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. ANTECEDENTES

Con fecha de 07 de enero de 2026, ha tenido entrada al registro del Consejo de
Consumo la solicitud de informe sobre el “Proyecto de decreto, del Consejo de Gobierno,
por el que se aprueba el reglamento de viviendas con proteccién publica de la
Comunidad de Madrid”, formulado por la Secretaria General Técnica de la Consejeria
de Vivienda, Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid. Acompafia al
proyecto la Memoria del Andlisis de Impacto Normativo (MAIN).

El presente informe se emite por la Comision Permanente del Consejo de Consumo, en
uso de la competencia asignada por el articulo 14.1.a) del Decreto 1/2010, de 14 de
enero, del Consejo de Gobierno, 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.

Segun indica la MAIN del proyecto, en este proyecto de decreto se sustancio el tramite
de consulta publica a través del Portal de Transparencia desde el 24 de junio al 14 de
julio de 2025, ambos inclusive.

.  CONTENIDO DEL PROYECTO

La propuesta normativa que se presenta para su andlisis tiene por objeto regular el
régimen juridico de la vivienda con proteccion publica en la Comunidad de Madrid,
adecuando las diversas tipologias de viviendas a las necesidades actuales de la
sociedad, estableciendo procedimientos de calificacion y de revision méas agiles y
regulando determinadas situaciones que no tenian cobertura legal en la regulacion
anterior.

Asi, entre otras novedades, destacan el establecimiento de definiciones de caracter
general para clarificar y facilitar la aplicacion del reglamento, la regulacion de las
viviendas destinadas a familias numerosas, que carecian de desarrollo expreso en el
reglamento anterior, o la creacién de dos figuras nuevas, la de alojamiento de
estudiantes y la vivienda con espacios comunitarios que se definen en el reglamento y
cuya regulacion podra completarse mediante desarrollo normativo posterior.
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. ANALISIS DE LA COMPETENCIA DEL CONSEJO DE CONSUMO

La competencia del Consejo de Consumo para emitir dictAmenes e informes preceptivos
viene determinada por el articulo 28 de la Ley 11/1998, de 9 de julio, de proteccién de
los consumidores de la Comunidad de Madrid, al incluir entre sus funciones la de
“informar preceptivamente de las normas que afecten directamente a los consumidores”.

En su desarrollo, el articulo 4 del Decreto 1/2010, de 14 de enero, dispone que entre las
funciones atribuidas al Consejo de Consumo se encuentra la de “conocer e informar
preceptivamente cuantas disposiciones de caracter general de la Comunidad de Madrid
afecten directamente a los consumidores”.

El concepto de consumidor, segun la definicibn contenida en el articulo 2 de la Ley
11/1998, de 9 de julio, se aplica a “las personas fisicas o juridicas que adquieren, utilizan
o disfrutan como destinatarios finales, bienes muebles o inmuebles, productos,
servicios, actividades o funciones, cualquiera que sea la naturaleza publica o privada,
individual o colectiva de las entidades, empresas o profesionales, colegiados o no, que
los producen, facilitan, suministran o expiden”.

Son derechos basicos reconocidos en la ley autondémica de proteccion de los
consumidores, por los que deben velar los poderes publicos en el ambito de sus
competencias: la proteccion frente a riesgos que puedan afectar a su salud y seguridad,
la proteccion de sus legitimos intereses econdmicos y sociales, la informacién correcta
sobre los bienes y servicios, la proteccion juridica, administrativa y técnica en las
situaciones de inferioridad, subordinacion, indefensién o discriminacién y la reparacion
e indemnizacidn de los dafios y perjuicios sufridos.

Asimismo, las Administraciones Publicas de la Comunidad de Madrid estan llamadas a
atender prioritariamente a los colectivos de los consumidores que se encuentren en la
situacion de inferioridad, desproteccién o discapacidad, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 4 de la Ley 11/1998, de 9 de julio.

IV. EXAMEN DEL CONTENIDO DEL PROYECTO EN RELACION CON
LOS DERECHOS DE LAS PERSONAS CONSUMIDORAS Y USUARIAS

En lo que afecta a la proteccion de los derechos e intereses de los consumidores y
usuarios, se considera que el proyecto evaluado tendrd un impacto positivo en la
ciudadania, dando un nuevo impulso a la vivienda con proteccién publica, potenciando
la vivienda en alquiler e incrementando la oferta de viviendas protegidas a precios
asequibles de la region, especialmente para aquellos que se encuentren en situacién de
desproteccion o discapacidad.
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Este nuevo reglamento, ademas de incorporar definiciones de conceptos generales que
dotan de mayor claridad a la norma, regula en su capitulo V los titulos de acceso a la
vivienda y los contratos de venta y arrendamiento, determinando la informacion que
debe aparecer de forma obligatoria en los mismos, garantizando la proteccién de los
intereses econémicos de los consumidores.

No obstante, se considera necesario hacer una observacion al articulo 12.2 del proyecto
gue concreta cuales se consideran gastos necesarios para llevar a cabo la promocion y
la individualizacion fisica y juridica de ésta, incluyendo, en su caso, los honorarios de la
gestion.

Por su parte, el articulo 89.3 del texto refundido de la Ley General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios, aprobado por medio del Real Decreto Legislativo 1/2007,
de 16 de noviembre, considera abusivas todas aquellas clausulas que impongan al
consumidor en la compraventa de viviendas de los gastos de documentacion y
tramitacion que por ley corresponda al empresario. En particular, entre otros, “La
estipulacion que imponga al consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo
es el empresario”.

Confrontando el contenido de ambas disposiciones, parece conveniente que en la
relacion que recoge el articulo 12.2, se incluya como punto 6° “Aquellos tributos que
graven la compraventa y cuyo sujeto pasivo sea el promotor”.

V. CONCLUSION

La Comision Permanente del Consejo de Consumo de la Comunidad de Madrid, reunida
telematicamente el dia 27 de enero de 2026, valora que el proyecto evaluado tendra un
efecto positivo en los consumidores y usuarios, por lo que INFORMA
FAVORABLEMENTE el “Proyecto de decreto, del Consejo de Gobierno, por el que se
aprueba el reglamento de viviendas con proteccion publica de la Comunidad de Madrid”.

El acuerdo se adopta por mayoria, con el voto en contra de las organizaciones
sindicales.
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