puablica y audiencia.

El proyecto planteaba el otorgamiento de concesiones demaniales sobre los suelos que
integran las redes supramunicipales para posteriormente permitir a los concesionarios la
explotacién de las viviendas que se construyeran en régimen de arrendamiento. Frente a
ello sin embargo la Direccion General de Patrimonio y Contratacién alega debe recurrirse,
sobre la base del articulo 14 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico (LCSP), al contrato de concesién de obras en el que el objeto es la
realizacion por el concesionario de algunas de las prestaciones propias del contrato de
obras siendo la contraprestacién a favor del adjudicatario bien el derecho a explotar la
obra en el sentido del apartado cuarto del mismo articulo, o bien dicho derecho
acompafado del de percibir un precio. Desde esta perspectiva, la explotacion de la obra
puede comprender la explotacién de un servicio, es decir, de una obra indispensable para
la prestacion de un servicio.
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Fundamentandose en determinadas Resoluciones del Tribunal Administrativo de
Contratacion Publica de la Comunidad de Madrid, la Direccion General de Patrimonio y
Contratacion afirma que el criterio diferenciador entre la concesion demanial y el contrato
de concesion de obra es el de la finalidad perseguida con el negocio juridico que se
realiza. De este modo afirma que mientras en el contrato de concesion impera el interés
publico en el servicio a obtener, en la concesion demanial lo determinante es el interés
privado en instalar el negocio o realizar la actividad que requiera la ocupacién del bien.
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Sin embargo, tal criterio general debe matizarse, ya que no se puede obviar que las
Administraciones Publicas han de actuar en todo caso persiguiendo la consecucion de un
interés publico, en la medida en que han de servir con objetividad los intereses generales
(art. 103 de la Constitucion), por lo que deben descartarse actuaciones que solo
pretendan primar intereses de caracter particular. Y ademas porque tanto en la concesion
demanial como en el contrato de concesion, existird siempre un interés privado, pues el
particular, ya sea como concesionario o bien como contratista, tendra interés en explotar
el bien o la obra realizada al objeto de obtener un rendimiento. Tanto si se enfoca como
concesién demanial como si se configura como contrato de concesion de obras, el suelo
sobre el que se construiran las viviendas por quien resulte adjudicatario sera utilizado por
el adjudicatario en su propio provecho, pues en uno y otro caso ocupara el suelo de
dominio publico, construirda las viviendas a su costa y recuperara la inversion y el
beneficio esperado a través de la explotacion de las viviendas.

Admitido por tanto el hecho de que pueden confluir en ambas figuras tanto intereses
publicos como privados y que la persecuciébn de un fin publico es inherente al
funcionamiento de toda Administracion, debe atenderse a las caracteristicas del negocio
juridico cuya celebracién se pretenda a fin de determinar si prevalece su naturaleza
contractual (si se pone el énfasis en la actividad a realizar y la utilizacion del dominio
publico se considera como accesoria) 0 naturaleza patrimonial (cuando se ponga el
acento en la propia utilizacion del bien y en la gestion eficiente del patrimonio publico).

En este caso la gestion eficiente del patrimonio que constituyen los suelos que fueron
objeto de cesion en concepto de red supramunicipal puede entenderse implicita en la
propia normativa urbanistica. Asi, la redaccion originaria del articulo 91.3 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid, "Obtencién de terrenos
destinados para las redes publicas en actuaciones integradas", establecia: "(...) para el
sistema de redes publicas supramunicipales, debera cederse a la Comunidad de Madrid,
gratuitamente y libre de cargas, terreno en la cuantia de 20 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados construidos de cualquier uso. Del total de cada cesion,
en sectores con uso caracteristico residencial, debera destinarse la tercera parte, como
minimo, a la red de viviendas publicas o de integracion social.”
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A su vez, el propio Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), cuando
regula los deberes vinculados a la promocion de actuaciones urbanisticas, establece en
su articulo 18.1.a) el de "entregar a la Administracién competente el suelo reservado para
viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la
propia actuacién o adscritas a ella para su obtencion”, para a continuacion sefialar: "En
estos suelos se incluird, cuando deban formar parte de actuaciones de urbanizacion cuyo
uso predominante sea el residencial, los que el instrumento de ordenacion adscriba a la
dotacién publica de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, con destino
exclusivo al alquiler, tanto en los supuestos en que asi se determine por la legislacion
aplicable, como cuando de la memoria del correspondiente instrumento se derive la
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necesidad de contar con este tipo de viviendas de naturaleza rotatoria, y cuya finalidad
sea atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades de acceso
a la vivienda".

De esto se deduce que una adecuada gestion de los suelos que de acuerdo con el
planeamiento urbanistico constituyen e integran redes supramunicipales, pasa por
destinarlos, entre otros fines, a la promocion de viviendas publicas que pueden destinarse
a arrendamiento.

En este sentido, hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo previsto en la Ley de
Contratos del Sector Publico (arts. 257 y 258) los rendimientos a obtener por el
adjudicatario, mediante la explotacion de la obra consisten en tarifas maximas fijadas por
la Administracion, con naturaleza de prestaciones patrimoniales publicas no tributarias e
ingresos por la explotaciébn de zonas comerciales complementarias; por lo que tales
rendimientos dificilmente podria catalogarse como una renta a pagar en concepto de
arrendamiento.

En definitiva, la actividad de promocion de viviendas protegidas para su posterior
arrendamiento tendria dificil encaje en la figura del contrato de concesién de obra, puesto
gue la obra no parece que pueda ser explotada a través de un arrendamiento.

La Comunidad de Madrid dispone de este tipo de terrenos que estan siendo
infrautilizados, al no darles el destino legalmente previsto. Otorgando una concesion de
dominio publico a un tercero, se le permitiria ejercer su propia actividad de promocion de
viviendas respetando las politicas de vivienda de la Comunidad de Madrid y a su vez, dar
un uso eficiente a un patrimonio publico ocioso. Y esa es la principal finalidad pretendida
por el presente proyecto, conseguir una gestion eficiente de este patrimonio publico en
consonancia con lo dispuesto en la normativa urbanistica optimizando suelos disponibles
para conseguir una finalidad legalmente prevista para los mismos (promocién de vivienda
publica).
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En definitiva, la utilizacion del dominio publico no se configura en esta actuacién como
algo meramente accesorio de la actividad de fomento de vivienda publica, sino que es el
principal objeto de la norma, y es por ello que se estima viable —sin desechar la
posibilidad de otras opciones- instrumentar la operacion a través de la figura de la
concesion demanial. Asi, el texto del decreto se ha modificado en el sentido de no
circunscribir la instrumentacién de esta actuacidon exclusivamente a la concesion
demanial sino a cualquier otra viable que permita la consecucion de los fines pretendidos,
entre las cuales, se entenderia desde este centro directivo incluida, la de la concesion
demanial por todo lo anteriormente expuesto
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INFORME DE LA ABOGACIA GENERAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Con fecha 21 de mayo de 2020 por la Abogacia General de la Comunidad de Madrid se
ha emitido informe favorable al respecto del Proyecto de Decreto por el que se regula el
procedimiento de asignacién y el uso de viviendas construidas al amparo de concesién
demanial en suelos de redes supramunicipales. Sin perjuicio del caracter favorable del
informe, éste efectlia una serie de observaciones que han sido acogidas en el texto de la
norma.

Se pasa a continuacion a poner de manifiesto las siguientes consideraciones al respecto:

| - Observaciones formales:

Por lo que se refiere a la observacion hecha sobre la tramitaciéon el informe de la
Abogacia indica debe completarse el expediente con la ratificacion final del informe
emitido por la Comision de Legislacion del Consejo de Consumo. Dicha ratificacion
consta ya en el expediente. Se trata de certificado de 21 de febrero de 2020 del acuerdo
adoptado en fecha 20 de febrero de 2020 por la Comisién Permanente de ese Consejo
de Consumo por el que ratifica el informe de la Comision de Legislacion de 19 de febrero
e informa favorablemente el Proyecto de Decreto.

Se ha acogido asimismo la indicacion hecha en el informe sobre la conveniencia de
revisar el preambulo del Proyecto para adecuarlo a las exigencias de las Directrices de
Técnica Normativa limitdndola a describir su contenido, objeto y finalidad, antecedentes y
las competencias y habilitaciones en cuyo ejercicio se dicta y los aspectos mas
relevantes de su tramitacion.

También se ha acogido en el preambulo la observacion relativa a la supresién de la cita
del informe de la Comisién Juridica Asesora.
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Del mismo modo por razén de técnica normativa (Directriz 43) se ha modificado la
redaccion de la Disposicion final segunda, en el sentido propuesto.

Se ha corregido la alusién a la plataforma de internet, sustituyendo la referencia anterior
en cursiva por “pagina web”.

Asimismo, en términos genéricos se ha tratado de paliar la insuficiencia de regulacion en
el contenido del texto observada por el Informe, tratando con ello aumentar la seguridad
juridica, evitando remisiones normativas genéricas y citando por ello normas juridicas
especificas en las que enmarcar la actuacion. Asimismo, se ha regulado con mayor
detalle la configuracion del procedimiento de asignacion. Se ha definido la unidad (de
convivencia) a la que se le exigird el cumplimiento de requisitos, el sometimiento al
tramite de visado de contratos. De otro lado se han eliminado las remisiones a
posteriores previsiones de los pliegos reguladores de cada concesion, con las que en
realidad no se pretendia que los mismos se convirtieran en instrumentos de regulacion,
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sino mas bien de concrecion de determinadas caracteristicas o0 condiciones especificas
derivadas de la propia configuracion de las parcelas y los proyectos de viviendas a
desarrollar sobre las mismas y que no siempre han de ser compartidas por todas las
promociones.

Respecto a la remision a la normativa vigente en materia de vivienda protegida contenida
en la version del proyecto informada, se hizo con caracter general entendiendo que
deberia ser genérica por un lado, por evitar innecesarias repeticiones y por otro lado,
porque esta en tramite la modificacion del reglamento de viviendas de proteccién publica
vigente, por lo que pudiera ocurrir que los pliegos de algunas de las concesiones que se
liciten se aprobasen estando vigente un nuevo reglamento.

Il — Observaciones materiales:

Articulo 1:

Siguiendo la indicacion del informe, se ha incluido en el precepto la referencia al uso de
las viviendas como parte del objeto de la norma.

Articulo 2:

Atendiendo la observacién, se ha recogido la indicacion expresa de la norma
(Reglamento aprobado por Decreto 74/2009) que resulta actualmente de aplicacién a
estas viviendas por razén de su condicidn de viviendas sujetas a proteccion publica.

El objeto material de este proyecto de decreto es dar regulacién a un procedimiento de
adjudicacion de las viviendas de proteccion publica y de titularidad publica que se
promuevan en suelos de redes supramunicipales , toda vez que, de un lado, el Decreto
gue regula la adjudicacion de viviendas de titularidad de la Comunidad de Madrid,
Decreto 52/2016, de 31 de mayo, excluye a este tipo de viviendas de su aplicacion y, en
segundo lugar, porque el propio Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid aprobado por Decreto 74/2009, de 30 de julio, no contempla
regulacion alguna sobre el procedimiento de adjudicacién de las viviendas sujetas a
proteccion que han de seguir los promotores para su entrega, por lo que éstas son
entregadas por sus promotores sin seguir procedimiento alguno y tan solo verificando que
los destinatarios finales de las mismas cumplen los requisitos de acceso. En este caso,
tratAndose de viviendas promovidas en régimen de concesion, se ha considerado
oportuno dotar a ese procedimiento de una regulacion que garantice la concurrencia, la
publicidad en su asignacion, definiendo los requisitos especificos que, aparte de los
generales previstos en el reglamento para el acceso a todas las viviendas sujetas a
proteccion, se deberdn reunir para poder resultar beneficiarios de estas viviendas.
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Es por ello, que en relacion a la observacion hecha por el informe de la Abogacia
respecto a qué disposiciones o aspectos concretos de la normativa relativa a viviendas
con proteccién publica resultarian de aplicacion, se indica, que seran todas aquellas que
en el Reglamento sean aplicables a las viviendas calificadas en régimen de
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arrendamiento, puesto que este proyecto de Decreto no tiene por finalidad exceptuar a
sus viviendas del régimen juridico propio de las viviendas sujetas a proteccion previsto en
el reglamento de Viviendas con Proteccion Publica (RVPPCM), ni sustituirlo, sino
complementarlo en lo que se refiere al procedimiento de adjudicacion y requisitos
especificos de acceso. Procedimiento y requisitos especificos que seguirdn siendo de
aplicacion cuando las viviendas hayan de ser entregadas en un futuro y hayan dejado en
Su caso por transcurso del plazo de ser protegidas.

Articulo 4

Se ha modificado la redaccion de los apartados 1 y 3 de este articulo. Los interesados
deberan inscribirse en la lista que se abra por cada parcela.

También se ha precisado en el apartado 2 que la remision de la informacién a la
Consejeria debe hacerse de forma simultdnea para que también sea objeto de publicidad
por ésta.

También se ha indicado en el apartado 6, siguiendo la observacién del informe, que la
asignaciéon de la vivienda dara lugar a la baja en la lista de interesados abierta en esa
promocion.

Se han acogido también las observaciones relativas a incluir un sistema que permita
comunicar al interesado el término del plazo de tres afos para garantizar el conocimiento
por éste dicha circunstancia, asi como la posibilidad de actualizacion de la voluntad,
incluyendo dichas previsiones en el apartado 5.

Articulo 6 (Este articulo pasara a ser el articulo 5 tras las modificaciones efectuadas a la
vista de las observaciones de la Comisién Juridica Asesora):

Se acoge la observaciéon formulada y se prevé la posibilidad de que alguien pueda pasar
a inscribirse por pertenecer a varios cupos. Se mantiene la excepcion del cupo de las
personas con discapacidad y necesidad de vivienda adaptada, toda vez para este cupo
se reservaran unas viviendas de unas particulares caracteristicas precisamente de
adaptacion, por lo que este tipo de viviendas debieran quedar reservadas precisamente
para estas personas con esa necesidad. Se ha incluido otro cupo de reserva que es el de
personas con discapacidad sin necesidad de vivienda adaptada. Y en ese si podran
inscribirse las personas que no precisen una adaptacion especial de su vivienda,
pudiendo ademas inscribirse concurrentemente en otros cupos si pertenecen a los
mismos.
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También siguiendo la observacion del informe se ha precisado la edad de 35 afios, para
limitar la pertenencia al cupo de jovenes.

Articulo 7 (Este articulo pasara a ser el articulo 6 tras las modificaciones efectuadas a la
vista de las observaciones de la Comisién Juridica Asesora).
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Se ha acogido la observacion del informe suprimiendo la referencia hecha a posteriores
previsiones de los pliegos reguladores de las concesiones que, si bien no figuraba con
intencion de que los pliegos introdujeran nueva regulacion al respecto, en el sentido de
gue no son instrumentos normativos sino negociales, como indica el informe, se habia
incluido por entender que podian haber concretado cuestiones especificas relativas al
tipo de viviendas en particular a que se refieran.

También se ha acogido la observacion del informe relativa a suprimir la referencia a las
instrucciones que en cada momento pueda establecer el rgano competente autonémico.

Al respecto de la observacion relativa a si se ha de formular una solicitud por cada cupo o
una Unica solicitud, se indica que se trata de una solicitud Unica que quedard inscrita en
cada uno de los cupos a los que el solicitante declare pertenecer. Esta cuestién se ha
precisado en el articulo 4, apartado 3.

Finalmente se ha acogido asimismo la observacion relativa a permitir la inscripcion en un
cupo especifico y simultaneamente en el general, en atencién a la eventualidad de que el
orden de prelacion pudiera variar. De este modo todos los solicitantes quedaran inscritos
en el cupo general y ademas en los cupos especificos a los que declaren pertenecer. En
este sentido, pudieran tener opcion de acceder a viviendas de ese cupo especifico, pero
si estas se encontraran agotadas, podrian seguir teniendo posibilidades en la medida en
gue estaran igualmente inscritos en el cupo general.

Por otra parte, y en relacion a la observacion relativa a comunicar el orden en la lista a los
interesados se informe que este orden serd cambiante, en funcion de las asignaciones y
las bajas, y por tanto la comunicacién que se haga no aportara certeza del momento
probable de asignacién. Es por ello que se publica con caracter permanente el listado
actualizado periédicamente en funcion del orden correspondiente siendo este el
instrumento a consultar por los interesados para tener conocimiento de su posicion.

Se ha acogido la observacién del informe referente a introducir un plazo antes de que
puedan ofertarse las viviendas que en su caso hubieran quedado disponibles en un cupo
a los integrantes de otro. Asi se ha previsto un plazo de un mes a tales efectos en el
apartado 3.
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Siguiendo observaciones del informe se ha ampliado la regulaciéon que hacia el proyecto
sobre el requerimiento que debera formular el concesionario a los interesados para que
acrediten requisitos de acceso y de pertenencia a cupo en su caso, otorgando un plazo
de diez naturales para su atencion. Asimismo, se ha atendido en el apartado 5, la
observacién del informe en cuanto a incluir regulaciéon de un tramite de subsanacion,
extendiendo de alguna manera parte de las reglas del procedimiento administrativo
comun a esta actuacion.

Por otra parte, en este punto conviene aclarar la duda manifestada en el informe en

cuanto a la posible superposicion de plazos para acreditar requisitos y firmar contratos.

En este sentido se ha aclarado en el articulo 9 que el plazo para firmar contrato de
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arrendamiento sera maximo de un mes desde la acreditacion de los requisitos, lo cual
implicard que no sera preciso agitar el plazo otorgado para dicha acreditacion de
requisitos. Una vez se produzca, en el plazo de un mes como méaximo debera haberse
firmado el correspondiente contrato.

En relacion con la observacién del informe relativa a la baja automética en el resto de
inscripciones y la no intercomunicacion entre concesionarios para garantizar dicha
automaticidad, se aclara que se ha suprimido el término “automatica” puesto que dicha
“‘baja” en realidad se efectuara previa constatacion por la Consejeria competente en
materia de vivienda de tratarse de inscripciones en listas de distintas concesiones.

Articulo 8 (Este articulo pasara a ser el articulo 7 tras efectuar modificaciones a la vista
del Dictamen de la Comision Juridica Asesora)

Siguiendo la observacién formulada por el informe de la Abogacia se ha pasado a
concretar que los requisitos debera cumplirlos el solicitante, salvo aquellos que se
refieren a la unidad de convivencia en su conjunto, en que asi se ha concretado.

En este sentido y respecto de la unidad de personas a tener en consideracion, bien de
convivencia, bien familiar, se ha optado por incluir la referencia a la “unidad de
convivencia” para concordar este proyecto con la actual normativa de viviendas con
proteccién publica, toda vez que el reglamento vigente en la Comunidad de Madrid, se
remite en su articulo 3 en cuanto a la determinaciéon de ingresos a lo que a respecto
refiera la normativa estatal de financiacién cualificada en materia de vivienda, vigente al
momento de celebrarse el contrato de arrendamiento en cuestion. Asi, el Real Decreto
106/2018, por el que se aprueba el actual Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién toma
como referente a la unidad de convivencia al establecer en su articulo 7 que “cuando los
beneficiarios sean personas fisicas o unidades de convivencia constituidas por varias
personas fisicas la determinacién de los ingresos de la persona o unidad, a efectos de su
valoracion para la obtencién de la ayuda, se atendra a lo siguiente: A los efectos de este
real decreto se considera unidad de convivencia al conjunto de personas que habitan y
disfrutan de una vivienda de forma habitual y permanente y con vocacién de estabilidad,
con independencia de la relacion existente entre todas ellas”.
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De esta manera en el presente proyecto, acogiendo la observacion del informe se ha
incluido el concepto de lo que se entiende por unidad de convivencia, siendo ésta la
tomada como referente. Al admitir la unidad de convivencia como referente, se deberan
tomar en consideracién a los efectos de comprobar el cumplimento de requisitos las
circunstancias econémicas y de titularidad e inmuebles no solo del solicitante sino del
resto de convivientes (apartado 1.c).

Se ha acogido la observacion del informe y se ha pasado a incluir el periodo —anual- al
gue se refiere la exigencia de ingresos netos (apartado 1.d).

Se ha acogido la observacion y se ha sustituido el término “arrendatarios” por “solicitante”
en relacion con el requisito de empadronamiento. Respecto del mismo también se ha
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concretado que los tres afios deberan ser inmediatamente anteriores a la solicitud y por
ultimo se ha concretado la referencia a la localizacion del centro de trabajo, como
sustitutoria del empadronamiento (apartadol.f).

Se ha acogido la observacién del informe en cuanto a la determinacién de cémo acreditar
requisitos y asimismo tal y como ya se ha indicado se ha introducido la posibilidad de
subsanar esa acreditacion, otorgando nuevo plazo al efecto. Por otra parte, respecto del
cumplimiento de requisitos a lo largo de la vigencia del contrato de arrendamiento, referir
que tal y como ya se ha explicado, esta regulacibn se ha efectuado a modo
complementaria del Reglamento de viviendas con proteccion publica de la Comunidad de
Madrid y que éste establece Unicamente que los requisitos deberan cumplirse a la fecha
de celebracion del contrato.

Articulo 9 (Este articulo pasara a ser el articulo 8 tras las modificaciones efectuadas a la
vista de las observaciones efectuadas por la Comision Juridica Asesora)

Se ha modificado el primer apartado a la vista de las observaciones del informe que
planteaba si el plazo de diez dias para acreditar requisitos y el de contratar se
superponian. En este sentido se ha indicado a fin de concretarlo, que el contrato se
debera formalizar en el plazo maximo de un mes desde que se acreditan los requisitos
por el solicitante. Es decir, existiran diez dias para acreditar y otros dias en su caso para
subsanar. Dichos plazos no han de agotarse si previamente se cumplimenta la
acreditacion. A continuacion, se dispondra de un plazo maximo de un mes para contratar,
plazo que tampoco tendra necesidad de agotarse.

Se ha acogido la observacion del informe redactando nuevamente el apartado 3 del
articulo 9 en cuanto a la referencia de la Ley de Arrendamientos Urbanos, en la medida
en que los contratos que se suscriban quedaran sometidos a esta ley con la excepcion de
las especificaciones derivadas del propio régimen de proteccion publica de las viviendas.

A la vista de las observaciones del informe se ha incluido un apartado 5 a este articulo
para recoger la obligacion de que el contrato incluya las clausulas obligatorias definidas
por el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid en su
articulo 14.
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Articulo 10 (este articulo pasara a ser el articulo 9 tras efectuar modificaciones en el texto
a la vista del Dictamen de la CJA).

Se ha procedido a acoger la observacion del informe incluyendo referencia expresa al
tradmite de visado, por ser el trdmite de control a que se referia el precepto

Disposicion final primera

Se ha acogido la observacién y se ha suprimido la referencia a “normas organizativas”.

Disposicion final sequnda
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Tal y como ya se ha indicado se ha rectificado su redaccién por razén de técnica
normativa.

DICTAMEN DE LA COMISION JURIDICA ASESORA

En fecha 7 de julio de 2020 se celebré sesion por el Pleno de la Comision Juridica
Asesora de la Comunidad de Madrid — en adelante CJA- en el que se aprobd por
unanimidad DICTAMEN n° 278/20 emitido ante la consulta formulada por el consejero de
Vivienda y Administracion Local al amparo del articulo 5.3 de la Ley 7/2015, de 28 de
diciembre, de supresion del Consejo Consultivo.

Efectia el Dictamen una serie de consideraciones de derecho, algunas de las cuales
merecen la modificacion del texto del proyecto, tal cual se expone a continuacion:

= Consideracion de derecho tercera - Cumplimiento de los tramites del
procedimiento de elaboracion de disposiciones administrativas de caracter

general:

En el cuerpo de esta consideracion la CJA expone que el Plan Anual Normativo para el
afio 2020 no ha previsto el presente proyecto de decreto, circunstancia que obliga a
justificar este hecho en la memoria del Analisis de Impacto Normativo segun exige el
articulo 25.3 de la ley del Gobierno.

Al respecto se informa que si bien el proyecto de decreto fue inicialmente propuesto para
su inclusion en el Plan Normativo 2020 en el momento de su preparacion, finalmente fue
retirado siguiendo el criterio de la Oficina de Calidad Normativa de la Comunidad de
Madrid habida cuenta que el tramite de consulta publica ya se habia sustanciado en el
altimo trimestre de 2019 (25 de octubre a 8 de noviembre de 2019) y por tanto el inicio de
su tramitacién ya no se produciria bajo este criterio en 2020.

Esta justificacion ha sido incluida en el apartado relativo a “Plan Anual Normativo” de la
presente Memoria de Impacto Normativo.

= Consideracion de derecho quinta - Improcedencia de aplicar la fiqura de la
concesiéon demanial a la construccién, conservacion y explotaciéon de las
redes de viviendas publicas y de integraciéon social:

En el cuerpo del dictamen se afirma que el negocio juridico patrimonial de la concesién
demanial no es el titulo adecuado para lo que se propone, toda vez que el objeto de la
concesion demanial se circunscribe exclusivamente a permitir la utilizacion del dominio
publico con caracter privativo. Afirma el Dictamen que los terrenos que integran la red
supramunicipal de viviendas publicas o de integracién social, asi como las futuras
viviendas construidas en los mismos, tienen caracter demanial, estando destinados a la
prestacion de un servicio publico entendido éste en sentido amplio como sinénimo de
actividad administrativa. Consecuentemente, la construccion de las viviendas cuya
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regulacién constituye el objeto del proyecto de decreto, gozan de la naturaleza de obra
publica —entendida como la transformacion de un bien inmueble demanial para destinarlo
a un uso 0 a un servicio publico- para cuya ejecucion la Administracién cuenta con los
instrumentos previstos en la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, esto es el contrato de obras y el contrato de concesién de obra publica.

Todo ello siguiendo el criterio manifestado por el Tribunal Administrativo de Contratacion
Publica de la Comunidad de Madrid en su resolucién n® 49/2017, de 15 de febrero, segln
el cual: “Es criterio manifestado por las Juntas Consultivas de Contratacién y por la
Jurisprudencia que para juzgar cuando estamos ante un contrato administrativo o una
concesién demanial, debe atenderse a la prevalencia en el servicio a obtener un interés
publico o finalidad publica frente al interés privado de la instalacién de un negocio o
actividad que requiera la ocupacion privativa de un bien demanial” “La existencia de un fin
publico que trascienda el puramente patrimonial llevara necesariamente a calificar la
relaciéon como contractual”,

Concluye indicando que tratdndose de promover una obra publica destinada a un servicio
publico en sentido amplio equivalente a competencia administrativa, se considera que no
es aplicable la figura de la concesion demanial y si de la concesion de obra publica,
calificando esta consideracion de ESENCIAL.

La Abogacia General de la Comunidad de Madrid, con fecha 21 de mayo de 2020, emitié
Informe favorable al Proyecto de Decreto por el que se regula el procedimiento de
asignacion y el uso de viviendas construidas al amparo de concesién demanial en suelos
de redes supramunicipales, sin que en el mismo se cuestione que el instrumento de la
concesion demanial resulte ser la figura juridica adecuada, aplicando para ello la
legislacion patrimonial. En la Consideracion Juridica Segunda se analiza el marco
normativo y competencial.

Al respecto de la consideracién formulada por la CJA se informa que, el 8 de julio de
2020, -un dia después de emitirse el Dictamen- se publicé en el Boletin Oficial del Estado
n°® 187 el Real Decreto-Ley 26/2020, de 7 de julio, de medidas de reactivacion econémica
para hacer frente al impacto del COVID-19 en los dmbitos de transportes y vivienda,
estableciendo en su articulo 31:
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“Especialidades del derecho de superficie o concesion demanial para la
promocion del alquiler asequible o social mediante la colaboracion entre
Administraciones Publicas y la iniciativa privada.

1. Se considerara oneroso, aunque en su titulo de constitucién no se contemple el
abono de canon o precio, el derecho de superficie o concesion demanial que
tenga por finalidad la promocién del alquiler asequible o social constituido como
consecuencia de la colaboracion entre Administraciones Publicas y la iniciativa
privada.
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2. En los casos en que colaboren diferentes Administraciones Publicas, o sus
entidades dependientes o vinculadas, ya se rijan por el derecho publico o privado,
para la constitucién del referido derecho de superficie o concesion demanial, el
instrumento administrativo de colaboracién que se formalice, que se ajustara a la
normativa autonémica de vivienda y suelo, podra tener una duracion de hasta 80
afos.

3. El acuerdo delimitard entre sus firmantes los derechos y obligaciones que cada
uno ostenta frente al superficiario o el concesionario durante las fases tanto de
construccion del edificio como de alquiler de las viviendas, asi como el tipo y el
alcance de los mismos. En ningln caso, la Administracion General del Estado o
sus entidades dependientes o vinculadas con competencia en materia de suelo y
vivienda podran ostentar responsabilidades derivadas del derecho de superficie
posteriores al inicio del arrendamiento de vivienda en régimen de alquiler
asequible o social. En todo caso, el titulo de constitucion del derecho de superficie
0 de la concesiébn demanial respetara lo dispuesto en el citado acuerdo
administrativo.

4. De acuerdo con la normativa autonémica de aplicacion, las viviendas
destinadas al alquiler asequible o social podran tener la consideracion de
viviendas con proteccion publica, de conformidad con los requisitos y
caracteristicas establecidas en el instrumento administrativo de colaboracién. Los
terrenos pertenecientes a la Administracion General del Estado o a sus entidades
dependientes o vinculadas que, en virtud del instrumento administrativo de
colaboracién, puedan quedar adscritos temporalmente a la promocion del alquiler
asequible o social, lo haran de manera preferente sobre cualquier otro destino que
convencionalmente se hubiera acordado sobre los mismos, revirtiendo a aquéllas,
una vez extinguido el acuerdo por el vencimiento de su plazo de duracién, libres
de condiciones o cargas modales.
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5. La participacion de la Administracion General del Estado en los acuerdos
administrativos para la promocion del alquiler asequible o social podra realizarse a
través de SEPES Entidad Publica Empresarial de Suelo (SEPES) mediante la
formalizacibn de un convenio entre el Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana y dicha entidad publica. Dicho convenio establecera los dmbitos
geograficos de actuacion, las modalidades de participacion de SEPES, y estimara
las aportaciones a realizar por el Estado y garantizara la sostenibilidad econdmica
de SEPES por cualquier obligacién o incidencia derivada de la ejecucion de los
acuerdos administrativos o los derechos de superficie constituidos sobre terrenos
de su titularidad. La vigencia se extendera hasta el cumplimiento completo de las
obligaciones asumidas por SEPES en el acuerdo administrativo”.

Siendo esto asi, por parte de la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion se
solicitd a la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, al amparo de la Ley
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3/1999, de 30 de marzo de Ordenacion de los Servicios Juridicos de la Comunidad de
Madrid, informe acerca de la aplicabilidad de dicho precepto a la Comunidad de
Madrid.

Mediante informe de fecha 24 de julio de 2020, los servicios juridicos confirman la
aplicabilidad del articulo 31 del Real Decreto 26/2020, de 7 de julio, de medidas de
reactivacion econdmica para hacer frente al impacto del COVID 19 en los ambitos de
transportes y vivienda.

A continuacioén, disponiendo de dicha confirmacién de aplicabilidad de la regulacién
efectuada por el Estado en cuanto al empleo de concesiones demaniales para la
promocion del alquiler asequible o social constituido como consecuencia de la
colaboracién entre Administraciones Publicas y la iniciativa privada, se solicité de la
Comision Juridica Asesora la emision de dictamen sobre si al amparo de la aplicacion
del articulo 31 del Real Decreto-Ley 26/2020, de 7 de julio, de medidas de reactivacion
econdmica para hacer frente al impacto del COVID-19 en los &mbitos de transportes y
vivienda, procede la aplicacion de la figura de la concesién demanial a la construccion
de vivienda publica sobre suelos que integran las redes supramunicipales en la
Comunidad de Madrid, tal y como se propone en el proyecto de decreto por el que se
regula el procedimiento de asignacion y el uso de viviendas construidas al amparo de
concesién demanial en suelos de redes supramunicipales.

El Pleno de la Comisién Juridica Asesora en su sesién de 22 de septiembre de 2020
aprobé por unanimidad Dictamen 404/2020 relativo a la consulta facultativa formulada
por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, al amparo del articulo 5.4 de
la Ley 7/2015, de 28 de diciembre, a propuesta del Consejero de Vivienda y
Administracion Local. Concluye en dicho Dictamen la Comisién que “al amparo del
articulo 31 del Real Decreto Ley 26/2020, de 7 de julio, de medidas de reactivacion
econdmica para hacer frente al impacto del COVID-19 en los ambitos del transporte y
la vivienda, es posible la aplicacion de la figura de la concesién demanial a la
construcciéon de vivienda publica sobre suelos que integran las redes
supramunicipales en la Comunidad de Madrid, tal y como se propone en el
proyecto de decreto por el que se regula el procedimiento de asignacion y el uso de
viviendas construidas al amparo de concesion demanial en suelos de redes
supramunicipales”. La Comision Juridica Asesora completa su conclusion apuntando
que sin perjuicio de lo anterior, la construccién de viviendas sobre suelo de redes
también encontraria acomodo en el contrato de concesion de obra publica en el cual
se entenderia implicita la concesién demanial, por aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 91.4 de la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas.

Del anterior Dictamen se desprende y concluye finalmente la viabilidad juridica de
abordar el proyecto de promociéon de viviendas en suelos de redes supramunicipales
empleando la figura de la concesion demanial, sin perjuicio de otras tales como el
contrato de concesion de obra publica.
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En este sentido conviene indicar a modo explicativo que se ha optado por la figura de
la concesion demanial, por considerar que en la figura del contrato de concesion de
obra publica aun pudiendo ser las viviendas ejecutadas objeto de arrendamiento,
tendria dificil encaje la actualizacion de la renta a cobrar a los usuarios de las mismas,
conforme a la Ley de Arrendamientos Urbanos, por ser de aplicacion al contrato la Ley
9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (LCSP), en cuanto a la
revision de precios. El estudio de viabilidad econémico-financiera realizado por esta
Consejeria, determina que la rentabilidad del Proyecto disminuye considerablemente si
se utiliza la figura de la concesién de obra publica y no la de la concesion demanial,
debido a no poder actualizarse las rentas con el IPC por aplicacién de la LCSP.

Siendo esto asi, el proyecto de decreto mantiene la redaccién sometida a primer
dictamen ) al respecto del uso de esta figura de la concesion demanial, tanto en el
PreAmbulo como en aquellos preceptos que se ven relacionados con las
observaciones efectuadas en el Dictamen de 7 de julio.

A la vista de lo expuesto, en el proyecto de decreto se ha empleado la formula
promulgatoria indicativa de haberse adoptado de acuerdo con el Dictamen n°
402/2020 de 22 de septiembre de la Comision Juridica Asesora, toda vez que éste
legitima y admite la concesién demanial como una de las formulas posibles a emplear.

Consideracion de derecho séptima - Cuestiones materiales, Analisis del
articulado.

1) Parte expositiva:

a) alega el dictamen que, si bien la parte expositiva del proyecto indica que el fin
publico perseguido es el de lograr la utilizacion eficiente de un patrimonio publico
actualmente en desuso para lograr destinarlo a la finalidad prevista para el mismo, en
concreto a la promocién de vivienda, frente a dicho planteamiento se considera que el
objeto del proyecto de decreto es en realidad regular la utilizacién y explotacion de unos
determinados bienes demaniales afectos al servicio publico de vivienda competencia de
la Comunidad de Madrid, servicio publico en sentido amplio como sin6nimo de
competencia administrativa, tal y como se recoge en el propio preambulo del proyecto.
Por ello, sugieren suprimir los cuatro primeros parrafos del proyecto.
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Al respecto se informa que,se mantiene la redacciéon dada por entender que lograr
la utilizacién eficiente del patrimonio publico en situacién de falta de uso sigue justificando
esta actuacion, toda vez que se persigue destinar dichos suelos a la finalidad prevista
para los mismo., regulando para ello la utilizacion de los bienes.

b) De acuerdo con la directriz 13 no es preciso hacer referencia en la parte
expositiva a todos los tramites efectuados, debiendo destacarse Unicamente los aspectos
mas relevantes de la tramitacion. Por dltimo, ha de incorporarse en algun parrafo, la
referencia a la Ley 1/1983, cuya mencién no consta. Al respecto se informa que ha
pasado a incorporarse referencia a esta ley, en cuanto a la atribucién de competencia
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para aprobar mediante Decreto los Reglamentos para el desarrollo y ejecucion de las
leyes emanadas de la Asamblea.

2) Parte dispositiva:

a) Articulo 1:

Afirma el Dictamen que en linea con lo manifestado por la Abogacia General en cuanto a
los efectos que produce la determinacién en el proyecto de decreto el régimen en virtud
del cual se van a promover dichas viviendas, dicha especificacion, aunque se refiriera al
instrumento adecuado, supone excluir otras formulas posibles de promocién que también
tienen cabida y que de ese modo, de forma innecesaria, quedan excluidas.

Esta consideracion se extiende a todos los preceptos redactados en los mismos términos
y se considera esencial. Al respecto se informa que habida cuenta que la figura
determinada para la promocion de las viviendas en suelos de redes ha sido
definitivamente la concesién demanial tras haber sido confirmada su viabilidad juridica a
consecuencia de la aprobacion del Real Decreto Ley 26/2020 de 7 de julio, el Informe de
la Abogacia de 20 de julio y el Dictamen de la Comisién Juridica de 22 de septiembre, no
procede modificar los términos del presente proyecto en el sentido propuesto, no
debiendo someterse a esta norma en secuencia los supuestos de promocion de viviendas
en suelos de redes que en un futuro, hoy en dia imponderable, pudieran llevarse a efecto
mediante figura distinta de la concesién demanial.

b) Articulo 2:

El dictamen considera procedente que el proyecto de decreto regule de forma completa la
materia que constituye su objeto o al menos que precise las cuestiones concretas que se
regiran por el citado reglamento (RVPPCM). Se procede en consecuencia a modificar la
redacciéon del citado articulo completandolo con la indicacién de las cuestiones que son
objeto de regulacién por el RVPPCM y que le son de aplicacion a las viviendas objeto de
este Decreto, por su condicion de viviendas calificadas con proteccion publica en régimen
de arrendamiento.
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Por otra parte, indica el Dictamen de la CJA que el Ultimo apartado del articulo 2 referente
a que el procedimiento de asignacion de las viviendas reguladas en el proyecto sera de
aplicacion durante el plazo de vigencia de la concesién, resulta obvio. Esta determinacion
se incluyo con la intencion de aclarar que este procedimiento sera de aplicacion no solo
para las primeras entregas de estas viviendas sino también para las sucesivas que se
produzcan sobre la misma vivienda durante el tiempo en que permanezca vigente la
concesion.

c) Articulo 3:

El dictamen indica que el precepto reproduce el contenido del articulo 7 del RVPPCM lo
gue refuerza la observacion verificada respecto del articulo 2.1 del proyecto, ademas de
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poner de manifiesto cierta incoherencia con lo expresado en el mismo. A este respecto se
indica que la intencion de regular esta cuestion en este decreto se debe a la voluntad de
perpetuar la dedicacion de estas viviendas a residencia habitual y permanente de sus
beneficiarios, es decir, que una vez finalice el periodo de proteccién de las viviendas
durante el cual se verian vinculadas por el destino previsto en el articulo 3, las viviendas
deban seguir destindndose a residencia habitual y permanente.

d) Antiguo articulo 5, integrado en el nuevo articulo 4:

Sugiere el dictamen de la CJA que se incorpore su contenido al del articulo 4, toda vez
gue tan solo regula la obligacion de que la lista esté permanentemente publicada en la
web del concesionario y de la Administracion, asi como la obligacién de que aparezcan
también publicadas las caracteristicas de las viviendas y de los requisitos a cumplir.

Al respecto se informa que se ha procedido a dicha refundicién. Por ese motivo, cambia
la numeracién de la parte dispositiva del decreto, pasando a tener 9 articulos.

Asimismo, sugiere el Dictamen que se suprima por innecesaria la mencién incluida en el
antiguo articulo 5 a que por razones de proteccion de datos se haya de publicar
exclusivamente el codigo identificativo asignado a cada solicitante, por entender que la
adopcion de dicha medida ya se haria en cumplimiento de la normativa de proteccién de
datos. En este sentido, se informa que se ha procedido a su supresion, si bien se
entendia que dicha referencia podia resultar beneficiosamente aclaratoria.

e) Antiguo articulo 6, nuevo articulo 5:

Respecto de las reservas de viviendas, sugiere el Dictamen se revise su redaccion para
que la misma exprese con claridad que se pueden incrementar las reservas de caracter
legal (en favor de victimas de violencia de género y de personas con discapacidad).
Dicha redaccion ha sido revisada y modificada.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.oré;/cw ”l""”” |||m | ‘ll
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  1221102139424207413599

El texto refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de
su inclusién social, establece en su articulo 32 la obligacion de programar un minimo de
un 4% con las caracteristicas constructivas y de disefio adecuadas que garanticen el
acceso y desenvolvimiento cémodo y seguro de las personas con discapacidad. Este
porcentaje por tanto no podra ser nunca minorado, Sino en su caso ser mantenido o
incrementado.

De la misma manera, la Ley 5/2005, de 20 de diciembre, Integral contra la Violencia de
Género de la Comunidad de Madrid, no establece una reserva como tal, sino que en su
articulo 17 reconoce a las victimas de violencia de género un derecho de acceso
prioritario a una vivienda con proteccion publica, de acuerdo con la legislacién sectorial
aplicable. El establecimiento por tanto en esta norma de una reserva de viviendas a su
favor, conforma dicha prioridad en el acceso a las viviendas.

75



CONSEJERIA DE VIVIENDA Y
ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad
de Madrid

Respecto de las reservas no legales, indica el Dictamen que por razones de seguridad
juridica seria aconsejable “se precisaran y determinaran todas las posibilidades en el
proyecto de decreto”, siendo ésta una consideracion esencial. A este respecto se ha
incluido la relacion de las posibles reservas que podran definirse a modo de numerus
clausus o relacion limitada. Seran los pliegos de cada concesion, los que por las
caracteristicas del proyecto a construir definiran el namero de viviendas que se
reservaran en su caso para uno o algunos de tales colectivos. En cualquier caso, siempre
existird un cupo general al que podran optar todos y cada uno de los interesados y por
supuesto un minimo de un 4% de viviendas reservadas a personas con discapacidad que
de variar Unicamente podra ser para incrementarse y una prioridad en el acceso para las
victimas de violencia de género. Dicha prioridad se manifestard& mediante la
determinacion de una reserva de viviendas a dicho colectivo, pudiendo por tanto aquellas
personas que acrediten el titulo que les habilite para ser consideradas integradas en el
mismo, optar doblemente a este cupo y al general, 0o a cualquier otro definido al que
pudieran pertenecer (por ejemplo, joven, discapacidad, etcétera)

f). Antiguo articulo 7, nuevo articulo 6:

El dictamen observa que, por razones de seguridad juridica convendria que el decreto
contemplara la regulacién completa de la materia en lugar de efectuar remision a los
requisitos de acceso del articulo 3 del RVPPCM. Es por ello que se ha pasado a
modificar el apartado 1 del articulo suprimiendo la remision y regulando de forma integra
en el nuevo articulo 7 los requisitos (incluyendo por tanto los que ya contempla el articulo
3 del RVPPCM en lo que al acceso a las viviendas con proteccion publica calificadas en
régimen de arrendamiento se refiere).

De otro lado el dictamen observa que seria necesario precisar los distintos cupos en los
términos del articulo 16.1 del Decreto 52/2016, de 31 de mayo. En ese sentido conviene
aclarar que los cupos ya han quedado definidos en funcion de la definicibn hecha
igualmente de las reservas posibles (menores de 35 afios, mayores de 65 afios, personas
con discapacidad, personas con discapacidad y necesidad de vivienda adaptada,
victimas de violencia de género y familias numerosas), tal y como se sefiala en el nuevo
articulo 5.2. Es decir, que si en una parcela se definen reservas, la lista de interesados se
estructurarda en los mismos cupos que las reservas definidas, ademas del cupo general.
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Por ultimo, se indica en el dictamen que por razones de seguridad juridica igualmente se
recomienda la revisién del procedimiento de asignacion tomando como referencia a tal
efecto la regulacion prevista en el citado Decreto 52/2016. En este sentido conviene
recordar que el Decreto indicado excluye de la aplicacion de sus procedimientos a las
viviendas que sean promovidas en suelos de redes supramunicipales. Los
procedimientos que contempla ese Decreto son los de aplicacion de baremo ante
situaciones de especial necesidad, el de sorteo y el excepcional de emergencia social.
Ademas, los mismos responden a normas de derecho administrativo en la medida en que
es la propia Administracion la que gestiona su adjudicacién, no asi en este Decreto, en la
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medida en que las viviendas seran gestionadas y adjudicadas por una entidad
(concesionario) privada y por ende no sujeta a las normas de procedimiento
administrativo.

Por otro lado, y en relacion con el procedimiento ordinario de aplicacion de baremo
definido por el Decreto 52/2016, se indica que en el mismo se tienen en cuenta las
circunstancias econdmicas y sociales de los solicitantes cuya valoracion y puntuacion
seran las que determinen el orden de prelacién para la adjudicacién y todo ello porque a
través del mismo se pretende dar satisfaccion a la necesidad de vivienda a aquellos
solicitantes en situacion de especial vulnerabilidad social, no siendo éste el objetivo
perseguido con la presente actuacion, con la que se pretende aumentar las posibilidades
de acceso a la vivienda de personas de diferente condicion econémica y social que
cumplan requisitos de acceso, pero no necesariamente en situacion de especial
vulnerabilidad.

g) Antiguo articulo 8, nuevo articulo 7

El antiguo articulo 8 recogia los requisitos de acceso a las viviendas. Estos requisitos
ahora quedan contemplados por variaciéon de la numeracion en el nuevo articulo 7.

En coherencia con lo manifestado en relacion con la observacion ya realizada en el
Dictamen sobre el articulo 2.1, en el sentido de considerar procedente que el proyecto de
decreto regule de forma completa la materia que constituye su objeto, y la remisién que
se hacia en la version del proyecto sometida a dictamen al articulo 3 del RVPPCM, el
nuevo articulo queda completado con el Unico requisito aplicable al acceso a viviendas
con proteccion publica en régimen de arrendamiento de los previstos en el articulo 3 del
vigente RVPPCM aprobado por Decreto 74/2009, de 30 de julio, que no figuraba
expresamente recogido en el proyecto, cual es el relativo a los ingresos maximos. De
este modo se evita el tener que efectuar la remisibn a dicho precepto, quedando
integrados en este articulo 7 todos los requisitos a cumplir por aquellos que quieran
acceder a estas viviendas.
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En relacion con el concepto de unidad de convivencia recogido en dicho articulo, se
indica en el dictamen considerar mas preciso la eliminacion del término “disfrutar”, siendo
acogida dicha observacion semantica.

Por otra parte y en relacibn a ese mismo concepto, indica el Dictamen considerar
insuficiente la definicion de unidad familiar, remitiéndose a modo referencial a la
definicion contemplada en el Decreto 52/2016, de 31 de mayo, para evitar que queden
excluidos supuestos que en la regulaciébn propuesta no figuran expresamente
contemplados. En este sentido conviene aclarar que la unidad de referencia en este
decreto es la de convivencia, definida como la integrada por el conjunto de personas que
se declare convivirdn en la vivienda (en este sentido, a modo referencial, se informa que
el articulo 7 del Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo por el que se aprueba el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacién, establece que “A los efectos de este real decreto se
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considera unidad de convivencia al conjunto de personas que habitan y disfrutan de una
vivienda de forma habitual y permanente y con vocacibn de estabilidad, con
independencia de la relacion existente entre todas ellas”). En todo caso, de acuerdo con
el presente proyecto, en dicha unidad de convivencia quedara incluida la “unidad familiar”
definida de manera concreta como la formada por el solicitante y su cnyuge no separado
legalmente o pareja de hecho inscrita y sus hijos menores de edad Es por ello que
cualquier otra persona no incluida en dicha definicion de unidad familiar en sentido
estricto, podria estarlo en la unidad de convivencia, por asi declararlo.

Ademés se matiza que la definicibn extensa hecha en el Decreto 52/2016, de 31 de
mayo, obedece al hecho de que en alguno de los procedimientos definidos en el mismo
para la adjudicacion de las viviendas, se deben tener en consideracion, valorar y puntuar
las circunstancias econdémicas, sociales, y personales no solo del solicitante sino de
todos y cada uno de los miembros integrantes de su unidad familiar.

No obstante esta aclaracion hecha al respecto de la observacion, se procede a matizar la
definicion de unidad familiar recogida en el decreto en aras de la seguridad juridica y de
evitar que puedan entenderse excluidas determinadas relaciones del concepto de unidad
familiar.

h) Antiguo articulo 9 (nuevo articulo 8)

En el antiguo articulo 9, nuevo articulo 8, relativo al régimen juridico de los contratos, se
ha incluido atendiendo la observacién de la Comision Juridica Asesora no solo la
referencia a las clausulas de inclusién obligatoria en los contratos que prevé el RVPPCM,
sino su contenido integro.

i) Antiguo articulo 10, (nuevo articulo 9):

El dictamen también efectla observacion al respecto de lo dispuesto en el apartado 3 del
antiguo articulo 10, actual articulo 9. Este precepto encuentra su razén de ser en que la
asignacion de vivienda en favor de un solicitante supondra la baja de las inscripciones
que ese solicitante pudiera tener en todas las listas existentes correspondientes a las
diferentes concesiones que en su caso haya. Dado que los concesionarios encargados
de la gestién de dichas listas no tendran conocimiento de las asignaciones efectuadas
por los otros, se configura a la Administracion como encargada de velar por ese
conocimiento. Por ello puesto que la Consejeria competente en materia de vivienda sera
a quien se le comuniquen de un lado las inscripciones y de otro las asignaciones
periddicamente, comprobara si un beneficiario de asignacion figura inscrito en mas listas
y por tanto en ese caso, comunicara dicha circunstancia al concesionario gestor de dicha
o dichas listas para que cumpla su obligacion de dar de baja al inscrito. No obstante,
para clarificar, tal cual se indica en el dictamen, que sera obligacidon del concesionario
cursar la baja de todo solicitante inscrito que haya resultado beneficiario por asignacion
de otra vivienda, se anade el adverbio “obligatoriamente” en la redaccion del articulo.
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Asimismo se ha procedido a sustituir, tal cual se ha indicado en el Dictamen la referencia
hecha en el apartado cuarto a la Comunidad de Madrid por “Consejeria competente en
materia de vivienda”.

Por ultimo, en relacion con este articulo (antiguo 10) y la referencia que el mismo hace al
procedimiento de visado de contratos, el Dictamen de la Comisién Juridica Asesora
indica que proyecto de decreto habria de contemplar de forma completa y expresamente
la regulacion del visado del contrato, siendo esta consideracién de carécter esencial.
En este sentido se ha procedido a recoger en el texto del proyecto la regulacion de dicho
procedimiento, tal cual figura en el vigente reglamento de viviendas con proteccion
publica de la Comunidad de Madrid

= Consideracion de derecho octava — Cuestiones formales vy de técnica
normativa.

Se han adoptado las diferentes consideraciones contenidas en el Dictamen referidas a
cuestiones formales y de técnica normativa.

Por todo lo anterior, en el proyecto de decreto se ha empleado la formula
promulgatoria indicativa de haberse adoptado de acuerdo con el Dictamen n°
402/2020 de 22 de septiembre de la Comision Juridica Asesora.

3. Tramitacion pendiente:

- Aprobacién por Consejo de Gobierno

Madrid, a fecha de firma
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