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Se ha remitido para su andlisis y, en su caso formulacién de observaciones el Proyecto de
Decreto por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de
la Comunidad de Madrid.

En cuanto a su adecuacion al orden competencial y de atribuciones establecido en los
decretos de estructura, se realizan las siguientes consideraciones a propuesta de la Direccion
General de Economia e Industria:

1.- Respecto ala MAIN:

» En el apartado 3. Adecuacion a los Principios de Buena Regulacién, Il Normas que
se derogan, se advierten discrepancias entre lo previsto en la MAIN y en el Proyecto de
Decreto: la MAIN indica que se deroga el Decreto 74/2009, de 30 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid,
a salvo de lo dispuesto en el articulo 24 vy disposicién adicional octava para las viviendas
calificadas en arrendamiento con opcién a compra, mientras que la disposicion
derogatoria tnica del Proyecto de decreto, deroga el Decreto 74/2009, de 30 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad
de Madrid, sin perjuicio de las situaciones creadas a su amparo.

En el mismo sentido, la MAIN se refiere a la derogacion del Decreto 133/2002, de 18 de
julio, por el que se establece un procedimiento simplificado para el otorgamiento de la
calificacion definitiva a las viviendas promovidas por el Instituto de la Vivienda de Madrid
al amparo de algin régimen de proteccién, excepto el articulo 2 y la disposicion
derogatoria del Proyecto del Decreto, deroga dicho decreto sin excepciones.

» En el apartado 6. Impacto Econémico y Regulatorio:

e Se aprecia cierta incongruencia con el Proyecto de Decreto, en relacion con la unidad
de medida para el calculo de las cargas, ya que, mientras la MAIN parece que utiliza
viviendas individuales, el Proyecto utiliza también promociones completas (art. 23 y
25). Esta circunstancia podria generar confusion en el célculo de las cargas.

o Al utilizar exclusivamente datos de 2024 (sorprendentemente bajos) sin referencia al
2025, la justificacion econdmica podria resultar incongruente con el objeto del Proyecto
de Decreto que es impulsar y dinamizar el sector, arrojando resultados muy poco
ambiciosos.

e Deberia hacerse una proyeccion estimada de las cargas del “Procedimiento de
revision de titulos de acceso en una promocion de nueva construccion” en relacion con
el objetivo perseguido.

e Se han detectado errores aritméticos en las operaciones reflejadas en este apartado.

2.- Respecto del Proyecto de Decreto:

» Disposicion transitoria primera. Expedientes de calificacion en tramitacion: se deja
a decision del promotor la eleccion para aplicar el Proyecto de Decreto a expedientes en
tramitacion. Debiera, por razones de seguridad juridica, valorarse la conveniencia de
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establecer un criterio Unico y evitar, desde su entrada en vigor, la tramitacién simultanea
de expedientes sometidos a regulaciones distintas.

> Disposicion derogatoria Unica: como ya se ha indicado se advierten discrepancias en
relacién con lo dispuesto en la MAIN.

> Articulo 2. Conceptos generales. En el apartado 4, se definen las personas juridicas de
reconocida dedicacion a la gestion de vivienda protegida con fines sociales, ademas de
las Administraciones publicas, organismos publicos y entidades de derecho publico
vinculados o dependientes de las mismas, en concreto “aquellas que acrediten haber
realizado o gestionado al menos dos 0 mas promociones de vivienda protegida en los tres
ultimos afios anteriores a la solicitud de autorizacion del articulo 10”. Dado que este
requisito podria constituir una barrera de entrada de nuevos operadores, debiera revisarse
0, de mantenerse, justificarse adecuadamente.

> Articulo 34. Requisitos de acceso alaviviendacon proteccién publica por personas
fisicas. La letra c) establece entre ellos “acreditar empadronamiento en la Comunidad de
Madrid durante al menos 10 afios”, dada la finalidad del Proyecto de Decreto y los
diferentes supuestos contemplados, podria resultar excesivo; ademas no se exceptian
explicitamente de su cumplimiento los alojamientos temporales de estudiantes, ni siquiera
cuando se trate de estudiantes participantes en programas de movilidad e intercambio
nacional e internacional.

> Ao largo de todo el texto normativo se recurre a la “justa causa” como argumento de
excepcionalidad de determinadas obligaciones, sin una minima concrecién de lo que debe
entenderse como tal en ningun apartado del Proyecto de Decreto. Se observa al respecto
la inseguridad juridica que supone dejar a la apreciacion subjetiva la existencia o no de
causa justificada, atendiendo fundamentalmente a la materia regulada por el Proyecto, el
acceso a la vivienda.

Sin perjuicio de lo que informen otros centros directivos de la Consejeria de Economia,
Hacienda y Empleo, esta Secretaria General Técnica formula las siguientes observaciones
por si se estima oportuna su consideracion por el centro promotor del proyecto.

1.- Respecto de la MAIN:

o Debieran eliminarse las referencias a la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del
Gobierno (que también se cita en el preambulo), ya que dicha ley no se aplica
supletoriamente en la Comunidad de Madrid al existir una regulacion especifica en
materia de procedimiento de elaboracion de disposiciones reglamentarias, como
es el Decreto 52/2021, de 24 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se
regula y simplifica el procedimiento de elaboracién de las disposiciones normativas
de caracter general en la Comunidad de Madrid.

e En el apartado I.c) Plan Normativo, al justificar por qué no llegé a tramitarse el
proyecto, incluido en el entonces Plan Normativo Anual de 2018, se indica que
“Igualmente, el anuncio de la préxima publicacion de una nueva ley estatal de
vivienda, que posteriormente se materializé en la Ley 12/2023 de 24 de mayo, por
el derecho de la vivienda, supuso suspender la tramitacion a la espera de las
novedades que pudiera suponer la nueva normativa”. Podria resultar oportuna una
referencia en la MAIN, a los aspectos que se modifican o introducen en el
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Reglamento a la luz de la nueva Ley 12/2023, de 24 de mayo, ley que no se cita
en el Proyecto Decreto.

e En cuanto al contenido y analisis juridico, en el apartado b) Analisis juridico, I.
Engarce con derecho nacional y de la UE, debiera adecuarse las referencias a 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 la “Ley 3/2016, de 22 de julio,
de proteccion integral contra la LGTBifobia y la Discriminacién por Razoén de
Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid”, ya que su
denominacion fue modificada por las Leyes 17/2023 y 18/2023, de 27 de diciembre
(articulos unicos, apartados 1), en los siguientes términos; “Ley 2/2016, de 29 de
marzo, de proteccién, igualdad efectiva y no discriminacion de las personas
transexuales e intersexuales de la Comunidad de Madrid" y "Ley 3/2016, de 22 de
julio, de proteccion, igualdad efectiva y no discriminacién de las personas LGTBI
de la Comunidad de Madrid", respectivamente.

o Deberia mencionarse entre las disposiciones normativas con rango de ley vigentes
en la Comunidad de Madrid, el Texto Refundido de la Ley de Tasas y Precios
Publicos de la Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto Legislativo 1/2002, de
24 de octubre, en particular, en lo relativo a la tasa por actuaciones y servicios en
materia de vivienda protegida que se cita durante todo el Reglamento y que, en su
dia, deberd adaptar la nomenclatura a la implantacibn en este ambito de la
“declaracion responsable” (por ejemplo, la tarifa 7801.3 Calificacion definitiva de
viviendas con proteccién publica de nueva construccion, gue se abona con motivo
de la solicitud de calificaciéon definitiva, se abonara con motivo de la presentacion
de la declaracion responsable de calificacion definitiva).

2.- Respecto al Decreto.

> En el preambulo del Proyecto, cuando se define el contenido de la seccion 12 del
capitulo Il se afirma que “mantiene la posibilidad de transmitir las promociones de
viviendas calificadas definitivamente para arrendamiento, pero incluyendo los requisitos y
tramites que son necesarios para poder autorizar dicha transmision”.

Se sugiere la oportunidad de incluir una referencia a la Ley 9/2017, de 3 de julio, por la
gue se establece el mecanismo de naturaleza no tributaria compensatorio de la
repercusion obligatoria del Impuesto sobre Bienes Inmuebles a los arrendatarios de
viviendas de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid y se adoptan
medidas en materia de vivienda protegida, que es la que establece el derecho de
adquisicion preferente de promociones mixtas para arrendamiento o arrendamiento con
opcién a compra en favor de personas juridicas con reconocida dedicacion a la gestion de
vivienda protegida con fines sociales, y prohibe que las viviendas con proteccién publica
de titularidad de la Comunidad de Madrid puedan ser objeto de transmisién a terceros
distintos de los inquilinos o sus causahabientes y la que establece que la transmision de
la propiedad de las viviendas se realice con plena garantia de los derechos de los
arrendatarios de vivienda protegida.

También en el predmbulo, al referirse al contenido de la seccion 22 del capitulo Il se
indica que en ella se contiene la regulacion de la reserva legal de las viviendas destinadas
a personas con discapacidad y a familias numerosas, no obstante el Gnico articulo referido
exclusivamente a las familias numerosas es el 11, que esta fuera de esta seccion y
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ademas, en sentido estricto, no reconoce una reserva legal de viviendas a familias
numerosas, como sucede con las viviendas para personas discapacidad en el articulo 21,
sino que se limita a prever la posibilidad de poder adjudicarlas a otros destinatarios
diferentes cuando en un determinado plazo desde la declaracion responsable de
calificacion definitiva no se hayan podido adjudicar (vender o arrendar).

Finalmente, en el apartado del preambulo donde se describe la tramitacion debiera
sustituirse la cita del articulo 26 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, por
el Decreto 52/2021, de 24 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se regula y
simplifica el procedimiento de elaboracion de las disposiciones normativas de caracter
general en la Comunidad de Madrid.

Debiera asi mismo adecuarse la denominacion de la “Direccién General de Transparencia,
Gobierno Abierto y Atencion al Ciudadano” (actualmente Direccidn General de Atencion
al Ciudadano y Transparencia) y de la Secretaria General Técnica de la “Consejeria de
Vivienda y Administracion Local” y eliminar la referencia a los informes por razén de
orientacion sexual e identidad de expresion de género, que fueron suprimidos por las
Leyes 17/2023 y 18/2023, de 27 de diciembre, ya referidas.

Finalmente, en el dltimo inciso, donde dice «(...) asi como el informe y dictamen de la
Comision Juridica Asesora.» quiza se queria decir “asi como el dictamen de la Comision
Juridica Asesora”.

> En la definicion de familia numerosa del articulo 2.14, podria valorarse la conveniencia
de afadir a la referencia al articulo 2 de la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion
a las Familias Numerosas, una mencién al articulo 3, que es el que determina las
condiciones para ostentar condicion de familia numerosa, entre otras, la edad de los hijos,
que debe ser inferior a 21 afios.

> En el articulo 10.1., en coherencia con el titulo, deberia hacer alusién a las viviendas con
proteccién “publica destinadas a arrendamiento”.

Asi mismo, el régimen de venta o enajenacion de estas viviendas previsto en este
apartado no se sujeta exactamente a la literalidad de lo previsto en la Ley 9/2017, de 3 de
julio, ya citada anteriormente.

El articulo 5 de la Ley 9/2017, establece lo siguiente:
“Articulo 5. Enajenacidén de promociones y garantias al inquilino.

1. Las viviendas con proteccion publica para arrendamiento y arrendamiento con
opcion de compra calificadas definitivamente podran ser enajenadas por sus
promotores por promociones completas.

2. Cuando se trate de promociones mixtas, podran ser enajenadas la totalidad de las
Viviendas con Proteccion Publica para arrendamiento o arrendamiento con derecho
de opcién de compra que integran la promocién.

3. La enajenacidn prevista en el apartado anterior podra efectuarse con libertad en el
establecimiento del precio, en cualquier momento del periodo de vinculacién a dicho
régimen de uso, previa autorizacion de la Consejeria competente en materia de
vivienda, a un nuevo titular o titulares, con derecho de adquisicién preferente para
personas juridicas de reconocida dedicacion a la gestion de vivienda protegida con
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fines sociales, pudiendo retener, si asi lo acuerdan, la gestion de las promociones, con
la obligacion por parte del nuevo o los nuevos titulares, de atenerse a las condiciones,
plazos y rentas maximas establecidos, subrogandose en sus derechos y obligaciones.
4. En las enajenaciones reguladas en_este precepto, el adquirente o nuevo titular
guedara obligado a atenerse a las condiciones, plazos y rentas maximas establecidas
en el contrato, subrogandose en todos los derechos y obligaciones. En cualquier caso,
dichas enajenaciones no podran ir en perjuicio de terceros.

5. Se exceptla de lo dispuesto en los apartados anteriores la vivienda con proteccion
publica cuya titularidad corresponda a la Comunidad de Madrid, que no podra ser
objeto de transmision a terceros distintos de los inquilinos o0 sus causahabientes”.

El articulo 10.1 del Proyecto de Decreto indica literalmente:

“1. Las viviendas con proteccidn podran ser enajenadas por sus promotores por
promociones completas.

La enajenacion podra efectuarse con libertad en el establecimiento del precio en
cualquier momento del periodo de vinculacion a dicho régimen de uso, previa
autorizacion de la consejeria competente en materia de Vivienda, a_ un nuevo titular o
titulares con derecho de adquisicion preferente para personas juridicas de reconocida
dedicacién a la gestion de vivienda protegida con fines sociales, pudiendo retener, si
asi lo acuerdan, la gestién de las promociones, de acuerdo con lo sefialado en la Ley
9/2017, de 3 de julio, por la que se establece el mecanismo de naturaleza no tributaria
compensatorio de la repercusion obligatoria del Impuesto sobre Bienes Inmuebles a
los arrendatarios de viviendas de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de
Madrid y se adoptan medidas en materia de vivienda protegida.

El nuevo titular o titulares, que deberan ser personas juridicas, tendran la obligacién
de atenerse a las condiciones, plazos y rentas maximas sefalados en el contrato,
subrogandose en todos los derechos y obligaciones del anterior promotor. En cualquier
caso, dichas enajenaciones no podran ir en perjuicio de terceros.”

Se observa que el precepto propuesto no distingue entre venta de promociones completas
0 promociones mixtas, olvida incorporar la “coma” entre “titulares” y “con derecho de
adquisicion preferente” y, lo que es mas importante, omite la prohibicion legal de
transmision de las viviendas de proteccion publica en alquiler que sean titularidad de la
Comunidad de Madrid a terceros distintos de los inquilinos o sus causahabientes, que si
debiera recogerse en el reglamento.

> El articulo 20.2, al regular la calificacion provisional, establece que “2. En los suelos
vacantes de la red de servicios o de la red de equipamientos prevista en el apartado 2.b).
2° del articulo 36 la Ley 9/2001, de 17 de julio, se podran promover viviendas publicas
sujetas a un régimen de proteccion con destino a arrendamiento”.

Podria resultar oportuno incorporar una referencia al apartado 2.c) 2°, que establece las
condiciones en las que pueden implantarse viviendas en la red de equipamientos del
apartado 2.b) 2°.

En cualquier caso, estd en trdmite el Anteproyecto de Ley de impulso y desarrollo
equilibrado de la Region, que deroga la Ley del Suelo y establece un nuevo régimen con
nomenclatura diferente, por lo que seria recomendable valorar si las referencias expresas
a estos articulos son facilmente reconducibles a la nueva regulacion.
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> En el articulo 25.2., cuando se establecen los datos que deben figurar en la declaracion
responsable de calificacion definitiva, en el apartado b), donde indica “Proyecto final
visado por el colegio oficial de arquitectos de Madrid o autorizado por la oficina de
supervision del organismo oficial que lo promueva” debiera decir “Proyecto de _ejecucion
final” ya que para la calificacion provisional se exige proyecto basico o de ejecucion y para
la calificacion definitiva debe exigirse, en todo caso, proyecto de ejecucion.

La letra j) hace referencia a los “Titulos de acceso en la forma prevista en el articulo 43",
quiza seria méas oportuno aludir directamente a los contratos de compraventa, titulos de
adjudicacion o contratos de alquiler, o al menos, indicar que se trata de "titulos de acceso
a las viviendas".

Por dltimo, en relacién con el apartado n) “En su caso, certificado del promotor indicando
los contratos de compraventa o adjudicacién que no se han aportado”, se observa para su
consideracién la oportunidad de afiadir una referencia a los contratos de arrendamiento y
sustituir la referencia a los “contratos de compraventa o adjudicacion” por una referencia
a “los contratos de compraventa” (en su caso, también, “de arrendamiento”) “o titulo de
adjudicacién”.

> Elapartado 4 del mismo articulo 25 indica que la declaracién responsable de calificaciéon
definitiva parcial podra presentarse “dentro del plazo establecido en el anterior apartado 1
de acuerdo con lo establecido en el apartado 2”, la redaccién podria simplificarse en los
siguientes términos u otros analogos; "en el plazo y en los términos previstos en los
apartados anteriores".

> El articulo 28.1.c), establece entre los supuestos de modificacién de la declaracién
responsable de calificacion definitiva “en el caso previsto en el articulo 30", para mayor
claridad podria completarse la prevision en los siguientes términos: “en el caso de
transformacién de locales en vivienda previsto en el articulo 30”.

> El primer parrafo del articulo 35, establece los supuestos en los que no se considerara la
titularidad del pleno dominio o de un derecho real de uso o disfrute “A efectos del articulo
34.1.d)”, el articulo referido debiera ser el articulo 34.1.€), que es el que concuerda con el
requisito de no ostentar titularidad de otra vivienda en el territorio nacional.

> Elarticulo 37.1. segundo parrafo, al regular el célculo de los ingresos familiares segun lo
previsto en la Ley del IRPF, al igual que en el art.7.1.c) del Proyecto de Decreto de
moadificacion del Decreto 84/2020, de 7 de octubre, por el que se regula el procedimiento
de asignacién y el uso de viviendas construidas al amparo de concesion demanial en
suelos de redes supramunicipales, podria indicar si la conversién de la cuantia en nimero
de veces el IPREM va o no referido a 14 pagas.

> En el articulo 38, que podria denominarse, atendiendo a su contenido,” titulos de acceso
a las viviendas con proteccion publica”, en el apartado 1.a), donde dice “los contratos de
compraventa y adjudicacion” deberia decir “los contratos de compraventa y titulos de
adjudicacioén”. Esta misma observacion se realiza en relacion con el titulo del articulo 40.

> Elarticulo 40.1.b), al reproducir el contenido de la disposicion adicional primera. Tres. de
la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, donde indica “a que
hace referencia el apartado uno.l.a) de esta disposicion” debiera decir “a que hace
referencia el apartado uno.1.a) de la citada disposicion adicional”.
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> Elarticulo 42.a), dispone que la escritura de declaracion de obra nueva, para el supuesto
de promotor individual para uso propio debera incluir obligatoriamente “lo establecido en
el articulo 39 apartados 1 y 2”, no obstante parece que la remisién debiera limitarse a lo
previsto en el apartado 1, ya que el apartado 2 se refiere a la posibilidad de aprobar
contratos tipo.

> El articulo 43.3.b), establece la documentacién que debe acompafar a la declaracion
responsable de visado de contratos, con referencia al “justificante del depdsito de la fianza
del arrendamiento realizado ante el organismo competente o en su caso, la liquidacién
anual del concierto de fianzas”, quiza se podria afiadir “en los términos” o “de conformidad”
“con lo previsto en el Decreto 181/1996, de 5 de diciembre, por el que se regula el régimen
de depésito de fianzas de arrendamientos en la Comunidad de Madrid”.

> La disposicidon adicional gquinta, prevé que “en los contratos que se suscriban a partir
de la entrada en vigor de este decreto, los ingresos maximos de la unidad familiar no
podran exceder de 5,5 veces el IPREM”, aunque se diga en el titulo, podria ser oportuno
indicar también que se refiere a “contratos de arrendamiento de viviendas de proteccién
oficial calificadas de régimen especial para arrendamiento acogidas al Real Decreto
801/2005, de 1 de julio”.

> Finalmente, la disposicion adicional octava se refiere al “Régimen aplicable a las
viviendas y alojamientos promovidos en suelos de redes supramunicipales y otros suelos
de titularidad o adscritos a la Comunidad de Madrid”. No obstante, hasta que no se
apruebe la modificacion de la disposicion adicional Unica del Decreto 84/2020, en
tramitacion, no podria incorporarse en el proyecto informado la referencia a las viviendas
en suelos que no sean redes supramunicipales u otros suelos de titularidad de la CM, pero
estén adscritos a la Comunidad de Madrid. Quiza, para evitar que existan discordancias
para el supuesto de que no llegara a prosperar dicha regulacibn o se aprobara con
posterioridad, podria hacerse una referencia genérica a “las viviendas a las que se refiere
la disposicion adicional Unica del Decreto 84/2020, de 7 de octubre, del Consejo de
Gobierno, por el que se regula el procedimiento de asignacion y el uso de viviendas
construidas al amparo de concesiéon demanial en suelos de redes supramunicipales”, u
otra similar.

Por ultimo, y al objeto de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 14.2 del Decreto
52/2021, de 24 de marzo, se adjunta el documento pdf que ha sido generado a partir del texto
previo a la firma del presente informe.
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