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Comunidad de Madrid OFICINA DE CALIDAD NORMATIVA

Ref. Informe 49/2019

Articulo 26 LG

INFORME 49/2019 DE COORDINACION Y CALIDAD NORMATIVA DE LA
SECRETARIA GENERAL TECNICA DE LA CONSEJERIA DE PRESIDENCIA,
SOBRE EL PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE SE REGULA PROMOCION DE
VIVIENDAS PUBLICAS EN SUELOS DE REDES SUPRAMUNICIPALES, EL
PROCEDIMIENTO PARA SU ADJUDICACION Y EL REGIMEN DE USO DE TALES
VIVIENDAS.

La Secretaria General Técnica de la Consejeria de Vivienda y Administracién Local ha
remitido proyecto de decreto por el que se regula la promocién de viviendas publicas
en suelos de redes supramunicipales, el procedimiento para su adjudicacion y el
régimen de uso de tales viviendas, que, junto con su correspondiente memoria de
analisis de impacto normativo (en adelante MAIN), somete, con fecha de 12 de
diciembre de 2019, a informe de calidad normativa de esta Secretaria General Técnica,
conforme a lo previsto en el articulo 26.9 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del
Gobierno (en adelante, LG), en relacion con el articulo 2 del Real Decreto 1081/2017,
de 29 de diciembre, por el que se establece el régimen de funcionamiento de la Oficina
de Coordinacion y Calidad Normativa y el articulo 15.3.a) del Decreto 282/2019, de 29
de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica de

la Consejeria de Presidencia.

Efectivamente, el articulo 15.3.a) del Decreto 282/2019, de 29 de octubre atribuye a la
Secretaria General Técnica de esta consejeria la competencia para la emision del
informe de calidad normativa, con la finalidad de garantizar la coordinacion y la calidad

de la actividad normativa del Gobierno de la Comunidad de Madrid.

Conviene advertir que, en materia de procedimiento de elaboracion de disposiciones
de caracter general en el ambito de la Comunidad de Madrid se aplica, con caracter
supletorio, conforme a lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley Organica 3/1983, de 25
de febrero, de Estatuto de Autonomia de la Comunidad de Madrid, la regulacion estatal
contenida en la LG y sus disposiciones de desarrollo en materia de coordinacién y
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calidad normativa, en particular, el Real Decreto 1081/2017 citado arriba, el Real
Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria del Analisis de
Impacto Normativo y su Guia Metodologica aprobada mediante Acuerdo del Consejo
de Ministros de 11 de diciembre de 2009. Todo ello sin perjuicio de las disposiciones
especificas adoptadas por la Comunidad de Madrid, en concreto, el Acuerdo del
Consejo de Gobierno, de 5 de marzo de 2019, por el que se aprueban instrucciones
generales para la aplicacion del procedimiento de elaboracién de disposiciones de

caracter general

Examinado el contenido del proyecto normativo referido y su correspondiente memoria,
en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 26.9 de la LG, se emite el siguiente

informe de coordinacion y calidad normativa:

1. OBJETO

El apartado 1.a) de la MAIN resume el principal objeto de la norma propuesta:

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 el régimen de concesion y el régimen de uso de tales viviendas.

2. ESTRUCTURA Y CONTENIDO
2.1 Estructura

El proyecto que se recibe para informe consta de 10 articulos, una disposicion

derogatoria y dos disposiciones finales.
2.2 Contenido
El contenido del proyecto de decreto se resume en el apartado 2.a) de la MAIN:

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 10 articulos, una disposicion
derogatoria y dos disposiciones finales.
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El articulo 1 establece el objeto: establecer las hormas reguladoras del procedimiento
a seguir para la asignacion de las viviendas, asi como su régimen de uso.

Los articulos 2 a 10 regulan la promocién de viviendas sobre suelos de redes
supramunicipales, el destino de las viviendas, la constitucion de una lista de
interesados, la posibilidad de establecer reservas de viviendas, el procedimiento de
asignacion de las mismas y la publicidad tanto de la lista como de la promocion; los
requisitos de acceso a las viviendas, asi como el régimen juridico de los contratos de
arrendamiento y su control por la Administracion.

La Disposicion derogatoria deroga la Orden 2907/2010, de 7 de septiembre, por la que
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 altimo, la Disposicidn final primera faculta al Consejero competente en materia de
vivienda para desarrollar normativamente el decreto y la Disposicién final segunda, la
entrada en vigor.

3. ANALISIS DEL PROYECTO

3.1 Rango de la propuesta normativa, congruencia de la iniciativa con el resto del
ordenamiento juridico nacional y de la Unidon Europea y con otras que se estén

elaborando en la Comunidad de Madrid

El articulo 148.1.32 de la Constitucion Espafola establece que las Comunidades
Autonomas podran asumir competencias en materia de ordenacion del territorio,
urbanismo y vivienda y el articulo 26.1 de la Ley Organica 3/1983, de 25 de febrero, de

Estatuto de Autonomia de la Comunidad de Madrid, atribuye a la Comunidad de Madrid
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la competencia exclusiva en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.

En ejecucion de esta competencia se dicto la Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccion
Publica a la Vivienda de la Comunidad de Madrid, cuya disposicion final primera
autoriza al Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid a dictar cuantas

disposiciones para su aplicacion y desarrollo sean necesarias.

El Decreto 52/2016, de 31 de mayo, del Consejo de Gobierno, por el que se crea el
Parque de Viviendas de Emergencia Social y se regula el proceso de adjudicacion de
viviendas de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid, excluye
expresamente de su ambito de aplicacién los procedimientos de adjudicacion de
viviendas de promociones desarrolladas sobre suelos pertenecientes a redes publicas

municipales o supramunicipales.



Comunidad de Madrid

Por su parte la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se
refiere a los suelos integrantes de las redes supramunicipales en su articulo 91.3
estableciendo que: “3. 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”. Este articulo
ha sido interpretado mediante Acuerdo de la Comision Bilateral de Cooperacion
Administraciéon General del Estado y Comunidad de Madrid (Resolucién de 29 de
septiembre de 2001) en el sentido de entender que: “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”.

Este articulo 5.1 de la Ley 33/2003 de Patrimonio de las Administraciones Publicas
(LPAP), de aplicacion general a todas las Administraciones Publicas por su caracter de
legislacion basica, 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”.

El régimen juridico de la utilizacion de los bienes de las Administraciones Publicas
viene establecido en la Ley 3/2001, de 21 de junio de Patrimonio de la Comunidad de
Madrid, cuyos articulos 33 a 37 regulan el régimen de la concesion administrativa, y en
la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas,
gue en sus aarticulos 97 y 98, también con caracter de legislacién basica, otorgan al
titular de la concesion, durante el plazo de validez de la concesion y dentro de los
limites establecidos en la ley, los derechos y obligaciones del propietario, permitiendo
que los derechos sobre las obras, construcciones e instalaciones de caracter
inmobiliario construido para el ejercicio de la actividad autorizada por la concesion
puedan ser cedidos o transmitidos mediante negocios juridicos entre vivos a personas
que cuenten con la previa conformidad de la autoridad competente para otorgar la

concesion.
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Resulta también de aplicacion la Ley 6/1997, de 8 de enero, de proteccion publica a la
vivienda de la Comunidad de Madrid y el Decreto 74/2009, de 30 de julio, del Consejo
de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica
de la Comunidad de Madrid, cuyo articulo 2.b) establece que la vivienda de proteccion

publica podra estar destinada a la venta o uso propio y al arrendamiento.

Por otro lado, para la aprobacion de este desarrollo reglamentario es competente el
Consejo de Gobierno, en funcién de lo establecido en el articulo 21.g) de la Ley
17/1983, de 13 de diciembre, del Gobierno y Administracién de la Comunidad de
Madrid.

En consecuencia, puede afirmarse que el rango y naturaleza de la norma propuesta se
adecua al objeto regulado y a lo establecido en el ordenamiento juridico, estatal y

autonomico, vigente.

3.2. Principios de buena regulacion y calidad técnica

En los parrafos ocho a trece del preambulo se hace una justificacion de su adecuacion
a los principios de buena regulaciéon conforme a lo exigido en el articulo 129 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun (en adelante
LPAC), respecto de los cuales se hacen las siguientes observaciones:

(i) Respecto de los principios de necesidad y eficacia se indica que su adecuacion a
estos principios “viene justificada por el interés general pues la vivienda en alquiler a
un precio asequible es un objetivo de interés general cual es el de facilitar el acceso a
la vivienda de los ciudadanos.” En nuestra opinion, dichos principios exigen la
expresion en el preambulo de las razones de interés general que justifican la
aprobacion de la norma, es decir, en este caso, pudiera ser la realizacién del derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada que es, indiscutiblemente, una
poderosa razon de interés general, mas que la idea indicada de ofrecer vivienda a

precios asequibles.

(i) Por su parte, el principio de proporcionalidad pretende que el contenido de la

propuesta normativa sea el necesario para la realizacion de sus objetivos, en este caso,
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se trata de regular el procedimiento de asignacion de la viviendas de titularidad publica
a través del concesionario, garantizando la publicidad de las convocatorias y la
objetividad y seguridad juridica de su asignacion.

(i) Ademas, ha de incorporarse la correspondiente justificacion del cumplimiento de
los principios de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera previsto en el
articulo 129.7, en el caso de la propuesta pueda tener incidencia en los ingresos o

gastos publicos.

3.3. Calidad técnica

En relacién con la calidad técnica de la propuesta, entendida como correcto uso del
lenguaje y el cumplimiento de las Directrices de técnica normativa, aprobadas por
Acuerdo del Consejo de Ministros de 22 de julio de 2005, de aplicacion supletoria a la

Comunidad de Madrid, se formulan las observaciones que se exponen seguidamente:
(i) La regla 6 de la Directrices de técnica normativa establece que:

El titulo se inicia siempre con la identificacion del tipo de disposicion: «Anteproyecto de
Ley», «Anteproyecto de Ley Organica», «Proyecto de Real Decreto Legislativo»,
«Proyecto de Real Decreto-ley», «Proyecto de Real Decreto».

Se sugiere, por ello, ajustar el titulo indicando que se trata de un “Proyecto de Decreto”

(i) ElI preambulo o parte expositiva de la propuesta normativa cumple la funcion de
“describir su contenido, indicando su objeto y finalidad, sus antecedentes y las
competencias y habilitaciones en cuyo ejercicio se dicta. Si es preciso, resumira
sucintamente el contenido de la disposicion, a fin de lograr una mejor comprension del
texto, pero no contendra partes del texto articulado. Se evitaran las exhortaciones, las
declaraciones didacticas o laudatorias u otras analogas.” (Regla 12 de las citadas
Directrices). Conforme a ello, en nuestra opinion, el preambulo deberia explicar el
objeto de la propuesta, que es la regulacion del procedimiento de asignacién de
viviendas por el titular de la concesion demanial, y su finalidad que entendemos es

establecer un mecanismo que garantice su asignacion objetiva y ordenada.

Entre los antecedentes se menciona el Acuerdo de la Comisién Bilateral de
Cooperacion de la Administracion General del Estado y de la Comunidad de Madrid,
que interpretd el articulo 91. 3 bis de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid de
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2001 en el sentido de entender que los suelos a los que se refiere dicho apartado
tendran el caracter de demaniales siempre que asi resulte de la aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 5.1 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas, es decir, que seran de dominio publico siempre que se
encuentren afectados a un uso o servicio publico o asi lo determine expresamente una
ley. Ello supone que las viviendas de proteccion publica construidas sobre suelos
cedidos a la Comunidad de Madrid para la construccién de redes supramunicipales de
viviendas publicas o de integracion social, deben afectarse de la forma indicada en el
citado articulo 5.1 y disposiciones concordantes. Es decir, del Acuerdo mencionado no
se deriva una afectacion general, en todos los casos, sino cuando se cumpla el
requisito de la afectacion particular, lo que no se dice en el preambulo, pues sin
afectacién a un uso o servicio publico no existe demanialidad, conforme a dicho articulo
5.1.

De acuerdo con lo anterior, parece evidente que las viviendas de promocion publica no
son de uso publico como lo es una plaza o un parque, sino, en su caso, de “servicio
publico”, es decir, del servicio prestado por las Administraciones Publicas a favor de la
ciudadania a fin de satisfacer el derecho consagrado en el articulo 47 de la Constitucion
a una vivienda digna y adecuada, que proclama, ademas, que: “Los poderes publicos
promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para
hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés
general para impedir la especulacién. La comunidad participara en las plusvalias que
genere la accion urbanistica de los entes publicos.” Esta idea, en nuestra opinion,
resulta esencial, pues la demanialidad deriva de la afectacion de las viviendas
construidas al servicio publico de la vivienda publica, que, en este caso, parece derivar
directamente de una norma, es decir, del planeamiento urbanistico general, lo cual

deberia indicarse expresamente.

(iii) Conforme a lo prescrito por la regla 13 de las Directrices de técnica normativa ha
de introducirse un parrafo en el preambulo que destaque los aspectos mas relevantes
de la tramitacién del proyecto, desde la emision de este informe, al tramite de audiencia
e informacion publica, la consulta a la Abogacia General y a la Comision Juridica

Asesora, entre otros.
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(iv) El apartado V de las mencionadas directrices establece que el uso de las
mayusculas debera restringirse lo méximo posible. En este sentido, deben escribirse
con minusculas, las palabras “Decreto” (parrafos primero, octavo, undécimo, y
duodécimo del preambulo, articulos uno, seis, apartados segundo y tercero del articulo
nueve, disposicion derogatoria y disposiciones finales), “Ley” (parrafos primero y
tercero del preAmbulo), “Proyecto de decreto” (parrafo duodécimo del preambulo),
“Pliegos” (articulos dos, seis, letras c) y e) del ocho, y apartado cuatro del nueve),
“Consejeria” (apartados segundo de los articulos tres y diez), “Lista de Interesados”
(articulos cuatro, cinco, seis y siete) y “Direccion General” (apartado segundo del

articulo cuatro) .

(v) Conforme a la regla 31 “No podréan utilizarse, en ningln caso, guiones, asteriscos

ni otro tipo de marcas en el texto de la disposiciéon”.

Se sugiere, por ello, eliminar “y/0” del parrafo segundo del preambulo sustituyéndolo

[{pel)

por “o”.

(vi) En el mismo péarrafo se sugiere sustituir “se puede considerar” por “se pueda

considerar”.

(vii) En el parrafo cuarto del preambulo, se sugiere eliminar la expresion “en estos anos”

por considerarse innecesaria.
(viii) Se sugiere sustituir, “esta Decreto”, en el parrafo undécimo por “este decreto”.

(iX) Respecto al articulado, conviene resaltar previamente que, en nuestra opinion, la
regulacion proyectada no define con claridad el procedimiento al que se refiere que, en
general, se podria estructurar en tres fases: iniciacion (formacion de la lista de
interesados), instruccion (valoracion de los requisitos) y terminacion (formacion lista de
adjudicatarios y adjudicacion). Asimismo, con caracter previo debera precisarse los
posibles tipos de viviendas con promocion publica que pueden aplicarse, asi como las

obligaciones del titular de la concesion y de los arrendatarios.

(x) El articulo 1 describe el objeto de la disposicion respecto del cual proponemos la

siguiente redaccion alternativa:

OFICINA DE CALIDAD NORMATIVA

]
o8]
N
o8]
él\
<8
~
o
Lo
3
(92
0
—
[aN)
Q
[e2]
[¢le)
o
c
9
:‘g
[}
>
(]
©
2
7
o
=)
=
Q
o
2
g
=1
(=)
D
©
2
kS
8
1S

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.ori



Comunidad de Madrid

El presente decreto establece el procedimiento para la asignacion a los ciudadanos de
las viviendas que, en ejecucion de concesion demanial, se promuevan en suelos de

redes supramunicipales.

(xi) El articulo 2.1 se refiere a la promocion de viviendas sobre suelos de redes
supramunicipales para indicar su régimen juridico, asi deberia indicar que se regiran:
“por lo dispuesto en el presente decreto, en las demas disposiciones de las viviendas
con proteccion publica que en su caso resulten de aplicacion y por los pliegos de la
concesion demanial en virtud de la cual se hayan promovido.” No obstante, ello nos
plantea ciertas dudas, en concreto, la referente a qué disposiciones de las viviendas
con proteccion publica son de aplicacion a las viviendas publicas integrantes de las
redes supramunicipales, es decir, en nuestra opinion se deberia precisar cuales son
esas normas a fin de evitar la inseguridad juridica que se deriva de dicha remision
general. Ademas, nos plantea dudas sobre qué tipo de viviendas de promocién publica
son compatibles con el esquema de colaboracion publica-privada (titular del dominio
publico y concesionario) implicito en la regulacidon establecida en la propuesta objeto
del presente informe, asi, por ejemplo, en el articulo 3.2 se alude “para el caso de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica” y el articulo 4.2 dice “en el
caso de viviendas sujetas a proteccién publica”, por lo que, insistimos, parece que el
proyecto deberia precisar los tipos de viviendas de proteccion publica compatibles con

dicho esquema de colaboracién publica-privada.

Por su parte, el apartado 2 del citado articulo indica que corresponde al concesionario
la asignacion, entrega y gestion de las viviendas conforme a los requisitos establecidos
“tanto en este decreto, como en los Pliegos reguladores de la concesion”, lo que ya se

ha dicho en el apartado 1.

(xii) El articulo 4.1 regula la lista de interesados como una obligacion del
concesionario, que debera crearla y disponer de ella con caracter permanente “por
cada parcela objeto de concesién, o por cada lote de parcelas objeto de la concesion
para el caso de que estén localizadas en el mismo municipios.” De acuerdo con lo
expuesto respecto del articulo 2, el régimen juridico del procedimiento de asignacion
de viviendas viene determinado también por los pliegos que rijan la concesion demanial

habilitante de su construccion y gestion por un particular, por lo tanto, la lista de
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interesados debera realizarse por el concesionario respecto del ambito de la propia
concesion definido en sus correspondiente pliegos. En este sentido, conviene valorar
si la redaccion de dicho apartado deberia modificarse a fin de apuntar: “El
concesionario debera elaborar y disponer con caracter permanente de una lista abierta
de interesados para cada ambito de viviendas comprendido en los pliegos de la

concesion demanial de la que sea titular.”

Por su parte, el apartado 2 de este articulo 4 alude al supuesto de viviendas sujetas a
proteccion publica en cuyo caso, el concesionario procedera a publicar el anuncio de
apertura de la lista de interesados, una vez solicitada la calificacion definitiva, que debe
publicarse al menos en dos diarios de amplia difusién en la Comunidad de Madrid, en
su Boletin Oficial y en el portal web del concesionario. Ademas, el anuncio debe incluir
informacion sobre las caracteristicas principales de las viviendas, los requisitos de
acceso a las mismas y la forma de realizar la solicitud de inscripcion en la lista. Ello
nos plantea de nuevo la duda de si esta regla esta prevista solo para los casos de
viviendas sujetas a proteccion publica, o dicho de otro modo ¢ pueden existir viviendas
integrantes de la red supramunicipal construida sobre suelo de dominio publico que no
se encuentren sujetas a un régimen de proteccion publica? Si es asi deberia indicarse,
y si no lo es, como ya hemos apuntado, deberia revisarse en el texto todas las

referencias a viviendas de proteccion publica.

Respecto de la lista de interesados se plantea también la duda de si el anuncio ha de
indicar no solo su apertura sino también la fecha de finalizacion del plazo de
presentacion de las solicitudes o si dicho plazo queda abierto durante todo el tiempo
de vigencia de la concesion demanial. Por otra parte, el articulo 4 no alude al contenido
de la solicitud de inscripciébn en la lista de interesados, cuando se trata de un
documento esencial cuyo contenido principal podria definirse en la norma proyectada,
asi como la posibilidad de otorgar un plazo de subsanacion en los casos de omisiones
de datos o documentos de modo que el orden de la lista vendra determinado por la

fecha en la que se haya producido la correcta subsanacion.

Dada la importancia del orden en la presentacion de las solicitudes deberia valorarse

también la posibilidad de establecer la obligacion de proceder a esa publicidad en un

10

OFICINA DE CALIDAD NORMATIVA

]
o8]
N
o8]
él\
<8
~
o
Lo
3
(92
0
—
[aN)
Q
[e2]
[¢le)
o
c
9
:‘g
[}
>
(]
©
2
7
o
=)
=
Q
o
2
g
=1
(=)
D
©
2
kS
8
1S

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.ori



Comunidad de Madrid

plazo suficiente anterior a la apertura de la lista, para asegurar a los posibles
interesados un tiempo suficiente para asesorarse y decidir si pueden y les conviene

realizar la solicitud.

Puede valorarse también la conveniencia de establecer la obligacién de la Comunidad
de Madrid de comunicar la apertura de estas listas, ademas de a través de su pagina
web, directamente a todos los inscritos en el Registro de Demandantes de Vivienda
Publica o con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid.

Respecto a lo dispuesto en el apartado 4 del mismo articulo 4 puede considerarse la
necesidad de que el sistema de gestion de la lista de interesados sea electronico a fin
de facilitar el acceso a la misma por la Comunidad de Madrid para la realizacion de sus
funciones de control (articulo 10), debiendo considerarse también establecer de forma
expresa la obligacién de proporcionar a los solicitantes una copia de su solicitud que
les permita acreditar su contenido y momento de presentacion. Se sugiere, incluso,
valorar la posibilidad de que las solicitudes se presenten en los registros publicos,
dirigidas a la Comunidad de Madrid, remitiendo posteriormente la administracion las
solicitudes a los concesionarios. Esto no solo otorgaria al proceso de presentacion de
solicitudes las garantias que establece el articulo 16 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comuan de las Administraciones Publicas, sino que

supondria también la eliminacién de una carga administrativa para los concesionarios.

Por ultimo, el apartado 5 del articulo 4 establece que la inscripciéon en la lista de
interesados tiene una vigencia anual, por lo tanto, los interesados habran de presentar
una nueva solicitud que daran lugar a nuevas inscripciones con la antigiedad
correspondiente a estas nuevas inscripciones, lo que supone una carga administrativa
gue entendemos tendra un fundamento objetivo y razonable que ha de expresarse en
la MAIN, al igual que la obligacion de inscripcién de los interesados en el Registro de
Demandantes de Vivienda Publica o con Proteccién Publica de la Comunidad de
Madrid. En cualquier caso, considerando que la referida lista solo opera para las
viviendas del ambito de la concesion demanial de titularidad del concesionario que la
promueve y que debe renovarse anualmente, parece que no tiene fundamento la

exigencia de inscripcion en el referido registro.
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Comunidad de Madrid OFICINA DE CALIDAD NORMATIVA

(xiii) El articulo 5 permite que los pliegos de la concesién demanial a cuyo amparo se
construiran las viviendas publicas puedan establecer reservas destinadas a
determinados colectivos por razon de especial vulnerabilidad, necesidad u otras
circunstancias que se valoren especialmente, tales como los colectivos de jovenes,
mayores, personas con discapacidad y necesidad de vivienda adaptada, victimas de
violencia de género, familias numerosas, empadronados en el municipio, miembros de
los Cuerpos y Fuerzas de Seguridad del Estado y cualesquiera otros que
particularmente se especifiquen. En nuestra opinion, el hecho del empadronamiento
durante al menos un tiempo minimo en el municipio deberia ser un requisito de acceso
a las viviendas, tal y como parece se deduce de los dispuesto en el articulo 8.1.e),
habilitAndose, a su vez, la posibilidad de que los pliegos contemplen la opcion de
permitir en determinados casos la asignacion de viviendas a personas que no se
encuentren empadronadas en el municipio correspondiente. Por otra parte, las
reservas de viviendas a favor de colectivos determinados deben exponerse en la MAIN

a fin de precisar las razones objetivas que las fundamentan.

Por otra parte, no se comprende con facilidad la previsién establecida en el apartado 2
del articulo 5, pues en el caso de reservas a colectivos determinados, nos preguntamos
si dichos colectivos solo compiten para las viviendas reservadas o también para las
demas. Asimismo, conviene aclarar si las reservas se realizardn colectivo a colectivo,
o si en la reserva de viviendas entran todos los colectivos que se mencionen en los

pliegos.

(xiv) El articulo 6.1 se refiere al procedimiento de asignacion de las viviendas, de
acuerdo con el cual su adjudicacion se realizara conforme a los principios de publicidad
y concurrencia, con sujecion a los requisitos establecidos en el articulo 8, conforme a
los pliegos y demas normativa que resulte de aplicacion, sin embargo, en su apartado
2 se indica que la asignacion de viviendas se realizara siguiendo el riguroso orden
cronoldgico de inscripcion de las solicitudes en la lista de interesados abierta y vigente
por cada parcela o concesioén, por lo tanto, la redaccién del articulo 6 debe revisarse a
fin de clarificar dicho procedimiento. Es decir, parece que quiere decirse que la
adjudicacion de las viviendas se producira de acuerdo con dos criterios: uno, el

cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 8, y dos, el orden cronoldgico
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de inscripcion de la solicitud en la lista de interesados; asi, por ejemplo, si cumplo todos
los requisitos y estoy el primero en la lista tendré garantizado el acceso a una vivienda.
Si es asi, entendemos deberia revisarse la redaccion de los apartados 1y 2 del articulo
6.

No se hace mencion en este articulo (ni en ningun otro) a la necesidad de presentar
los contratos firmados entre el concesionario y el usuario de la vivienda ante la
Comunidad de Madrid para su visado conforme a los pliegos que rijan la concesién o
a la normativa reguladora de vivienda protegida en su caso, requisito que si figura en
el articulo 5 de la Orden 2907/2010. Deben mencionarse en la MAIN las razones de

esta omision.

Por ultimo, se sugiere la siguiente redaccion alternativa del apartado segundo del

articulo:

La oferta y asignacién de viviendas, tanto en el momento de la entrega inicial, como en
las ocasiones posteriores en que existan viviendas disponibles a lo largo de la duracion
de la concesion, se realizara siguiendo el riguroso orden cronolégico de inscripcién de

las solicitudes en la lista de interesados abierta y vigente por cada parcela o concesion.

(xv) El articulo 7 se refiere a la publicidad de la lista de interesados y de la promocién
cuando, en nuestra opinién, deberia publicarse, en primer lugar, los datos de la
promocién, pues se trata de una condicion previa necesaria para que los posibles
interesados puedan presentar las solicitudes, es decir, en orden cronolégico la
publicidad de la promocion deberia regularse en un articulo anterior al procedimiento
de asignacion. En cualquier caso, como se ha tratado de explicar mas arriba, la
regulacion propuesta no expone de forma clara el procedimiento de asignacion de las
viviendas, por ello sugerimos su revision y nueva redaccion considerando sus
diferentes fases: publicidad de la promocion, apertura del plazo de formacion de la lista
de interesados, tramite de subsanacion, lista de interesados, fase de valoracion de los
requisitos, lista de adjudicatarios, asignacion de viviendas, lista resultante,

actualizacion, etc.

(xvi) En el articulo 8 se establecen los requisitos de acceso a las viviendas. En relacion

a lo ya comentado, no se precisa con claridad qué requisitos deben prevalecer si los
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establecidos en la normativa relativa a los distintos tipos de vivienda con proteccion
publica son distintos a los establecidos en este precepto. Para incrementar la seguridad
juridica del procedimiento previsto debe establecerse con claridad cudl es la regulacion

gue ha de prevalecer en cada momento.

De igual modo, en este articulo deberia especificarse también con claridad las
consecuencias juridicas que podria tener, en su caso, que un arrendatario que
inicialmente cumplia las condiciones establecidas en él, deje de hacerlo, por ejemplo,

por una mejora sustancial de su situacién econdmica.

Como se ha explicado més arriba, el requisito establecido en la letra e) debe revisarse
si se considera que el empadronamiento debe ser tratado como un requisito general, y

la falta de empadronamiento un supuesto de reserva.

El requisito de la letra f) parece apuntar que las viviendas objeto de la regulacion
proyectada pueden quedar sometidas o calificadas en algunos de los tipos de vivienda
de promocién publica previstos en la legislacién vigente, si es asi, como también se ha
dicho, entendemos que deberia indicarse en un precepto propio al inicio de la

regulacion.

(xvii) En los apartados 1y 2 del articulo 9 se recogen los requisitos de formalizacion de
los contratos de arrendamiento, habiéndose eliminado el requisito que figuraba en la
Orden 2907/2010 de la obligacién de ocupacion efectiva de la vivienda en el plazo
maximo de un mes a contar desde la notificacion de la asignacién de la vivienda para
la eficacia de la asignacion de la vivienda. En la MAIN debe argumentarse los motivos

que llevan a eliminar este requisito.

En el articulo 9.2 donde se dice “por la negativa a su formalizacion por causa imputable
al interesado o la no prestacion de la fianza” debe decirse “por la imposibilidad de su

celebracion por causa imputable al interesado o la no constitucion de la fianza”.

En el apartado 4 de este articulo 9 se establece que: “La renta mensual a satisfacer
por los inquilinos sera la que determine el concesionario conforme a lo que al respecto
establezcan los Pliegos reguladores de la concesién administrativa que se otorgue
sobre la parcela en cuestion”. Nuevamente, se omite cualquier referencia a la

normativa vigente en materia de viviendas de Proteccion Publica y los limites que esta
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puede establecer en materia de rentas, debiéndose establecer con mayor claridad la

relacion de esta normativa con el procedimiento que se establece.

(xviii) Respecto de la funcion de control regulada en el articulo 10 puede valorarse la
posibilidad, apuntada arriba, de exigir la gestion electronica por el concesionario de la
lista de interesados asi como del procedimiento de valoracion y asignacion de las

viviendas, a fin de facilitar el control por la Administracion.

(xix) Respecto de la parte final, conforme a la regla 37, se sugiere sustituir la

composicidn actual de las disposiciones por la siguiente:

Disposicion derogatoria Unica. Derogacioén normativa.
Disposicion final primera. Habilitacion de desarrollo.

Disposicion final Segunda. Entrada en vigor.

(xx) En la disposicion final segunda, se recomienda adaptar la redaccion a la regla 43,
sustituyendo la expresion “al dia siguiente de su publicacion” por “el dia siguiente al de

Su publicacion”.

La entrada en vigor del decreto el dia siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid es compatible con lo establecido en el articulo 51.3 de la
Ley 1/1983, de 10 de diciembre, de Gobierno y Administracion de la Comunidad de
Madrid, que precisa que las disposiciones de caracter general entraran en vigor “a los
veinte dias siguientes de su publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de

Madrid, salvo que en ellas se disponga otra cosa”.

4. ANALISIS DE LA MEMORIA DEL ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO

4.1 Contenido

Se trata de una MAIN de tipo ordinaria y su contenido se ajusta al modelo tipo adoptado
por esta Secretaria General Técnica en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 2 del
Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria de Analisis
de Impacto Normativo y en su Guia Metodologica de 2009. Se ha remitido

cumplimentada la ficha de resumen ejecutivo.
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No obstante, respecto de su contenido conviene realizar las siguientes observaciones:

() En el apartado 1, relativo a la oportunidad y justificacion de la norma propuesta, se
sugiere, en primer lugar introducir una mayor concrecion respecto al objeto material del
decreto propuesto, sugiriéendose que se sefiale con mayor detalle su denominacion,
descripcion y ubicacién, pudiéndose incluir incluso, si ello fuera posible, un anexo

cartografico.

(i) Como se ha mencionado en el analisis del articulado, se sugiere también subrayar
y justificar las diferencias del decreto propuesto con la Orden 2907/2010 de 7 de
septiembre, de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio,
por la que se regula el régimen para la cesién del uso de viviendas construidas, en
régimen de concesion demanial, sobre suelos de dominio publico de redes

supramunicipales, por ser la norma a la que deroga y sustituye.
Deberia explicarse de forma sucinta, al menos, la eliminacién los siguientes preceptos:

- El requisito de no encontrarse ocupando una vivienda o inmueble sin titulo
suficiente para ello, en el momento de la solicitud o con anterioridad a la
asignacion de la vivienda y de no haber dado lugar, por causa imputable al
solicitante, a la pérdida del derecho de uso de una vivienda asignada con arreglo
a esta Orden, recogidos, respectivamente, en los apartados d) y e) del articulo
2.

- La prohibicién de ceder el uso de viviendas por el concesionario al mismo
usuario por plazo superior a cinco afios (prorrogables por otros cinco), recogida
en el articulo 3.6 de la Orden 2907/2010 o la referencia a la formalizacion de los
contratos y a su visado por la Comunidad de la Comunidad de Madrid (articulos
4y 5 de la Orden 2907/2010).

- La obligacién de ocupacién efectiva de la vivienda en el plazo maximo de un
mes a contar desde la notificacion de la asignacion de la vivienda, para la

eficacia de la asignacion de la vivienda.
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Resulta también llamativa la ampliacion de seis meses a 1 afo del plazo de vigencia
de la inscripcién en la lista de interesados, del apartado quinto del articulo 4 y la
novedad incorporada en el apartado sexto del mismo articulo, que establece que la
inscripcion en la lista de interesados no eximira de la necesidad de figurar en su caso
inscrito en el Registro de Demandantes de Vivienda Publica o con Proteccion Publica
de la Comunidad de Madrid.

(iii) En el punto referente a las alternativas deberia incluirse con mayor detalle las
razones que han llevado a calificar a los terrenos de redes supramunicipales
destinados a vivienda publica como bienes de dominio publico y no patrimoniales, para
lo cual pueden citarse algunos de los dictamenes de la Abogacia de la Comunidad de

Madrid que apoyan la eleccion de dicha opcion.

(iv) De igual modo deberian incluirse de forma sucinta los motivos en virtud de los
cuales se establece el orden temporal de inscripcién en el registro como Unico criterio
de asignacién de viviendas y no se contempla la posibilidad de introducir otros sistemas
como el sorteo entre las personas que rednan los requisitos exigidos o el concurso en
funcién de un baremo objetivo (sistemas de adjudicacion que si se recogen, por
ejemplo, en el articulo 4 del Decreto 52/2016, de 31 de mayo, del Consejo de Gobierno,
por el que se crea el Parque de Viviendas de Emergencia Social y se regula el proceso
de adjudicacion de viviendas de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de
Madrid).

(v) El proyecto de decreto no esta previsto en el Plan Normativo de la Comunidad
Madrid para 2019, debiéndose justificar en la MAIN, conforme con lo exigido en el
articulo 25.3 LG, su tramitacion actual.

(vi) En el punto 4 de la MAIN, referido al impacto econdmico y presupuestario, se indica
respecto del primero, en su apartado a), que “no producira efecto inmediato alguno
sobre la economia en general ni sobre el empleo; estos efectos se entiende se
producirdn en el momento de la puesta en funcionamiento de las concesiones

(anuncio, licitacion, adjudicacion, ejecucion y desarrollo)”.
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En nuestra opinion, la propuesta normativa es la que posibilitara que puedan
realizarse las actuaciones correspondientes para la construccion de las redes
supramunicipales de vivienda, por lo tanto, tendrd efectos econémicos positivos que
conviene ser analizados. Es decir, la posibilidad de que puedan construirse dichas
redes tiene su origen y fundamento principal en el planeamiento urbanistico, si bien

requiere de una regulacion que defina el sistema y permita su ejecucién, y esta es la

finalidad de la norma proyectada, permitir la construccion de dichas redes, lo que, sin

duda, tendra un impacto econémico que sera mayor 0 menor en atencion al numero

de viviendas que se puedan construir a su amparo, para ello debera concretarse el =

suelo disponible, las viviendas que pueden acoger y los tiempos para su construccion.

En cualquier caso, deberia determinarse, en primer lugar, si la propuesta incide de
forma directa o indirecta en la actividad econémica de construccion de vivienda y, en
caso afirmativo, comenzar el andlisis con la descripcién de las caracteristicas del

sector y de los mercados afectados por la regulacion.

A este fin, conviene ofrecer los principales datos y caracteristicas del sector como su
aportacion al PIB y al empleo, la participacion de pymes, el nimero de operadores, el
nivel de desarrollo tecnoldgico, la competitividad exterior, etc., exponiéndose a

continuacion el modo en que la norma propuesta afectaria al sector.

De acuerdo con ello, siguiendo la guia metodoldgica para la elaboracién de las

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.og;/cs/ |||‘
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memorias de andlisis de impacto normativo (paginas 22 a 24), debera analizarse, en
Su caso, los efectos en los precios de las viviendas, sobre el empleo, sobre los
consumidores, sobre las pymes, sobre la competencia, la unidad de mercado y la

competitividad.

Por otro lado, el apartado b) de este punto 4, en referencia a su impacto presupuestario,

afirma lo siguiente:

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. Se solicitara informe a la Direccion General

de Presupuestos.
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De acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional primera de la Ley 9/2018, de
26 de diciembre, de Presupuestos Generales de la Comunidad de Madrid para el afo
2019 y en el articulo 15.1.k) del Decreto 272/2019, de 22 de octubre, del Consejo de
Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Hacienda
y Funcion Puablica solo es necesario recabar el informe de la Direccion General de
Presupuestos respecto a las disposiciones administrativas “cuya aprobacion y
aplicacion pudiera suponer un incremento del gasto publico o disminucién de los
ingresos de la Comunidad de Madrid”. Por lo tanto, si la norma proyectada carece de
impacto presupuestario, no serd preceptiva la consulta a la Direccion General de

Presupuestos.

(vii) El punto 5 se dedica a la deteccion y medicidon de las cargas y en él se afirma que
“[n]o se ha hecho constar el importe global de las cargas administrativas por la dificultad
(practica imposibilidad) de estimar la cifra de interesados, tanto de potenciales

concesionarios como de solicitantes de vivienda”.

Debe decirse, en primer lugar, que incluir en la MAIN una estimacién de posibles
afectados en un requisito esencial, sin que sea hecesario que dicha prevision responda
a criterios estadisticos matematicamente comprobables, sino que es suficiente que se
realice en base a una estimacion razonada y razonable basada en los elementos de

juicio existentes.

Esta capacidad de prevision es indispensable, no solo para el célculo de las cargas
administrativas, sino que supone, en realidad, un presupuesto de hecho para acometer

con éxito cualquier actividad normativa o regulatoria.

Pese a que el andlisis de las cargas detectadas se considera correcto de acuerdo con
lo establecido en el anexo V de la Guia Metodoldgica para la elaboracién de la Memoria
de Impacto Normativo, se observa, sin embargo, que algunas obligaciones o
actuaciones gue no estan incluidas en el analisis se pueden considerar nuevas cargas.
Asi, se puede considerar, por ejemplo, las obligaciones de los concesionarios para
seleccionar a los arrendatarios, cerciorarse de que cumplen los requisitos legalmente

establecidos y formalizar con ellos el contrato de arrendamiento.
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Debe acometerse por tanto una revision de las cargas administrativas del proyecto,
afadir las ahora ausentes, y calcularlas todos teniendo en cuenta la estimacién de

afectados a la que haciamos referencia.

4.2 Tramitacion

El procedimiento para la aprobacion de disposiciones de caracter general se encuentra
regulado en el articulo 26 LG, de aplicacion supletoria en la Comunidad de Madrid de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 33 de su Estatuto de Autonomia y sin perjuicio
de las especialidades establecidas en su legislacion.

En primer lugar, es necesario observar que el apartado 7.a) de la MAIN resume
sucintamente las aportaciones recibidas en el tramite de Consulta Publica, tal y como
establece el articulo 26 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno. No
obstante, a este respecto debe apuntarse que los apartados c) y d) del articulo 53.1 de
la Ley 10/2019, de 10 de abril, de Transparencia y de Participacion de la Comunidad
de Madrid establecen lo siguiente:
c) En todos los procesos regulados en este Titulo, cuando el érgano competente del
gobierno autondmico o local se apartara o asumiera el resultado de un proceso
participativo, debera motivar expresamente cuales son las razones o intereses publicos
gue le conducen a seguir o no los resultados del citado proceso en el plazo maximo de
treinta dias, contados desde la finalizacion del proceso del que se trate. La motivacion
debera publicarse, al menos, en la sede electrénica, portal o pagina web del érgano que

ostenta la iniciativa para la convocatoria del proceso y en los boletines oficiales si se
considera oportuno.

d) La comunicacion, a quienes participen, de las observaciones y opiniones y de la
publicacion del informe del apartado anterior.

Por lo tanto, la descripcion en la MAIN de las aportaciones de los ciudadanos o
asociaciones debe acompafiarse de una sucinta explicacion de los motivos que han
llevado a aceptar o rechazar dichas sugerencias, lo que habra de realizarse también

respecto a las que se realicen en el trdmite de informacion y audiencia publica.

20

OFICINA DE CALIDAD NORMATIVA

]
o8]
N
o8]
él\
<8
~
o
Lo
3
(92
0
—
[aN)
Q
[e2]
[¢le)
o
c
9
:‘g
[}
>
(]
©
2
7
o
=)
=
Q
o
2
g
=1
(=)
D
©
2
kS
8
1S

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.ori



Comunidad de Madrid

Esta motivacion deberd, también, publicarse en el portal de la transparencia y
comunicarse a los autores de las observaciones en el plazo y en los términos que la

ley establece.

Seria conveniente, igualmente, una sucinta referencia a los motivos que justifican la
solicitud de informe al Consejo de Consumo, que se recoge en el apartado de “Informes

recabados” del resumen ejecutivo.

Por su parte, el apartado 7.2 de la MAIN recoge los tramites aun pendientes de realizar,
indicando que el decreto proyectado se sometera al tramite de audiencia e informacion
publica, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 26.6 de la Ley 50/1997, de 27

de noviembre.

Asimismo se someterd a los informes de impacto por razén de género, en la infancia y
adolescencia, en la familia y sobre orientacion sexual, identidad o expresion de género

y se remitird a informes de observaciones de las Secretarias Generales Técnicas.

Se solicitardn los informes de la Oficina de Calidad Normativa, del Consejo de
Consumo, de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid y de la Comision

Juridica Asesora.

Este proyecto de decreto, que como se ha ya argumentado, tiene caracter ejecutivo
y debe de tramitarse conforme a lo establecido para este tipo de reglamentos, siendo
los tramites propuestos adecuados y preceptivos conforme a su contenido y

naturaleza.

Por ese caracter ejecutivo el proyecto de decreto debe de someterse, efectivamente,
al informe de la Abogacia de la Comunidad de Madrid (articulo 4.1.a) de la Ley 3/1999,
de 30 de marzo, de ordenacion de los Servicios Juridicos de la Comunidad de Madrid)
y a la consulta a la Comisién Juridica Asesora de la Comunidad de Madrid.
Efectivamente, en virtud del articulo 5.3.c) de la Ley 7/2015, de 28 de diciembre, de
Supresion del Consejo Consultivo, dispone que la Comision Juridica Asesora debera
ser consultada en relacion con los “[p]royectos de reglamentos o disposiciones de

caracter general que se dicten en ejecucion de las leyes, y sus modificaciones”.
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Comunidad de Madrid

Debe sefialarse también, ya que ahora se omite en la MAIN, el caracter preceptivo del
informe de la secretaria general técnica de la consejeria proponente, en este caso la
Consejeria de Vivienda y Administracién Local (articulo 26.5 LG, articulo 36 del Decreto
210/2003, de 16 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Funcionamiento
Interno del Consejo de Gobierno y de sus Comisiones y articulo 12 del Acuerdo de 5
de marzo de 2019, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueban las instrucciones
generales para la aplicacion del procedimiento para el ejercicio de la iniciativa

legislativa y de la potestad reglamentaria del Consejo de Gobierno).

Como ya se ha apuntado en el apartado anterior de este informe, al no implicar el
proyecto de decreto ni incremento del gasto publico ni disminucion de los ingresos de
la Comunidad de Madrid, no es preceptivo el informe de la Direccibn General de
Presupuestos (disposicion adicional primera de la Ley 9/2018, de 26 de diciembre, de
Presupuestos Generales de la Comunidad de Madrid para el afio 2019 y articulo 15.1.k)
del Decreto 272/2019, de 22 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se
establece la estructura organica de la Consejeria de Hacienda y Funcién Publica), por
lo tanto, deberia eliminarse la mencion a dicho informe en la pagina 11 de la MAIN, sin

perjuicio de que se realice dicha consulta con caracter facultativo.

Se recuerda que conforme a lo dispuesto en el articulo 2.1 del Real Decreto 931/2017,
de 27 de octubre, la MAIN debe contener las oportunas referencias a los informes o
dictamenes preceptivos o facultativos, evacuados durante la tramitacion. Y quedara
reflejado el modo en que las observaciones contenidas en estos hayan sido tenidas en

consideracion por el érgano proponente en la redaccion de la propuesta normativa.

Ha de destacarse también que la Guia Metodologica para la elaboracion de la MAIN
sefala que se deben reflejar los informes acompafiados por una breve sintesis de su

contenido.

Finalmente, conviene recordar que el presente informe no es vinculante conforme a lo
establecido en el articulo 3 del Real Decreto 1081/2017, de 29 de diciembre, si bien el
centro directivo proponente debera incluirlo entre la documentacion que acompafie a
la iniciativa normativa sometida a la aprobacién del Consejo de Gobierno. En el caso

de que las recomendaciones u observaciones contenidas en el presente informe no
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hayan sido aceptadas, deberan justificarse las razones de este rechazo de manera

especifica en la MAIN (articulo 3.7).
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