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MEMORIA EXTENDIDA DEL ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL
PROYECTO DE ORDEN, DE LA CONSEJERIA DE VIVIENDA, TRANSPORTES E
INFRAESTRUCTURAS, POR LA QUE SE ESTABLECEN LOS PRECIOS DE LAS
VIVIENDAS CON PROTECCION PUBLICA EN LA COMUNIDAD DE MADRID.

FICHA DE RESUMEN EJECUTIVO

Consejeria/Organo
proponente

. o Fecha | Febrero de
Consejeria de Vivienda, Transportes e 2024

Infraestructuras

Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion

Titulo de la norma

Proyecto de Orden, de la Consejeria de Vivienda, Transportes e
Infraestructuras, por la que se establecen los precios de las viviendas
con proteccién publica en la Comunidad de Madrid

Tipo de Memoria

[l Extendida [] Eiecutiva

OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Situacién que se
regula

El proyecto normativo de referencia tiene por objeto establecer los
precios maximos de venta de las viviendas con proteccion publica en la
Comunidad de Madrid

Objetivos que se
persiguen

Impulsar y fomentar la edificacion de vivienda protegida de nueva
construccion en la Comunidad de Madrid, de forma que se compagine la
existencia de una vivienda asequible para los sectores de poblacién con
menos recursos con la viabilidad de las promociones.

Principales
alternativas
consideradas

No se han considerado otras alternativas puesto que el Reglamento de
Viviendas con Proteccién Puablica de la Comunidad de Madrid, aprobado
por el Decreto 74/2009, de 30 de julio, y modificado por el Decreto
59/2013, de 18 de julio, del Consejo de Gobierno, prevé que el precio
maximo legal de venta de las viviendas con proteccion publica se
establezca por Orden de la Consejeria competente en materia de
vivienda, y dado el transcurso del tiempo desde la aprobacion de la
Orden 116/2008, de 1 de abril, de la Consejeria de Vivienda, por la que
se adecuan y adaptan los precios maximos de venta y arrendamiento de
las viviendas con proteccion publica a lo dispuesto en el Real Decreto
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801/2005, de 1 de julio, y su modificacion por Real Decreto 14/2008, de
11 de enero, resulta necesario establecer nuevos precios con arreglo al
reglamento.

La posibilidad de modificar la Orden 116/2008, de 1 de abril, se ha
descartado puesto que la misma se dictd para adecuar y adaptar los
precios méaximos de venta y arrendamiento de las viviendas con
protecciébn publica a lo dispuesto en una norma estatal que esta
derogada.

CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma

Proyecto de orden de la Comunidad de Madrid.

Estructura de la
Norma

La orden consta de cinco articulos, tres disposiciones adicionales, una
disposicion transitoria Unica, una disposicion derogatoria Unica y una
disposicién final Unica.

Informes a los
que se somete el
proyecto

Para la tramitacién del proyecto de orden se han solicitado los
siguientes informes:

Preceptivos:

- Informes de impacto por razén de género, y de orientacién sexual,
identidad y expresion de género de la Direccién General de Igualdad
de la Consejeria de Familia, Juventud y Asuntos Sociales.

- Informe de impacto en materia de infancia, adolescencia y familia de
la Direccion General de Infancia, Familia y Fomento de la Natalidad
de la Consejeria de Familia, Juventud y Asuntos Sociales.

- Informe de coordinacién y calidad normativa, de la Secretaria
General Técnica de la Consejeria de Presidencia, Justicia y
Administracion Local.

- Informe de la Direccién General de Tributos de la Consejeria de
Economia, Hacienda y Empleo.

- Informe del Consejo de Consumo.
- Informe del Consejo para el Dialogo Social.

- Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Vivienda, Transportes e Infraestructuras.

- Informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid.
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Facultativos:
- Informe de la Direccién de Area de Promocion y Rehabilitacion de la
Agencia de Vivienda Social.
- Informe de la Direccién General de Urbanismo de la Consejeria de
Medio Ambiente, Agricultura e Interior.
Tramite de Conforme al articulo 5.4. e) del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, del

participacion:
consulta publica

/ audiencia e
informacién publicas

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, en relacion con el articulo 60.4 de la Ley
10/2019, de 10 de abril, de Transparencia y de Participacion de la
Comunidad de Madrid, se prescinde del trAmite de consulta publica.

De acuerdo con el articulo 4.2.d) y 9 del Decreto 52/2021, de 24 de
marzo, en relacion con el articulo 60.2 de la Ley 10/2019, de 10 de
abril, sobre el tramite de audiencia e informacion publicas, se ha
consultado el Consejo para el Dialogo Social, conforme al articulo
Unico, apartado 4 de la Orden de 27 de abril de 2018, de la Consejeria
de Economia, Empleo y Hacienda, por la que se da publicidad a las
normas de organizacion y funcionamiento acordadas por el Consejo de
Dialogo Social de la Comunidad de Madrid.

Asi mismo, se ha dado audiencia a las siguientes organizaciones:
- Asociacion de promotores inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA)
- Colegio oficial de Arquitectos de Madrid (COAM)

- Federacion de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacion de
Madrid (FCVCAM)

- Federaciéon de Municipios de Madrid (FMM)

En virtud del articulo 60.2 de la Ley 10/2019, de 10 de abril, y del 9.2
del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, la Direccion General de Vivienda
y Rehabilitacion someti6 a audiencia e informacién publicas la
propuesta normativa durante el plazo de quince dias habiles a partir del
siguiente al de su publicacion en el Portal de Transparencia que tuvo
lugar el 4 de diciembre de 2023.

ANALISIS DE IMPACTOS

ADECUACION AL
ORDEN DE
COMPETENCIAS

Esta orden se elabora en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
12.2 del Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid, y en virtud de los articulos 41 de la Ley 1/1983,
de 13 de diciembre, de Gobierno y Administracion de la Comunidad de
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Madrid, asi como el articulo 1 del Decreto 244/2023, de 4 de octubre,
del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica
de la Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras.
IMPACTO Efectos sobre la economia en La actualizacion de los precios tiene
ECONOMICO Y general un impacto economico positivo. De un

PRESUPUESTARIO

lado, porgque el incremento del precio
de las viviendas con proteccion
publica se ajustaria al aumento que
han experimentado los costes de
construccion en los dltimos afios, con
ello se impulsaria la edificacién de
nuevas viviendas, se incentivaria la
competencia en el mercado
inmobiliario, se facilitaria la promocién
de viviendas con proteccion publica
por los diferentes agentes y se
incrementaria la oferta de este tipo de
viviendas. Ademas, se renovaria el
parque de vivienda para hacerlas mas
funcionales, confortables y eficientes.
De otro lado, teniendo en cuenta los
datos de renta media por hogar se
podria dar respuesta a la demanda de
vivienda de obra nueva en propiedad,
asi como en arrendamiento.
Finalmente, se generaria empleo.

En relacion con la competencia

|:| La norma no tiene efectos
significativos sobre la competencia.

. La norma tiene efectos positivos
sobre la competencia.

|:| La norma tiene efectos negativos
sobre la competencia.
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Desde el punto de vista de las
cargas administrativas

|:| Supone una reduccién de cargas
administrativas.
Cuantificacién estimada: en euros (€)

[[] Incorpora  nuevas cargas
administrativas.
Cuantificacion estimada: en euros (€)

B No afecta a las cargas
administrativas.

Desde el punto de vista de los
presupuestos, la norma:

. Afecta a los presupuestos
de la Administracion de la
Comunidad de Madrid.

|:| No afecta a |los
presupuestos de la
Administracion de la
Comunidad de Madrid.

[ ] implica un gasto.
Cuantificacion estimada: en euros (€)

.Implica un ingreso.
Cuantificacion estimada: en euros (€)

La norma tiene un impacto por
razén de género.

|:|Negativo .Nulo |:| Positivo

La norma tiene un impacto en
materia de infancia,

adolescencia y familia.

[ INegativo [ |Nulo [Jj Positivo

Informe sobre su impacto por
razon de orientaciéon sexual,
identidad y expresion de
género.

[ INegativo [ Nulo [ ] Positivo
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OTROS IMPACTOS Unidad de mercado.
CONSIDERADOS Promocién de vivienda publica.
Impacto territorial.

OTRAS Ninguna

CONSIDERACIONES

1. INTRODUCCION

La Direcciéon General de Vivienda y Rehabilitacion estima, de acuerdo articulo 7 del
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, realizar una memoria extendida de la propuesta
normativa por el impacto econdmico positivo que genera, los efectos positivos que
produce sobre la competencia, porque genera ingresos, tiene un impacto positivo en
materia de infancia, familia y adolescencia, y porque se han valorado otros impactos
que pudiera tener sobre la unidad de mercado, la promocién de vivienda publica o de
caracter territorial. Todo ello conforme a la consideracién que ha realizado al respecto
la Abogacia General de la Comunidad de Madrid en su informe de 29 de enero de
2024.

La Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccién Publica a la Vivienda de la Comunidad de
Madrid, al definir en su articulo 2 la vivienda con proteccién publica establece que las
mismas deben cumplir, entre otras condiciones, el precio que se establezca
reglamentariamente por la Comunidad de Madrid. El Reglamento de Viviendas con
Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid, aprobado por el Decreto 74/2009, de
30 de julio, del Consejo de Gobierno, dispone en su articulo 12.2 que el precio maximo
de venta serd establecido mediante orden de la consejeria competente en materia de
vivienda. Dicha Orden es la 116/2008, de 1 de abril, de la Consejeria de Vivienda, por

la que se adecuan y adaptan los precios maximos de venta y arrendamiento de las
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viviendas con proteccion publica a lo dispuesto en el Real Decreto 801/2005, de 1 de
julio, y su modificacion por Real Decreto 14/2008, de 11 de enero.

Segun datos del Boletin Anual del Observatorio de Vivienda y Suelo (Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana) correspondientes al ejercicio 2022, el
namero de viviendas protegidas iniciadas ha pasado de un total de 90.531 viviendas
en 2008 a 10.510 viviendas en 2022 (4.918 en el primer semestre de 2023), es decir,
alrededor de un 88% menos. En cuanto al nUmero de viviendas protegidas terminadas,
se ha pasado de un total de 68.587 viviendas en 2008 a 9.221 viviendas en 2022
(3.588 en el primer semestre de 2023), esto es, en torno a un 87% menos. En la
Comunidad de Madrid, el nimero de viviendas calificadas provisionalmente en el afio
2008 fueron 23.514 frente a las 3.224 calificadas en 2022 (1.163 incluido el mes de
septiembre de 2023), lo que supone un 86% menos; las viviendas -calificadas
definitivamente en 2008 fueron 16.623 frente a las 3.466 calificadas en 2022 (1.539
incluido el mes de septiembre de 2023), lo que implica un descenso del 80%.

Entre las causas que han provocado este descenso en el nimero de viviendas

protegidas que se promueven pueden destacarse las siguientes:

1. Los precios maximos de las viviendas protegidas llevan sin actualizarse desde el
afio 2008.

2. La crisis financiera e inmobiliaria.

3. La fuerte restriccion en la concesiéon de financiacién y una menor estabilidad en el
empleo imposibilitd el acceso a la compra de cualquier tipo de vivienda a amplios
sectores de la poblacion.

4. A partir de 2013, la supresion de las subsidiaciones de la financiacion convenida y

las ayudas a la entrada para la compra de vivienda protegida.

Ademas, segun los ultimos indices de costes del sector de la construccion (base enero
2015=100) publicados por el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, el
coste ponderado de consumo de materiales y mano de obra para actuaciones de
edificacion residencial ha ascendido desde 95,31 puntos en 2008 a los 120,39 en 2022
(124,14 en julio de 2023), lo que supone un incremento aproximado del 30%. Este

aumento de costes viene motivado fundamentalmente por un incremento del precio de
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la energia, de las materias primas y su transporte, y las mejoras en las edificaciones
gue se han incorporado en el Cddigo Técnico de la Edificacion, lo que ha supuesto
una mejora en la calidad de las construcciones en aspectos tan importantes como
consumos energéticos, accesibilidad o equipamientos comunitarios, entre otros. La
utilizacion de metodologia BIM en el desarrollo de los proyectos, o la industrializacién
de algunas fases del proceso constructivo, que mejoran sustancialmente la eficiencia
en el modelo productivo y la calidad del producto final, han mitigado una parte de la
subida de los costes, pero no han sido suficientes para compensarlos. A ello hay que
afadir los efectos que la inflacion esta teniendo en todo el territorio nacional que,
segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica, es de un 31,2% (un 29,3% en
nuestra regién) desde abril de 2008, afio de la entrada en vigor de la Orden 116/2008,

hasta septiembre de 2023.

La necesidad de actualizar los precios maximos de venta viene dada por el paso del
tiempo pues, tras mas de quince afios, los precios maximos que se fijaron han
guedado desfasados por la inflacibn de costes provocada por la ruptura de las
cadenas mundiales de produccidon y comercializacibn de materias primas como
consecuencia de la pandemia de la COVID-19, los aumentos de precio del petréleo y
del gas que han provocado un aumento sensible de los costes del sector de la
construccion, y por los costes derivados de la necesidad de adaptacion a los nuevos
requerimientos normativos ligados a la mejora de la eficiencia energética de la

construccién residencial provocando un impacto mayor en el precio final de la vivienda.

La presente orden, a través de la actualizaciébn de precios, pretende impulsar y
fomentar la edificacion de vivienda protegida de nueva construccion en la Comunidad
de Madrid, de forma que se compagine la existencia de una vivienda asequible para

los sectores de poblacién con menos recursos con la viabilidad de las promociones.

Por esta razon, teniendo en cuenta la naturaleza y funcion de este tipo de vivienda, asi
como las circunstancias sociales y de mercado de cada localidad o ambito intraurbano,
con base a la evolucion de los precios de construccién y de la vivienda en nuestra
region, asi como al esfuerzo econémico (relacion del precio de la vivienda y la renta
media de los hogares) que pueden realizar los ciudadanos de la Comunidad de Madrid

para adquirir una vivienda protegida, se procede a actualizar los precios maximos de
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las viviendas con proteccién publica y a reajustar la zonificacién de algunos municipios
como Boadilla del Monte y Tres Cantos que pasan de la zona B a la zona A, 0 San
Agustin de Guadalix que pasa de la zona C a la B, atendiendo al precio de venta de la
vivienda libre y el nivel de renta media por hogar, y los municipios de la zona D que se

unifican con los de la zona C debido al impacto de los coste de construccion.

En atencién a la recomendacién efectuada por la Abogacia General de la Comunidad
de Madrid en su informe de 29 de enero de 2024, se pasa a explicar el proceder para

la determinacion de los precios maximos de venta de la vivienda protegida.

Para establecer los precios maximos de venta de la vivienda protegida se han
analizado de manera detallada diferentes cuestiones relevantes para la actualizacion
de los precios de vivienda protegida. Con ella se pretende la adaptacion a la subida
del coste de construccion producida en los 15 afios transcurridos desde la publicacion
de la orden en el aiflo 2008, manteniendo la accesibilidad a la vivienda protegida frente
a la libre en cuanto a precios tanto de compra como de alquiler, de forma que pueda

ser asumido por el mayor niumero de hogares posible.

Los aspectos que se han considerado para fijar los nuevos precios son:

1. Incremento del precio de la construccion: Principalmente se ha valorado la
evolucién del precio de la construccion residencial que segun el “indice de costes
del sector de la construccion. CNAE 2009. Base 2015”, publicado por Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, entre 2008 vy julio de 2023 ha tenido un

incremento de un 28,89 %, es decir, cercano al 30%.

2. Evolucion del precio de la vivienda nueva en Madrid: Se ha analizado, segun
datos del INE, la evolucion del precio de la vivienda nueva en Madrid entre 2008 y
el primer trimestre de 2023. Contrastado este dato con la elevada subida del precio
de la construccion, se ha puesto de manifiesto un notable incremento de los gastos
frente a los precios finales del producto que reduce de manera notable el posible
beneficio de su promocion; lo que a su vez origina una menor inversion en la
construccion de mas viviendas. También se han analizado los datos publicados por

Sociedad de Tasacién sobre la evolucion de los precios de la vivienda en la
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Comunidad de Madrid, asi como la diferencia entre el precio de la vivienda
protegida y la vivienda nueva y de segunda mano.

3. Incidencia del coste de la construccion en el precio de la vivienda: Ademas
del precio de construccién, se han examinado los diferentes precios que
determinan el valor final de la vivienda. En particular, el valor del suelo segun el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre. Del andlisis de los datos se observa un sustancial
incremento del coste de la construccion desde el 2008 a la actualidad, y un ligero
incremento en el precio del suelo (referidos a las medias nacionales). Durante este
periodo de evolucion, el peso del precio de la construccion ha aumentado
significativamente sobre el precio final de la vivienda. La incorporacion de nuevas
exigencias béasicas de ahorro de energia (HE), unido al incremento de materias
primas y la energia produce el aumento del precio en el proceso constructivo,
encareciendo la promocion de nuevas unidades residenciales y trasladando esos
aumentos en la reduccion del margen de beneficios y/o encarecimiento sustancial
del valor final. El incremento de los costes constructivos no es el Unico factor
determinante del precio final de la vivienda, pero con el incremento producido tiene

un peso importante para establecer los precios de venta.

4. Incremento de indice de precios al consumo: Segun los datos publicados del
IPC, que se ha incrementado en un porcentaje del 31,2% (29,30% en la
Comunidad de Madrid) desde el afio 2008, se puede apreciar que la evolucién en
este tiempo ha sido similar al indice de precios de la construccién cuyo incremento

esta también proximo al 30%.

5. Evolucion de la renta por hogar: Del analisis la renta media y mediana
equivalente por hogar desde el afio 2008 hasta 2022 segun el INE, la evolucion de
la renta media por hogar en la Comunidad de Madrid supone una variacion al alza
del 17,61%. A la vista de los datos de renta por hogar, en principio, una
actualizacion de los precios maximos para la vivienda protegida que supongan un
aumento en torno a este porcentaje no supondrian, respecto al existente

actualmente, un aumento en la dificultad de acceso a la vivienda de proteccion.

10
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6. Precio de la construccion en Madrid: Se ha estimado el coste de construccion
en Madrid utilizando la herramienta “Aplicacion del Método de Determinacion de
los costes de referencia de la edificacion en Municipios de la Comunidad de
Madrid”. Segun se establece en los “Costes de referencia de edificacion 2022
elaborado por la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura”, puede
adoptarse un coste de referencia de 1.103,90 €/m? construido y 1.379,88.- € para

metro cuadrado Util.

7. Incidencia del coste de la construccién en los precios de referencia para
establecer los precios maximos de venta de vivienda protegida en la
Comunidad de Madrid: Se ha valorado la incidencia del coste de construccion en
el precio de la vivienda considerando que el precio final de venta de una vivienda
es la suma de los costes de su promocion y los beneficios obtenidos en el proceso.
Teniendo en cuenta todos esos factores se ha obtenido el incremento que seria
necesario realizar en el precio actual para incorporar el coste actualizado del

precio de la construccion.

8. Valores maximos para la actualizaciéon: Teniendo en cuenta el valor de la
construccion segun los datos obtenidos, se considera que éste es el mismo para
determinar el valor del precio en todas las zonas. Se ha estimado un valor del
suelo para cada una de las zonas del precio maximo de venta de la vivienda de
precio basico (VPPB) y a partir de ahi se ha hallado el valor del precio maximo de
venta para la VPPB en las diferentes zonas, considerando el incremento del precio

de la construccion.

En cuanto a la vivienda protegida de precio limitado (VPPL), con unos precios de
venta mas elevados, se ha considerado que el porcentaje de actualizacion debe
ser menor puesto que el precio de la construccién supone menor impacto en el

precio final de la vivienda al ser este mas elevado.

9. Renta media por hogar en relacion al IPREM: Se ha estudiado la renta media
por hogar en distintos municipios de la Comunidad de Madrid que resulta segun

datos del INE algo superior a la media nacional. Por otro lado, el IPREM en 2023

11
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10.

esta fijado en 8.400.- €/afo en 14 pagas, segun las condiciones para el acceso a

vivienda protegida de precio béasico o limitado en funcién del IPREM.

Valores de venta y renta con la actualizacion del precio: Se ha realizado un
analisis para valorar como afectaria la actualizacion del precio en el incremento de
los valores tanto en venta como en renta para las superficies mas habituales de

vivienda protegida procurando que no se destinen mas del 30% de los ingresos.

11. Precios medios alquiler Comunidad de Madrid: Finalmente, se han analizado

los precios de alquiler en municipios de en la Comunidad de Madrid.

Analizados todos los aspectos mencionados, como resumen se puede sefialar que la

determinacion de los precios se ha realizado por tanto considerando los siguientes

parametros:

1. El incremento del indice de precios al consumo (IPC) que, desde el 2008 hasta

el momento de elaboracion del proyecto normativo, ha sido en torno a un 30%.

El aumento del precio de la construccion que, en este periodo, ha sido
alrededor de un 30%, afectando por igual a todas las zonas de la Comunidad
de Madrid. En este sentido, si trasladamos el coste de la construccion al precio
final de venta de las viviendas protegidas establecidos actualmente para las
zonas C y D apenas se cubririan los gastos de construccién, tasas y

honorarios.

El incremento medio de las rentas en la Comunidad de Madrid que, desde el
afo 2008, se sitta en torno al 17,61%. El porcentaje de subida difiere segun el

municipio, siendo superior en alguno de ellos.

El porcentaje de actualizacion del precio limitado debe ser inferior al del precio
basico para que la venta y renta de las viviendas protegidas de precio limitado
no pierdan el caracter de asequibles respecto a la vivienda libre. Para ello, se
ha reducido la diferencia entre el precio de venta de la vivienda de precio

bésico y la de precio limitado pasando del 25% actual al 15%.
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Teniendo en cuenta lo anterior, se ha hecho uso de la “Aplicacion del Método de
Determinacién de los costes de referencia de la edificacion en Municipios de la
Comunidad de Madrid” para determinar el precio de construccion, resultando un precio

por metro cuadrado construido de 1.103,90.-€ y 1.379,88.- € para metro cuadrado util.

El precio maximo de venta de una vivienda esta definido por la suma del precio de
suelo (VRS), mas el precio de construccién (Vc) que debe ponderarse por otros gastos
como: generales, financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial
normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de
la edificabilidad.

Con base a lo anterior y para hallar los precios actualizados se han estimado los

porcentajes que se recogen a continuacion.

Para las viviendas de precio basico, la actualizacion estaria en torno a los

siguientes valores:

x.E.(P).B REGIMEN GENERAL - V.P.P. - ZONAA |7ONAB ZONA C
VIVIENDA 1.940,48 [1.576,64 1.394,72
Mdédulos actualizados 2.450,00 |2.110,00 1.900,00
incremento en porcentaje 26,26% |33,83% 36,23%

Para las viviendas de precio limitado, la actualizacion se efectta aplicando sobre el

precio basico un 15%.

V.P.P.L. ZONA A |ZONAB ZONAC
VIVIENDA 2.425,60 ]1.970,80 1.743,40
Mdédulos actualizados 2.820,00 |2.430,00 2.180,00
incremento en porcentaje 16,26% [23,30% 25,04%
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A parte de la justificacion del célculo de los precios que establece la orden, la
Abogacia General sugiere que se recoja en esta memoria las razones a las que
obedece la alteracién de la zonificacion. Atendiendo a la peticién, la alteracion de la
zonificacién responde a que el aumento del precio de la construccion adquiere mas
relevancia en el precio final de la vivienda que otros elementos como pudiera ser el

valor del suelo.

Ademas, la trasformacion urbanistica de los municipios, el crecimiento y distribucion
de la poblacién que se ha producido desde la anterior orden de precios, ha llevado a

reajustar la zonificacién pasando de cuatro zonas a tres.

La evolucién de los municipios integrados en la Zona C y en la Zona D no ha seguido
un criterio definido que, aparentemente, haga que se tengan que mantener los

municipios en zonas diferentes.

Por ultimo, y en relacién con todo lo anterior, se ha estimado mantener los municipios
incluidos en las zonas A y B pero con las incorporaciones que se sefialan a
continuacioén, con arreglo al incremento del precio de la vivienda en estos municipios y
la renta media por hogar. Asi, Tres Cantos y Boadilla del Monte pasan de la zona B a
la A, y San Agustin de Guadalix de la zona C a la B. Se ha tenido en cuenta el precio
de la vivienda libre en esos municipios y el nivel de rentas media por hogar segun los

datos consultados.

2. FINES Y OBJETIVOS.

La presente orden, a través de la actualizacién de precios, pretende impulsar y
fomentar la edificacion de vivienda protegida de nueva construccién en la Comunidad
de Madrid, de forma que se compagine la existencia de una vivienda asequible para

los sectores de poblacion con menos recursos con la viabilidad de las promociones.

3. ADECUACION A LOS PRINCIPIOS DE BUENA REGULACION

La orden se adecua a los principios de buena regulacion previstos en el articulo 129
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, y en el articulo 2 del Decreto 52/2021, de 24 de
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marzo, 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 que implica hacer efectiva la garantia constitucional del disfrute de una
vivienda digna, siendo éste el instrumento adecuado para contribuir a su realizacion,
dado que la situacidon que ha atravesado el sector de la construccién ha evidenciado
un desfase entre los precios existentes y los costes de construccion, lo que en la
practica ha generado un descenso elevado del numero de viviendas con proteccion

publica en nuestra Comunidad.

Asimismo, se ajusta al principio de proporcionalidad ya que, atendiendo a la
evolucion de los precios de construccion, a la evolucion de los precios de la vivienda
en nuestra region, asi como al esfuerzo econdémico que pueden realizar los
ciudadanos de la Comunidad de Madrid para adquirir una vivienda protegida, contiene

la regulacion imprescindible para el cumplimiento de su finalidad.

Conforme al principio de seguridad juridica, se adecua a la Constitucién Espafiolay a
la legislacion autonémica en la materia, produciéndose la iniciativa normativa de forma
coherente con el resto del ordenamiento juridico, en el ejercicio de los titulos
competenciales que habilitan al desarrollo normativo que contiene el proyecto,

concretando lo dispuesto en el articulo 12.2 del Decreto 74/2009, de 30 de julio.

En aplicacion del principio de transparencia, en lugar de aseverar la exencion del
trAmite de la consulta publica, resulta mas preciso como informa la Abogacia General
de la Comunidad de Madrid, que se ha prescindido de la consulta publica prevista en
el articulo 60 de la Ley 10/2019, de 10 de abril, dado que la propuesta normativa
regula un aspecto parcial de la vivienda con proteccion publica, el precio. El tramite de
audiencia e informacién publicas se ha realizado elevando consulta al Consejo para el
Didlogo Social, recabando la opinién de las asociaciones y organizaciones mas
representativas en la materia y publicando el proyecto y su MAIN en el Portal de
Transparencia de la Comunidad de Madrid. Asimismo, una vez aprobada, la orden

sera objeto de publicacion en dicho portal.
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Finalmente, se adecla al principio de eficiencia, ya que esta norma no conlleva

nuevas cargas administrativas con respecto a las ya existentes.

Con arreglo a lo sefialado por la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, se
elimina la mencién que se hacia en este punto de la MAIN y en el Proyecto de Orden
sobre las cargas administrativas como innecesarias 0 accesorias porque la norma no
conlleva cargas administrativas. También se elimina lo relativo a la racionalizacion en
su aplicacion de los recursos publicos asignados a la Consejeria para el ejercicio de
las competencias atribuidas en la materia porque la norma no conlleva, en principio, un
incremento del gasto o disminucién de los ingresos respecto de los autorizados y

previstos en el presupuesto corriente, ni compromete fondos de ejercicios futuros.

4. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS

No se han considerado otras alternativas puesto que el Reglamento de Viviendas con
Proteccion Puablica de la Comunidad de Madrid, aprobado por el Decreto 74/2009, de
30 de julio, y modificado por el Decreto 59/2013, de 18 de julio, del Consejo de
Gobierno, prevé gue el precio maximo legal de venta de las viviendas con protecciéon
publica se establezca por Orden de la Consejeria competente en materia de vivienda,
y dado el transcurso del tiempo desde la aprobacion de la Orden 116/2008, de 1 de
abril, de la Consejeria de Vivienda, por la que se adecuan y adaptan los precios
maximos de venta y arrendamiento de las viviendas con proteccion publica a lo
dispuesto en el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, y su modificaciébn por Real
Decreto 14/2008, de 11 de enero, resulta necesario establecer nuevos precios con

arreglo al reglamento.

La posibilidad de modificar la Orden 116/2008, de 1 de abril, se ha descartado puesto
gue la misma se dicté6 para adecuar y adaptar los precios maximos de venta y
arrendamiento de las viviendas con proteccion publica a lo dispuesto en una norma

estatal que esta derogada.

5. PLAN ANUAL NORMATIVO

La norma proyectada no esté incluida en el Plan normativo de la Comunidad de Madrid

para la XIIlI Legislatura (2023-2027). Sin embargo, tras mas de quince afos sin
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actualizar los precios de las viviendas con proteccion publica en nuestra region, resulta
necesario establecer unos precios que permitan impulsar y fomentar la edificacion de

este tipo de viviendas para atender a la demanda que hay sobre las mismas.

6. CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO DE LA NORMA

6.1. CONTENIDO

La orden que se propone consta de cinco articulos, tres disposiciones adicionales, una
disposicién transitoria Unica, una disposicion derogatoria Unica y una disposicién final

Unica.

La parte dispositiva regula el objeto de la orden, el ambito de aplicacién, la zonificacion
del ambito territorial de la Comunidad de Madrid a efectos de determinar los precios

maximos de las viviendas protegidas, los precios maximos y su actualizacion.

Conforme a la precision que realiza la Abogacia General sobre el articulo 3, que regula
la zonificacién, se elimina la referencia a la determinacion de los precios maximos de
renta que principia el articulo, quedando so6lo la alusion al precio maximo de venta en
orden a evitar cualquier duda interpretativa. La redaccién queda con el siguiente tenor:
«A efectos de determinar el precio maximo de venta, por metro cuadrado de superficie
atii de las viviendas protegidas, se consideran las zonas declaradas ambitos
territoriales de precio maximo superior, comprensivas de los municipios que se

enumeran a continuacion».

Respecto a la regulacion de la actualizaciéon prevista en el articulo 5, la Abogacia
General recomienda, con arreglo a lo manifestado en el tramite de audiencia e
informacion puablicas, en aras de una mayor seguridad juridica, hacer constar
claramente que la actualizacion automatica de los precios se aplicara directamente a
partir del 1 de enero de cada afio, con independencia de su publicacion. En este
sentido, se ha incluido un dltimo péarrafo en el articulo 5 que reza: «Los precios
actualizados seran de aplicacion a partir del dia 1 de enero de cada afio, con

independencia del momento de su publicacién».
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A través de las disposiciones adicionales se establece la equiparacion de las viviendas
de proteccion oficial y de las viviendas protegidas acogidas a medidas de financiacion
estatal para poder calcular, conforme a la terminologia establecida en el Decreto
74/2009, de 30 de julio, los precios de dichas viviendas en segundas y posteriores

transmisiones.

La Abogacia General de la Comunidad de Madrid indica que, sin perjuicio de que la
inclusién de estas disposiciones adicionales pueda resultar necesaria y oportuna, se
torna complicado comprender su contenido por la remisidon a normas que a su vez se
remiten a otras anteriores. Por ello, conmina a incorporar en la MAIN una explicacién
detallada sobre este particular, explicitando el modo en que se han decidido las

citadas equiparaciones para dotar de mayor inteligibilidad a su regulacion.

En cuanto a la disposicién adicional primera, se ha visto oportuno por razén de la
materia que regula la nueva orden, establecer la asimilacién de las viviendas de
proteccion oficial de promocién privada de régimen especial a las viviendas con

proteccion publica de precio basico a efectos de poder calcular su precio maximo.

La disposicion adicional segunda del Decreto 74/2009, de 30 de julio, establece «1. El
precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie Util de las Viviendas de
Proteccion Oficial de promocién publica a las que sea de aplicacién el Real Decreto-
Ley 31/1978, de 31 de octubre, serd el 80 por 100 del establecido, asimismo, por

metro cuadrado de superficie Gtil, para las viviendas calificadas provisionalmente como

Viviendas de Proteccion Oficial de promocién privada de régimen especial, en la

misma fecha y en la misma localidad o ambito intraurbano. Dicho precio maximo ser4,
asimismo, de aplicacion en el supuesto de segundas o posteriores transmisiones de
las mismas que se produzcan vigente el plazo de duracion de su régimen legal de
proteccion». Por tanto, sino se establece la asimilacion prevista en la orden no se
podria calcular el precio de venta de las viviendas de proteccion oficial de promocién
publica porque, conforme a la disposicion transcrita, dicho precio sera el 80 por 100
del establecido, para las viviendas calificadas provisionalmente como Viviendas de

Proteccion Oficial de promocion privada de régimen especial, y no hay establecido un

precio para las viviendas calificadas provisionalmente como Viviendas de Proteccion

Oficial de promocion privada de régimen especial. La opcidn de equipararlas a las de
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precio bésico sigue la linea de lo establecido en la disposicion adicional tercera
apartado 1 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, que establece que seran de aplicacion
a las segundas y posteriores transmisiones de las viviendas de promocién privada
calificadas como viviendas de proteccion oficial de régimen general acogidas al Real
Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre.

En cuanto a la disposicion adicional segunda, se ha considerado oportuna su inclusion
en la orden porque la determinacion del precio de venta de las viviendas protegidas
con destino a arrendamiento acogidas a las medidas de financiacion del Real Decreto
801/2005, de 12 de diciembre, no ha sido pacifica ya que el articulo 33.2. de dicha

norma dice que «sera de entre 1,5 y dos veces el precio maximo legal de referencia

establecido en el articulo 32 de este real decreto, correspondiente al momento de su
calificacion provisional, una vez actualizado mediante la aplicacion de la variacion
porcentual del indice de Precios de Consumo, indice General, registrada desde la
fecha de la calificacién provisional hasta la de la venta». Al establecer una horquilla,
entre 1,5 y dos veces, podria quedar a eleccién del promotor el coeficiente a aplicar
para determinar el precio de venta. En linea con lo que establece el apartado segundo
de la disposicion adicional tercera del Decreto 74/2009, de 30 de julio, se ha
aprovechado la oportunidad normativa para fijar en 1,5 veces el precio de venta de las

viviendas protegidas con destino a arrendamiento acogidas al Plan Estatal 2005-2008.

Por dltimo, la disposicion adicional tercera de la orden se hace necesaria, también por
razon de la materia, desde el momento en que el articulo 25 del Real Decreto
2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacion 2009-2012, dice que «las viviendas de esta modalidad (viviendas
protegidas para arrendamiento) podran venderse al precio maximo que corresponda a

una vivienda protegida del mismo tipo y en la misma ubicacion, calificada

provisionalmente en el momento de la venta, y en las condiciones que establezcan las
Comunidades autobnomas y ciudades de Ceuta y Melilla», y el articulo 34 que reza «El
precio maximo de venta de las viviendas protegidas de nueva construccién, en
segundas y ulteriores transmisiones, sera el que corresponda, en el momento de la

venta, a una vivienda protegida calificada provisionalmente, del mismo régimen y en

la misma ubicacion, en las condiciones que establezcan las Comunidades autbnomas

y ciudades de Ceuta y Melilla», pues en dicha norma se prevén tres regimenes de
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viviendas protegidas: especial, general y concertado que no coinciden con el régimen
de viviendas con proteccion publica de la Comunidad de Madrid que es Unico y se

diferencia sélo por su precio, basico o limitado.

La disposiciébn transitoria Unica denominada «Procedimientos de calificacién
provisional ya iniciados» contempla los requisitos necesarios para aplicar la orden a
los procedimientos de calificacion provisional iniciados que estén pendientes de

obtener dicha calificacion.

En aras de clarificar el alcance de esta disposicion, como sugiere la Abogacia General
de la Comunidad de Madrid, de un lado, se recoge en negrita el matiz sefialado por
ella quedando la redaccion: c) En el caso de que el suelo sobre el que se vaya a
desarrollar la promocién haya sido adjudicado por las Administraciones Publicas o
Entidades dependientes de las mismas con anterioridad a la entrada en vigor de la
orden, serd necesario que en la licitacion correspondiente no se impida la aplicacion

de precios actualizados.

De otro lado, este apartado esta previsto para que se puedan aplicar los precios de
esta orden a las viviendas que se vayan a desarrollar sobre suelos adjudicados por la
administracion con anterioridad a la entrada en vigor de la norma sélo si la licitacion no
sujeta el calculo del precio de las viviendas para las que se adjudica el suelo al precio

vigente en el momento de la adjudicacion.
La disposicion derogatoria Unica procede a derogar la Orden 116/2008, de 1 de abril.

La disposicion final Unica que sefala la entrada en vigor de la nhorma que se quiere

aprobar.

El proyecto normativo representa una novedad respecto a la orden anterior porque,
teniendo en cuenta la naturaleza y funcién de las viviendas con proteccion publica, asi
como las circunstancias sociales y de mercado de cada localidad o @mbito intraurbano,
establece los precios con base a la evolucién de los precios de construccién y de la
vivienda en nuestra region, y al esfuerzo econémico que pueden realizar los

ciudadanos de la Comunidad de Madrid para adquirir estas viviendas. Ademas, tras
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quince afos sin revisar los precios, ha previsto un sistema de actualizacion
automética. Sin embargo, la Orden 116/2008, de 1 de abiril, establecia los precios
sobre la base de la normativa estatal, en concreto, sobre el Plan Estatal 2005-2008,
para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda, aprobado por el Real
Decreto 801/2005, de 1 de julio.

6.2. ANALISIS JURIDICO

En relacion con el derecho nacional, se han respetado las siguientes normas con

rango de ley:

- Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres.

- Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion del
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno.

- Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e Igualdad
Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid.

- Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la
Discriminacién por Razon de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad
de Madrid.

- Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun y de las
Administraciones Publicas.

- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

En relacién con el derecho autonémico el proyecto de orden se dicta en desarrollo de
la Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccion Publica a la Vivienda de la Comunidad de
Madrid. Y se ha regulado respetando la Ley Organica 3/1983, de 25 de febrero, de

Estatuto de Autonomia de la Comunidad de Madrid.

En relacién con el derecho europeo, este proyecto normativo no responde a la

ejecucion de una obligacion de transposicion de una Directiva europea.

6.3. NORMAS QUE SE DEROGAN
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Como consecuencia de la entrada en vigor de la norma quedaria derogada la Orden
116/2008, de 1 de abril, de la Consejeria de Vivienda, por la que se adecuan y
adaptan los precios maximos de venta y arrendamiento de las viviendas con
proteccién publica a lo dispuesto en el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, y su

modificacion por Real Decreto 14/2008, de 11 de enero.

6.4. VIGENCIA INDEFINIDA O TEMPORAL
La orden cuya aprobacién se propone tendra una vigencia indefinida.
6.5. LEGALIDAD DE LA NORMA

El articulo 12.2 del Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad
de Madrid dispone que el precio maximo legal de venta de las viviendas con
proteccion publica se establecera mediante orden de la consejeria competente en

materia de vivienda.

El articulo 41.1) de la Ley 1/1983, de 13 de diciembre, de Gobierno y Administracion de
la Comunidad de Madrid inviste a los consejeros de las competencias que le estén
legalmente atribuidas. Ademas, conforme al apartado d) del mismo precepto,
corresponde a los consejeros ejercer la potestad reglamentaria en la esfera de sus
atribuciones. En este sentido, es el articulo 1 del Decreto 244/2023, de 4 de octubre,
del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras, el que otorga al titular de la
Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras el desarrollo, coordinacion y
control de ejecucién de las politicas publicas del Gobierno en materia de vivienda, y el
articulo 4 el que dispone las competencias que, en particular, corresponden a la

Direccion General de Vivienda.

7. IDENTIFICACION DEL TiTULO COMPETENCIAL PREVALENTE

El articulo 148.1. 3.2 de la Constitucién Espafiola reconoce que las Comunidades
Autonomas pueden asumir competencias en materia de vivienda. La Comunidad de
Madrid tiene atribuida la competencia exclusiva en materia de vivienda de acuerdo con
el articulo 26.1.1.4 de la Ley Organica 3/1983, de 25 de febrero, de Estatuto de

Autonomia de la Comunidad de Madrid. En ejercicio de dicha competencia se aprobd
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la Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccion Publica a la Vivienda de la Comunidad de
Madrid, que habilita a dictar cuantas disposiciones de aplicacion y desarrollo de la
presente Ley sean necesarias, y 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.

En virtud del articulo 19.3 de la Ley 1/1983, de 13 de diciembre, de Gobierno y
Administracién de la Comunidad de Madrid, se aprobé el Decreto 38/2023, de 23 de
junio, de la Presidenta de la Comunidad de Madrid, por el que se establece el nimero
y denominacion de las Consejerias de la Comunidad de Madrid. En el mencionado
decreto se incluyé la creacibn de la Consejeria de Vivienda, Transportes e
Infraestructuras correspondiéndole la competencia en materia de vivienda.
Posteriormente, se aprobd el Decreto 244/2023, de 4 de octubre, del Consejo de
Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Vivienda,
Transportes e Infraestructuras, que atribuye a su titular las competencias establecidas
en el articulo 41 de la Ley 1/1983, de 13 de diciembre, de Gobierno y Administracion
de la Comunidad de Madrid, y restantes disposiciones en vigor, en materia de

vivienda.

8. IMPACTO ECONOMICO-PRESUPUESTARIO E IMPACTOS SOCIALES
8.1 Impacto Econémico-Presupuestario.

La actualizacion de los precios tiene un impacto econémico positivo. De un lado,
porque el incremento del precio de las viviendas con proteccion publica se ajustaria al
aumento que han experimentado los costes de construccion en los ultimos afios, con
ello se impulsaria la edificacion de nuevas viviendas, se incentivaria la competencia en
el mercado inmobiliario, se facilitaria la promocion de viviendas con proteccion publica
por los diferentes agentes y se incrementaria la oferta de este tipo de viviendas.
Ademas, se renovaria el parque de vivienda para hacerlas mas funcionales,
confortables y eficientes. De otro lado, teniendo en cuenta los datos de renta media
por hogar se podria dar respuesta a la demanda de vivienda de obra nueva en

propiedad, asi como en arrendamiento. Finalmente, se generaria empleo.
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Las zonas o municipios de la Comunidad de Madrid en los que se prevé que la orden
tenga mas impacto, se presume que seran:

- Los municipios con mayor bolsa de suelo destinada a vivienda protegida como
Madrid o Pinto, esto es zonas Ay B.

- En algun distrito de Madrid, como Villaverde, y en algin distrito de municipios
de la zona B, como Alcala de Henares, Leganés o Parla por ser los municipios en los
que se localizan las rentas medias de los hogares mas bajas de la Comunidad de
Madrid.

- En la zona C, aunque el importe de subida respecto a los precios anteriores es
porcentualmente mayor, el impacto en esta zona no se vislumbra acusado, ya que los
municipios de la misma, en general, apenas disponen de bolsa de suelo para vivienda

protegida.

Se estima que las zonas en las que se presiente que pueda existir mayor impacto en
materia de promocion de viviendas con proteccion publica, segun la informacion
facilitada por la Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA), se
prevé que los municipios de la Comunidad de Madrid en los que la orden puede tener
impacto, de acuerdo a la bolsa de suelo finalista que habra en la Comunidad de
Madrid en la presente legislatura, serian de mayor a menor numero de viviendas a
promover: Madrid, Las Rozas de Madrid, Pozuelo de Alarcén, Pinto, Majadahonda,
San Sebastian de los Reyes, Valdemoro, Villaviciosa de Odoén, El Escorial, esto es,

municipios fundamentalmente de la zona A 'y B, conforme a la zonificacién de la orden.

Desde el punto de vista presupuestario, el proyecto de orden no conlleva, en
principio, un incremento del gasto o disminucion de los ingresos respecto de los
autorizados y previstos en el presupuesto corriente, ni compromete fondos de

ejercicios futuros.

Dado que las actuaciones y servicios en materia de vivienda protegida generan
ingresos al estar sujetas a tasa de acuerdo con el Capitulo LXXVIII del Titulo IV del
Decreto Legislativo 1/2002, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Tasas y Precios Publicos de la Comunidad de Madrid, con
fecha 14 de noviembre de 2023 se solicité a la Direccién General Tributos, conforme al

articulo 9. b) del Decreto 230/2023, de 6 de septiembre, del Consejo de Gobierno, por
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el que se establece la estructura orgénica de la Consejeria de Economia, Hacienda y
Empleo, un informe sobre el impacto econémico que la orden puede tener sobre los
ingresos. Con fecha 17 de noviembre, en virtud de la disposicion adicional primera de
la Ley 4/2021, de 23 diciembre, de Presupuestos Generales de la Comunidad de
Madrid para 2022 (prorrogados para 2023 mediante Decreto 137/2022, de 28 de
diciembre), se remiti6 a esa direccion general la memoria econdémica en la que se

detallan las posibles repercusiones presupuestarias de la aplicaciéon de la orden.

Al respecto, la Direccién General de Tributos ha informado el dia 21 de noviembre que
la aprobacién de la orden no supone una disminucién de los ingresos respecto a los
previstos en la vigente Ley de Presupuestos Generales de la Comunidad de Madrid,
por lo que, al no darse el elemento objetivo previsto en la citada disposicion adicional,
no es necesario emitir el informe preceptivo con caracter previo a la aprobacién de la

norma.

La oficina de calidad normativa sugiere en su informe, en cuanto al impacto
presupuestario, llevar a cabo una estimaciéon del aumento en los ingresos por las tasas
teniendo en cuenta las previsiones de nuevas promociones que se esperan impulsar
con esta orden. Sin embargo, no se puede cuantificar, ni por aproximacion, el
incremento de los ingresos que se producird porque si bien, se piensa que aumentara
el nimero de solicitudes de calificacién provisional, no se puede calcular cuantas
seran. Ademas, el calculo de la tasa deriva de la férmula prevista en el articulo 394 del
Decreto Legislativo 1/2002, de 24 de octubre, que reza Se aplicard un tipo de
gravamen del 0,14 por 100 a la cantidad resultante de multiplicar la superficie util de la
vivienda con los anejos vinculados o no (excluidos locales de negocio) o edificacion
objeto de calificacion provisional por el médulo de venta aplicable atendiendo a la
tipologia de la vivienda y a la zona geogréfica correspondiente, conforme a la
normativa que fija los precios, vigente en el momento de presentar la solicitud de
calificacion provisional. Por tanto, habria que saber la superficie util que se va a
calificar en cada promocion, si las viviendas son de precio basico o limitado y la zona

en la que se situarian.

No obstante, el ingreso aproximado de tasas por calificacién provisional y por su

modificacion en al afio 2022 supuso en torno a 666.673,51.-€. La prevision para este

25



Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion
CONSEJERIA DE VIVIENDA
******* TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

afno 2023, aun sin terminar, es de unos 495.038,71.- €. La media de estas dos cifras
seria de 580.856,11.- €. Si la media aritmética del incremento de los precios conforme
a la nueva orden es de un 26,82 %, de manera cautelosa se podria aplicar ese
porcentaje para hallar unos ingresos por tasas. A mayor abundamiento, la
imposibilidad de cuantificar los ingresos también se ve afectada por factores
urbanisticos que impiden desarrollar y ejecutar los proyectos, por lo que se desconoce

en qué momento se producira, en su caso, el hecho impositivo.

8.2 Impactos Sociales.

Se prevé un impacto social positivo ya que la aprobacion de la orden permitira
impulsar la promocion de viviendas con proteccion publica en la Comunidad de Madrid
para dar respuesta a la demanda de este tipo de viviendas.

8.2.1. Impacto por razén de género.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley Orgéanica 3/2007, de 22 de
marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, y de acuerdo con el articulo
6.1.e) del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, y también con las competencias
atribuidas a la Direccion General de Igualdad por el articulo 9.1b) del Decreto
241/2023, de 20 de septiembre, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la
estructura organica de la Consejeria de Familia, Juventud y Asuntos Sociales, con
fecha 14 de noviembre de 2023 se solicité informe sobre el impacto que la orden
puede tener por razén de género. Al respecto, el dia 16 de noviembre la Direccion
General de Igualdad informa que se aprecia un impacto neutro por razén de género
y que, por tanto, no se prevé que incida en la igualdad efectiva entre mujeres y

hombres.

8.2.2. Impacto en materia de infancia, adolescencia y familia.

En virtud del articulo 22 quinquies de la Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de
Proteccion Juridica del Menor, de modificacion parcial del Cadigo Civil y de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, afiadido por la Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacion del
sistema de proteccion a la infancia y adolescencia; de la disposicion adicional décima
de la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias, Numerosas

afiadida por la Ley 26/2015, de 28 de julio, y de conformidad con el articulo 6.1.e) del
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Decreto 52/2021, de 24 de marzo, se solicitd informe a la Direccion General de
Infancia, Familia y Fomento de la Natalidad sobre el impacto de la orden en la infancia,
en la adolescencia y en la familia, por ser el 6rgano competente segun lo dispuesto en
el articulo 7.15 del Decreto 241/2023, de 20 de septiembre. Con fecha 21 de
noviembre de 2023, la Direccion General de Infancia, Familia y Fomento de la
Natalidad ha emitido informe segun el cual estima que la orden es susceptible de
generar un impacto positivo en materia de familia, infancia y adolescencia, en la
medida que posibilita impulsar y fomentar la edificacién de vivienda protegida de
nueva construccion en la Comunidad de Madrid, de forma que se compagine la
existencia de una vivienda asequible para las familias con menos recursos, con la

viabilidad de las promociones.

8.2.3. Impacto por razoén de orientaciéon sexual, identidad y expresion de género.

De conformidad con los articulos 21.2 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion
Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminacion por Razon de Orientacion e Identidad
Sexual en la Comunidad de Madrid, y 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de
Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacién de la
Comunidad de Madrid, con fecha 14 de noviembre de 2023 se solicit6 a la ya
mencionada Direccion de Igualdad, conforme al articulo 6.1.e) del Decreto 52/2021, de
24 de marzo, y al 9.2.d) Decreto 241/2023, de 20 de septiembre, informe sobre el
impacto que la orden puede tener por razén de orientacion sexual, identidad o
expresion de género. Al respecto, el dia 16 de noviembre la Direccibn General de
Igualdad informa que se aprecia un impacto nulo por razon de orientacion sexual,

identidad o expresion de género.

9. OTROS IMPACTOS.

9.1. Impacto sobre la garantia de la unidad de mercado.

Por su contenido, la orden propuesta no tiene incidencia alguna en la unidad de
mercado, al no implicar ninguna obstaculizacién de la libre circulacién de bienes y
servicios en todo el territorio nacional, mas alld de las limitaciones derivadas del
régimen de proteccion publica de las viviendas, dada su finalidad social. Tampoco

introduce desigualdad en las condiciones basicas del ejercicio de la actividad

27



Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion
CONSEJERIA DE VIVIENDA
******* TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

econdmica, cumpliendo asi lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de garantia de la unidad de mercado, pues incentiva la competencia en el
mercado inmobiliario, facilitando la promocién de viviendas con proteccion publica por

los diferentes agentes e incrementando la oferta de este tipo de viviendas.

9.2. Impacto sobre la promocidén publica de vivienda.

Por razén de la materia, se solicité el 14 de noviembre informe a la Direccion de Area
de Promocion y Rehabilitacion por ser el 6rgano que tiene atribuida la competencia
sobre la promocién, construccién y rehabilitacion publica de vivienda segun el articulo
11.1. a) del Decreto 234/2023, de 6 de septiembre, del Consejo de Gobierno, por el
que se modifica el Decreto 244/2015, de 29 de diciembre, por el que se establece la
organizacion, estructura y régimen de funcionamiento de la Agencia de Vivienda Social
de la Comunidad de Madrid. No se ha obtenido respuesta en el plazo que establece el
articulo 8.2 del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, lo que no impide que se pueda
continuar con la tramitacién propuesta conforme a lo dispuesto en el apartado 3 de

dicho precepto.

No obstante, con fecha 28 de diciembre de 2023 el Director Gerente de la Agencia de
Vivienda Social, en el tramite de audiencia en informacién publicas, ha manifestado su
conformidad con la propuesta normativa para poder impulsar la promocién de vivienda
protegida en la Comunidad de Madrid porque facilitara la concurrencia en licitaciones
de contratos de obra cuyo objeto sea la vivienda con proteccion publica, lo que resulta
especialmente relevante para la Agencia de Vivienda Social dada las previsiones de

licitacion y construccion de més de mil viviendas en los proximos afios.

Desde un punto de vista formal, consideran que el proyecto mejora y simplifica la
materia objeto de regulacién, dado que:

- Se simplifica el articulado.

- Se reduce el nimero de zonas de precios, de cuatro a tres, ajustandose a la realidad
de los precios de la vivienda en los municipios afectados.

- Desaparece el sistema de coeficientes a aplicar al precio basico nacional, y se
proponen unos precios maximos para cada zona y para cada tipo de vivienda

protegida que se actualizan automaticamente con el IPC.
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9.3. Impacto territorial.

Se solicitd informe a la Direccion General de Urbanismo por si en virtud de las
competencias que le atribuye el articulo 4 del Decreto 235 /2023, de 6 de septiembre,
del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Medio Ambiente, Agricultura e Interior, considerasen que la orden
pudiera tener impacto territorial. Al respecto, con fecha 24 de noviembre de 2023 la
Direccion General de Urbanismo ha informado que no procede emitir informe de
impacto territorial al no ser de aplicacion el articulo 56 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid. No obstante, al amparo de las competencias
genéricas que tiene asignadas no ve obstaculos en la continuidad de la tramitacion del
proyecto con base al objetivo que persigue.

10. DESCRIPCION DE LA TRAMITACION Y CONSULTAS A REALIZAR.

A) CONSULTA PUBLICA.

Por la remision que el articulo 12.2 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, hace a que el
precio maximo de venta de las viviendas con proteccién publica se establecera
mediante orden de la consejeria competente en materia de vivienda, se considera que
se puede prescindir del tramite de consulta publica que regula el articulo 5.4. e) del
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, en relacién con el articulo 60.4 de la Ley 10/2019,
de 10 de abril, de Transparencia y de Participacion de la Comunidad de Madrid,
porque a través de esta orden tan solo se establecen los precios de las viviendas con

proteccion publica de la Comunidad de Madrid.

B) INFORMES.
1. Informes

Para la elaboracién de la orden, la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion, en
virtud del articulo 8 del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, se han solicitado los
informes que se relacionan a continuacion. La peticion de los informes se ha realizado
de forma simultanea, siguiendo lo dispuesto en el apartado 4 del precepto, salvo el de

la Secretaria General Técnica de la consejeria proponente y el de la Abogacia General
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de la Comunidad de Madrid que se han solicitado con arreglo al apartado 5 del citado

articulo.

Preceptivos:
A) Informes de impacto:

1. Social:

- Informes de impacto por razén de género, y de orientacion sexual, identidad y
expresion de género de la Direccidon General de Igualdad de la Consejeria de
Familia, Juventud y Asuntos Sociales.

- Informe de impacto en materia infancia, adolescencia y familia de la Direccion
General de Infancia, Familia y Fomento de la Natalidad de la Consejeria de
Familia, Juventud y Asuntos Sociales.

2. Impacto econémico-presupuestario:

- Informe de la Direccién General de Tributos de la Consejeria de Economia,
Hacienda y Empleo.

B) Informe de coordinacién y calidad normativa, de la Secretaria General Técnica
de la Consejeria de Presidencia, Justicia y Administracion Local.

C) Informe del Consejo de Consumao.

D) Informe del Consejo para el Dialogo Social.

E) Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Vivienda,
Transportes e Infraestructuras.

F) Informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid.

Facultativos:
- Informe de la Direccién de Area de Promocién y Rehabilitacion de la Agencia
de Vivienda Social.
- Informe de la Direccion General de Urbanismo de la Consejeria de Medio

Ambiente, Agricultura e Interior.
2. Informe de coordinacion y calidad normativa de la Secretaria General
Técnica de la Consejeria de Presidencia, Justiciay Administracion Local.

De conformidad con el articulo 8.4 del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, y con el
articulo 34 de la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el

Impulso de la Actividad Econdémica y la Modernizacion de la Administracion de la
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Comunidad de Madrid, se solicito el 16 de noviembre de 2023 a la Oficina de Calidad
Normativa, a través de la secretaria general técnica de la Consejeria de Vivienda,
Transportes e Infraestructuras, el informe de coordinacion y calidad normativa previsto
en el procedimiento de elaboracién de disposiciones normativas de caracter general,
por ser el 6rgano que tiene atribuida la competencia segun el articulo 25.3. a) del
Decreto 229/2023, de 6 de septiembre, del Consejo de Gobierno, por el que se
establece la estructura organica de la Consejeria de Presidencia, Justicia y

Administracion Local.

Con fecha 23 de noviembre de 2023 la secretaria general técnica de la Consejeria de
Presidencia, Justicia y Administracion Local emite el informe 78/2023 de coordinacion
y calidad normativa sobre el proyecto de orden por la que se regulan los precios de las
viviendas con proteccién publica en la Comunidad de Madrid.

A la vista de las sugerencias realizadas en el informe, del apartado 3. ANALISIS DEL

PROYECTO, se han acogido las propuestas de los puntos:

- 3.3 Principios de buena regulacién, todas las indicadas.

- 3.4 Calidad técnica:
- Las relativas al conjunto del proyecto de orden previstas en el apartado 3.4.1.
- Las que realizan sobre el titulo y la parte expositiva en el apartado 3.4.2:

- Las contenidas en los puntos (i-iv) y (Vii-ix).

- Punto (i): se sustituye la redaccién actual del titulo por la propuesta, y
se cambia el verbo «regulan» por «establecen» para adaptarlo al
articulo 1 de la orden.

- Punto (v): se elimina del tercer parrafo (ahora segundo) de la parte
expositiva la palabra renta de la frase «necesidad de actualizar los
precios maximos de venta y renta». El motivo de no incluir de manera
expresa la regulacién de los precios maximos de renta deriva de la
redaccion del articulo 13.1 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, en
virtud del cual La renta maxima inicial anual por metro cuadrado de
superficie util de las Viviendas con Proteccion Publica para
arrendamiento sera un 5,5 por 100 del precio maximo de venta de

dichas viviendas, es decir, la renta maxima surge de aplicar un
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porcentaje sobre el precio maximo de venta, de ahi que no sea
necesaria su regulacion expresa.

- Punto (vi): se mantiene el parrafo cuarto (ahora tercero) pero se
elimina la frase final que facilite y fomente el desarrollo de actuaciones

de vivienda protegida para eliminar la reiteracion producida.

- Las que se realizan sobre el articulado y la parte final en el apartado 3.4.3.:
- Las de los puntos (i-iii, v, vi, viii, ix, X).
- Punto (iv): se acoge la de las sustituciones relativas a las zonas «Zona
A: Integrada por los municipios de precio maximo superior del grupo
A.» por «Zona A, integrada por los siguientes municipios:». Pero no se
puede acoger la propuesta realizada de conformidad con la regla 31
de las Directrices, que versa sobre la division de los articulos,
estableciendo un listado con letras minlUsculas [a), b) y ¢)] para cada
una de las zonas declaradas ambitos territoriales de precio maximo
superior porque entendemos que la enumeracién se ajusta mas a la
Directriz 32. e)
- Punto (vii) se elimina la cursiva del titulo de la disposicion adicional
Unica, conforme a la regla 37, sobre composiciéon de las disposiciones

de la parte final. En cuanto a su contenido:

1. La «disposicién adicional Unica» pasa a ser la «disposicién adicional primera» y
se elimina de su redaccion la referencia a las viviendas de proteccién oficial de
promocién publica para no generar confusibn con la referencia posterior a las
viviendas de proteccion oficial de promocion privada de régimen especial, quedando
su redaccion:

«Disposicion adicional primera. De las viviendas de proteccion oficial de promocién
publica.

A efectos de calcular el precio maximo de venta regulado en la disposicion adicional
segunda del Decreto 74/2009, de 30 de julio, las viviendas de proteccion oficial de

promocién privada de régimen especial se asimilan a las viviendas de precio basico».

Resulta preciso recoger esta disposicién en el proyecto porque de lo contrario no se

podria calcular el precio de venta de las viviendas de proteccion oficial de promocion
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publica a las que le es de aplicacién el Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre,
sobre politica de viviendas de proteccion oficial, puesto que conforme al Reglamento
de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid, no hay posibilidad
de calificar provisionalmente Viviendas de Proteccion Oficial de promocion privada de

régimen especial.

2. El punto dos de la disposicion adicional Unica pasa a ser la «Disposicion
adicional segunda. De las viviendas protegidas con destino a arrendamiento acogidas
a las medidas de financiacién estatal del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el
que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos

a la vivienda». Cuyo tenor literal, para mayor claridad queda como sigue:

«El precio méximo de venta por metro cuadrado de superficie Util de las viviendas
protegidas con destino a arrendamiento acogidas a las medidas de financiacion
establecidas en el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, sera de 1,5 el precio maximo
legal correspondiente al momento de su calificacion provisional, una vez actualizado
mediante la aplicacion de la variacion porcentual del indice de Precios de Consumo,
indice General, registrada desde la fecha de la calificacion provisional hasta la de la

venta».

Se aprovecha la oportunidad normativa del establecimiento de los precios de las
viviendas protegidas en la Comunidad de Madrid para regular esta cuestion, ya que
todavia hay viviendas acogidas a las medidas de financiacion indicadas destinadas a
arrendamiento que mantienen su régimen de proteccion, y conforme a la normativa
gue les resulta de aplicacion se pueden mantener en arrendamiento o vender. El
articulo 33.2 del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, decia que el precio méximo de
venta por metro cuadrado de superficie Gtil serd de entre 1,5 y dos veces. Si no se
determina dicho coeficiente por el rgano competente en la materia se deja al arbitrio
de los promotores la eleccion del mismo. Por seguridad juridica y en aras de mantener
equidad con las calificadas para venta o uso propio acogidas a las medidas de
financiacion del Plan Estatal 2005-2008 se ha considerado oportuno recogerlo en esta

orden.
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3. El punto 3 de la disposicion adicional Unica pasa a ser la «Disposicion adicional
tercera. De las segundas o posteriores transmisiones de las viviendas protegidas
acogidas a las medidas de financiacién establecidas en el Real Decreto 2066/2008, de
12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién

2009-2012». Con la siguiente redaccién:

«1. El precio maximo de venta de las viviendas protegidas calificadas para venta o uso
propio acogidas a las medidas de financiacion establecidas en el Real Decreto
2066/2008, de 12 de diciembre, en segundas o posteriores transmisiones, sera el que
corresponda, en el momento de la venta, a una vivienda protegida calificada
provisionalmente, del mismo régimen y en la misma ubicacion. A estos efectos, las
viviendas de régimen especial y las de régimen general se equiparan a las viviendas
de precio bésico y las viviendas de régimen concertado se equiparan a las viviendas
de precio limitado.

2. La misma equiparacion establecida en el apartado anterior, se utilizara para la venta
de las viviendas protegidas calificadas para arrendamiento acogidas a las medidas de
financiacion del Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, una vez transcurridos 25

afos desde su calificacion definitiva».

Ilgual que en la disposicion anterior, se hace preciso establecer en esta orden una
equiparacion entre los distintos “tipos” de viviendas protegidas para evitar lagunas y

ofrecer seguridad juridica.

El articulo 19.5. del Decreto 74/2009, de 30 de julio, establece que En el caso de
segundas o posteriores transmisiones de las Viviendas con Proteccion Publica para
venta o0 uso propio que se produzcan vigente el plazo de duracién del régimen legal de
proteccion, el precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie util no podra

superar el establecido para las viviendas calificadas provisionalmente en la fecha en

gue se produzca la transmision y en la misma localidad o ambito intraurbano. En este
sentido, sino se establece la equiparacién se haria complicado determinar el precio de
las viviendas acogidas a las medidas de financiacion del Real Decreto 2066/2008, de
30 de julio, ya que en el Decreto 74/2009, de 30 de julio, se habla de vivienda con

proteccion publica definida, entre otras cosas, por su precio, que puede ser basico o

34



% ok ok ok

* %k

Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién
CONSEJERIA DE VIVIENDA
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

limitado, mientras que en el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 se

distingue vivienda de régimen especial, de régimen general y de régimen concertado.

Respecto a las observaciones realizadas en el apartado 4. MEMORIA DEL ANALISIS
DE IMPACTO NORMATIVO (MAIN), se han acogido las siguientes:

- 4.1. Contenido: todas las indicadas en los apartados (i a xi) con las

apreciaciones que se recogen a continuacién, siguiendo la numeracién del

informe.

(i)

(ii)

El titulo de la MAIN se hace coincidir con el del proyecto normativo incluido el
matiz que se ha hecho respecto a la sustitucion del verbo «regulan» por
«establecen».

Ficha de resumen ejecutivo.

c¢) De la misma forma se hace coincidir en la ficha de resumen ejecutivo el titulo
de la norma con la del proyecto.

d) Se pide que en el apartado «Principales alternativas consideradas» se
realice la cita completa de las normas contenidas en el apartado, sin embargo,
estan citadas por completo.

Respecto a la posibilidad de valorar una modificacion de la Orden 116/2008, de
1 de abril, entre las alternativas consideradas, se ha descartado puesto que la
misma se dict6 para adecuar y adaptar los precios maximos de venta y
arrendamiento de las viviendas con proteccién publica a lo dispuesto en una
norma estatal que esta derogada. Se incorpora esta apreciacion en la ficha
ejecutiva de la MAIN.

i) Se ha incluido un andlisis sucinto sobre el impacto econémico de la orden en
el subapartado de la ficha resumen «Efectos sobre la economia en general»,
asi como en el apartado 7.1. de la MAIN.

j) Respecto del impacto presupuestario, se sugiere aclarar la aparente
contradicciobn entre indicar que no afecta a los presupuestos de la
Administracion de la Comunidad de Madrid, pero, a la vez, implica un ingreso
(tal y como se corrobora en el apartado 7 de la MAIN), sin indicar su cuantia;
por lo que se sugiere marcar que si tiene impacto presupuestario. Conforme a
la sugerencia se ha marcado, en la ficha de resumen ejecutivo, que la orden

afecta a los presupuestos de la Comunidad de Madrid dado que su aprobacion
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generaria mayores ingresos para esta Administracion. No se ha indicado la
cuantia de ingresos ya que el célculo responde a una serie de factores que
hacen imposible su cuantificacién.

(ix) Conforme a las sugerencias realizadas por la oficina de calidad normativa en
su informe sobre el apartado 7.1 de la MAIN, se ha afiadido:

o Un andlisis sucinto del impacto econdmico incluyendo lo explicado en el
apartado 8 sobre el impacto en la unidad de mercado.

o Un andlisis especifico de las zonas o municipios de la Comunidad de
Madrid en los que se prevé que la orden tenga mas impacto.

o Una estimacion de las zonas en las que se prevé que puede existir
impacto en materia de promocién de viviendas con proteccion publica.

o En cuanto al impacto presupuestario, si bien no se puede cuantificar el
aumento de los ingresos por las tasas, se explica justifica el motivo en la
propia MAIN.

(x) Ademas de completar las referencias legales en el apartado de impactos
sociales, en particular se incluye el motivo del impacto positivo sobre la familia,
infancia y adolescencia con base a lo informado por la Direcciébn General de
Igualdad.

(xi) Respecto al apartado 8.3, relativo al impacto territorial, se solicitd, informe a la
Direccion General de Urbanismo, con arreglo a las competencias que le
atribuye el Decreto 235 /2023, de 6 de septiembre, contestando el 24 de
noviembre de 2023 que no procede emitir informe de impacto territorial al no
ser de aplicacion el articulo 56 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid. No obstante, al amparo de las competencias genéricas
gue tiene asignadas no ve obsticulos en la continuidad de la tramitacion del
proyecto con base al objetivo que persigue.

El informe sobre impacto territorial recogido en el articulo 122.3 de la Ley
2/2003, de 11 de marzo, de Administracion Local de la Comunidad de Madrid,

no se considero.

- 4.2, Tramitacién: se recogen todas las sugerencias propuestas en los apartados

(iaiv).
3. Informe del Consejo de Consumo.
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Al considerar que la orden afecta directamente a los consumidores, se ha solicitado el
informe del Consejo de Consumo, de conformidad con el articulo 4 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.

La Comisién de Legislacion 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
protecciébn de los consumidores de la Comunidad de Madrid, con fecha 29 de
noviembre de 2023 informa favorablemente el proyecto (informe 17/23) porque en lo
que afecta a la proteccion de los derechos e intereses de los consumidores y usuarios,
considera que el proyecto evaluado protege adecuadamente los derechos e intereses
de los colectivos de personas consumidoras que se encuentren en situacion de
inferioridad, desproteccién o discapacidad, a cuya atencién prioritaria estan llamadas
todas las Administraciones Publicas de la Comunidad de Madrid, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 4 de la Ley 11/1998, de 9 de julio, de Proteccion de los
Consumidores de la Comunidad de Madrid, por lo que tendra un efecto positivo en los

consumidores y usuarios.

Dicho informe ha sido ratificado por la Comisién Permanente del Consejo de Consumo
segun certificado de su secretaria expedido el 30 de noviembre, conforme a lo
establecido en el articulo 17.7 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Publico.

4, Informe del Consejo para el Didlogo Social.

Conforme a la norma cuarta del anexo de la ORDEN de 27 de abril de 2018, de la
Consejeria de Economia, Empleo y Hacienda, por la que se da publicidad a las
normas de organizacién y funcionamiento acordadas por el Consejo de Dialogo Social
de la Comunidad de Madrid y se dictan disposiciones para el cumplimiento y desarrollo
del Decreto 21/2017, de 28 de febrero, de Creacion y Regulacion de dicho Consejo, se
remitié el pasado dia 5 de diciembre al Consejo para el Didlogo Social el proyecto de

orden junto con la memoria de impacto normativo, para que pudiese emitir su opinion.
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Al respecto, con fecha 29 de diciembre de 2023 el Viceconsejero de Economia y
Empleo emitié informe del grupo de trabajo permanente del Consejo para el Dialogo
Social correspondiente al trAmite de audiencia e informacion publica del proyecto de
orden. Dicho informe recoge las alegaciones que recibié de los agentes sociales
representados, en particular de la Confederacion Empresarial de Madrid-CEOE (CEIM)
y Comisiones Obreras (CCOO), sin pronunciamiento por parte de UGT- Madrid, las
cuales son una reproduccién exacta de las aportadas por CEIM y CCOO de forma
particular en el tramite de audiencia e informacién publicas y que se contestan en esta

memoria en el apartado relativo a dicho tramite.

5. Informe de la secretaria general técnica de la Consejeria de Vivienda,
Transportes e Infraestructuras.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 8.5 del Decreto 52/2021, de 24 de
marzo, después de realizado el tramite de audiencia e informacién publicas, y con
caracter previo a la solicitud del informe a la Abogacia General de la Comunidad de
Madrid, se ha solicitado informe a la secretaria general técnica de la Consejeria
proponente para que constate la adecuacion de la tramitacién y el contenido del

proyecto a la legalidad vigente.

Con fecha 18 de enero de 2024, la secretaria general técnica concluye en su informe
que, en cuanto al contenido, el proyecto es coherente con el objeto y fines que
persigue y que contiene la regulacion minima imprescindible para su consecucion.
Respeta los principios de buena regulacion y el régimen juridico basico en materia de
vivienda protegida y el resto de normativa en vigor. Respecto a su tramitacion sigue el
procedimiento ordinario previsto en el articulo 4.2 del Decreto 52/2021, de 24 de

marzo.

6. Informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid.

De conformidad a lo establecido en el articulo 4.1 a) de la Ley 3/1999, de 30 de marzo,
de Ordenacion de los Servicios Juridicos de la Comunidad de Madrid se ha solicitado
informe a la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, a través de la secretaria

general técnica en virtud del articulo 14.1 del Decreto 105/2018, de 19 de junio, del
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Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento de la Abogacia General de
la Comunidad de Madrid.

La Abogacia General de la Comunidad de Madrid emite su informe el 29 de enero de

2024 concluyendo que el Proyecto de Orden merece su parecer favorable.

En su consideracion juridica cuarta, relativa a la tramitacién, la Abogacia apunta
respecto a la MAIN que tiene la condicibn de extendida y no ejecutiva. En
consecuencia, se ajusta la presente MAIN al articulo 7 del Decreto 52/2021, de 24 de
marzo, en este sentido, se procede a completarla introduciendo lo que falta y se

reenumeran sus apartados siguiendo el orden que recoge el articulo mencionado.

En su consideracién quinta, sobre el contenido, se introducen en cada uno de los
apartados correspondientes de esta MAIN, asi como en el propio Proyecto de Orden,
las observaciones realizadas por la Abogacia indicandolo asi en cada uno de ellos.

C) AUDIENCIA E INFORMACION PUBLICAS

Una vez finalizado, en los términos del articulo 8 del Decreto 52/2021, de 24 de marzo,
el plazo de emisién de los informes mencionados en esta memoria, e incorporados en
el proyecto normativo y en la MAIN las modificaciones derivadas del contenido de los
mismos, se ha realizado el tramite de audiencia e informacion publicas de acuerdo con
el articulo 4.2.d) y 9 del Decreto 52/2021, de 24 de marzo, en relacion con el articulo
60.2 de la Ley 10/2019, de 10 de abril, a través de la consulta al Consejo para el
Dialogo Social, conforme al articulo Unico, apartado 4 de la Orden de 27 de abril de
2018, de la Consejeria de Economia, Empleo y Hacienda, por la que se da publicidad
a las normas de organizacion y funcionamiento acordadas por el Consejo de Dialogo
Social de la Comunidad de Madrid, que ha emitido su informe el pasado 29 de

diciembre, segun se ha indicado en el apartado de informes de esta memoria.

Asi mismo, por el contenido del proyecto, el 5 de diciembre se remitié el proyecto de
orden, por medios electronicos, a la Asociacion de promotores inmobiliarios de Madrid
(ASPRIMA), al Colegio oficial de Arquitectos de Madrid (COAM), a la Federacion de

Municipios de Madrid (FMM) y a la Federacion de Cooperativas de Viviendas y
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Rehabilitacion de Madrid (FCVCAM), por ser las organizaciones o0 asociaciones mas
representativas de las personas cuyos derechos o intereses legitimos se podian ver
afectados por la norma, en atencion a la relacion directa de los fines de esas
asociaciones con el objeto de la norma, para que manifestasen su opinion, la cual se
indica a continuacion, excepto la del COAM y la de la FMM que no han declarado

nada.

- Asociacion de promotores inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA). El 27 de

diciembre de 2023 presenta las siguientes alegaciones:

En la primera indican que con objeto de obtener una mayor seguridad juridica en la
aplicacion de los precios maximos de venta tanto para promociones de venta como
alquiler proponen madificar los articulos 1 y 5 de la orden, que se refieren al objeto y a

la actualizacién anual de los precios.

En relacién con lo manifestado sefialar que, los precios objeto de la orden son los de
venta por remisién a lo previsto en el articulo 12 del Reglamento de Viviendas con

Protecciéon Publica de la Comunidad de Madrid.

Los precios maximos de renta se obtendran de la misma forma que con la Orden
116/2008, de 1 de abril, pues conforme al articulo 13.1 del reglamento «La renta
maxima inicial anual por metro cuadrado de superficie Util de las Viviendas con
Proteccion Publica para arrendamiento o arrendamiento con derecho de opcion

compra sera un 5,5 por 100 del precio maximo de venta de dichas viviendas vigente a

la fecha de celebracién del contrato de arrendamiento, cuando se trate de Viviendas
con Proteccion Publica para arrendamiento», por lo que a partir del precio maximo de

venta establecido en el proyecto de orden se podra calcular la renta.

En segundo lugar, para una mayor seguridad juridica, solicitan que se modifique el
articulo 5 que se refiere a la actualizacion automética anual de los precios con el fin de
asegurarse que la actualizacion anual de los precios maximos de venta se podran
aplicar a aquellas solicitudes de calificacion provisional y contratos de alquiler que se
celebren a partir del 1 de enero de cada afio sin haberse publicado por la Direccion

General de Vivienda los precios maximos actualizados. Consideran conveniente dar
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mayor seguridad juridica para evitar que aquellos contratos de alquiler que se firmen
con posterioridad al 1 de enero de cada afio y antes de la publicacién de la
actualizacion de precios (la direccion general competente en la materia dispone del
primer trimestre para su publicacion) puedan aplicarse los precios del afio anterior
actualizado con el IPC. Al mismo tiempo, dada la situacién acontecida desde la ultima
publicacién de la orden de precios de 2008 y a fin de evitar que los nuevos contratos
de alquiler vuelvan a calcularse con un precio maximo no actualizados, consideran
conveniente incorporar la siguiente redaccién: “Cuando se trate de Viviendas con
Proteccion Puablica para arrendamiento, en cualquiera de sus modalidades, la renta
inicial podra actualizarse anualmente de conformidad con la evolucibn que
experimente el indice General Nacional del Sistema de indices de Precios al
Consumo, publicado por el Instituto Nacional de Estadistica. En el supuesto de que el
inquilino cesase en el arrendamiento, el nuevo contrato de arrendamiento que se
celebre lo sera con arreglo a la renta actualizada vigente segun los precios

actualizados durante el primer trimestre de cada afio.”

El proyecto de orden es claro cuando sefiala que «Los precios maximos se
actualizaran autométicamente el primero de cada afio». El hecho de se indique que los
precios actualizados se publicaran durante el primer trimestre, no contradice el hecho
de que la actualizacién es automatica a la fecha sefialada. Por lo que el precepto goza

de la seguridad juridica suficiente.

De otro lado, no se acepta la redaccion que propone ASPRIMA para afiadir al articulo

5 de la orden por lo siguiente:

Primero porque la parte inicial de la redaccion ya esta recogida expresamente en el
articulo 13 apartado 3 del reglamento. Respecto a la segunda parte de la redaccion

“En el supuesto de que el inquilino cesase en el arrendamiento, el nuevo contrato de

arrendamiento que se celebre lo sera con arreglo a la renta actualizada vigente segun

los precios actualizados durante el primer trimestre de cada afio”, reiterar que, como
ya se ha indicado anteriormente, el precepto goza de seguridad juridica para que el
calculo de la renta de los contratos de arrendamiento que se celebren a partir del
primero de afio, aun no estando publicada la actualizacién, se haga conforme al precio

maximo de venta de dichas viviendas vigente a la fecha de celebracion del contrato de
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arrendamiento. En este punto es preciso recordar que conforme al articulo 13 del
reglamento, la renta inicial de las viviendas con proteccion publica se puede actualizar

conforme al indice de Precios al Consumo (IPC), durante la vigencia del contrato, en la

fecha en que se cumpla cada afio de vigencia del contrato. Ahora bien, en el caso de
que se celebre un nuevo contrato de arrendamiento, la renta aplicable al nuevo
contrato se calculara con arreglo al precio maximo vigente a la fecha de celebracion
del contrato sin acumular la actualizacién del IPC gque se viniera aplicando al contrato

que termind.

En su tercera alegacion solicitan ampliar el ambito de aplicacion de la disposicién
transitoria Unica para que abarque también a las calificaciones provisionales
concedidas y no solo a las solicitadas, pero no concedidas. Esta peticion la
fundamentan en el espiritu y finalidad de la norma de impulsar la edificacion de

vivienda protegida haciendo viable su construccion.

La propuesta no puede ser atendida porque contraviene lo dispuesto en el articulo
19.5 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, segun el cual «Una vez otorgada la
calificacion provisional, no podra procederse a la actualizacion del precio por metro

cuadrado de superficie util aplicable a las viviendas a que aquella se refiera».

Finalmente, instan que se establezca una Zona Unica y area metropolitana que
englobe a la zona A y B dado que los precios maximos de venta para vivienda
protegida de precio basico en zona B y C se han guedado insuficientes para su
viabilidad econ6mica y que los costes de construccién no difieren de otras zonas.
Ademas, hay que tener en cuenta que los precios maximos no se tienen que agotar,
sino que funcionaria la ley de oferta y demanda. Por ultimo, es un factor importante
para la zonificacibn aquellos municipios que concentren oferta y desarrollos
urbanisticos, para fomentar que en esa zona sea viable para todos los promotores

producir vivienda asequible.

Ciertamente los costes de construccién son similares en todas las zonas, por ello la
orden plantea esta subida de precios maximos de venta para la vivienda protegida. Sin
embargo, no se ha considerado adecuado agrupar los municipios de las zonas Ay B

en solo un area puesto que supondria un incremento del precio de las viviendas que
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no se veria acompafado por los niveles de renta media por hogar en algunos distritos
y municipios de la zona B, implicando para los hogares de esas zonas un mayor

esfuerzo para acceder a la vivienda protegida.

Estas mismas alegaciones las recogié la Confederacion Empresarial de Madrid-CEOE
(CEIM) y las present6 el 28 de diciembre de 2023 por lo que se dan por reproducidas y

contestadas.

- Federacion de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacion de Madrid
(FCVCAM). EI 27 de diciembre presentan su escrito de alegaciones segun el cual:

Sobre la base del principio de eficiencia que recoge la exposicion de motivos de la
orden, solicitan que los precios maximos de venta de las viviendas con proteccion
publica de precio limitado, establecidos en el articulo 4 apartado b) de la orden, se
aumenten hasta alcanzar el 30% por ser el porcentaje en el que se cifra el aumento de

los costes del sector de la construccion y la inflacién nacional.

No se puede acoger la propuesta puesto que ademas del precio del coste de
construccién, se han tenido en cuenta otros aspectos como la ubicacién y las rentas

medias por hogar de los municipios para establecer un precio acorde con todo ello.

En segundo orden de cosas, entienden que mientras no exista un valor maximo de
repercusion de los terrenos, pierde virtualidad la zonificacién territorial de la
Comunidad de Madrid a efectos de determinar los precios maximos de las viviendas
protegidas, ya que el valor de la construccion repercute por igual en todos los
municipios de la Comunidad de Madrid. Por ello, consideran que esta situacion podria
solucionarse a través de dos vias:

a) Incorporando en la Orden un Valor maximo de repercusion de los terrenos,
en funcion de la calificacion del suelo y la tipologia de vivienda.

b) Y Eliminando la Zonificacion del ambito territorial de la Comunidad de Madrid
a efectos de determinacién de los precios maximos de las viviendas protegidas,

establecida en el articulo 3 de la Orden.
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Para ello, sefialan que seria preciso modificar el Decreto 74/2009, de 30 de julio, con
el fin de incorporar la extensién de la proteccion publica a los terrenos y obras de
urbanizacion con el limite porcentual que se establezca mediante Orden de la
Consejeria competente en materia de vivienda, y plantean como medida mas
inmediata, mientras no se materialice dicha modificacién normativa, la inclusion en la
ZONA A de, ademas de los municipios integrados en la misma por el proyecto de
orden los siguientes municipios: Alcala de Henares, Alcorcén, Boadilla del Monte,
Coslada, Fuenlabrada, Getafe, Leganés, Moéstoles, Paracuellos del Jarama, Rivas-

Vaciamadrid, San Fernando de Henares, Torrejon de Ardoz, Villaviciosa de Odon.

La inclusién de dichas localidades en la ZONA A, junto con la regulacién del valor del
suelo protegido, afianzaria su gestion y nueva promocién, con los valores
suficientemente viables para que éstas Administraciones Publicas y sus promotores
impulsaran su desarrollo, generando nuevas ofertas de suelo con el fin de equilibrar y
aumentar la diversidad frente a la insuficiente propuesta, que recae casi

exclusivamente en la ciudad de Madrid capital.

En relacién con la zonificaciébn sefialar que, dado que los costes de construccion
pueden ser similares en todas las zonas, la orden acomete esta subida de precios
maximos de venta para la vivienda protegida. Sin embargo, no se considera adecuado
eliminar la zonificaciéon, ni incluir a los municipios indicados en la zona A puesto que
supondria un incremento del precio de las viviendas que no se veria acompafiado por
los niveles de renta media por hogar en esos municipios, implicando para los hogares

de esas zonas un mayor esfuerzo para acceder a la vivienda protegida.

La FCVCAM propone también que, aunque el proyecto normativo no regula la
duracion del régimen de proteccion de las viviendas con proteccion publica, es
necesario mantener la calificacion permanente de las viviendas calificadas con
proteccion publica a partir de la aplicacion de la nueva Orden de precios y revision del

Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid.
Al no ser la propuesta objeto de la orden no se atiende a la misma. De la misma
manera, no se puede atender a la solicitud de que el célculo del precio maximo por

metro cuadrado se haga sobre la superficie construida en lugar de sobre la util por ser
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una cuestion que también regula el reglamento que es una norma de rango superior a

la orden.

Sobre el articulo 5 que regula la actualizacion anual de los precios, la FCVCAM
considera que es necesario disponer de mayor seguridad juridica en la aplicacion de la
actualizacion automatica anual antes de haberse publicado los precios maximos

actualizados durante el primer trimestre de cada afio.

Respecto a esta cuestion nos remitimos a lo ya contestado a la alegacién formulada
por ASPRIMA en este sentido.

Finalmente, al igual que los anteriores alegantes, creen que seria deseable que la
Disposicion Transitoria Unica incluyera dentro de los “procedimientos de calificacion ya
iniciados”, los supuestos de calificaciones provisionales concedidas, incluyendo un

nuevo parrafo, con la siguiente redaccion:

“La aplicacion de los precios de la presente Orden a los procedimientos con
calificacion provisional concedida con anterioridad a la entrada en vigor de la misma,
exigira que soliciten expresamente su aplicacion el promotor y los adquirentes o
adjudicatarios, en el supuesto de que se hubieran suscrito respecto de las viviendas
que integran la promocién, contratos de compraventa u opcién de compra o titulos de

adjudicacion’.

Nos remitimos a lo establecido en el articulo 19.5 del reglamento para descartar esta

propuesta.

Ademas, en virtud del articulo 60.2 de la Ley 10/2019, de 10 de abril, y del 9.2 del
Decreto 52/2021, de 24 de marzo, mediante resolucion de 4 de diciembre de 2023 de
la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion se acordé la apertura del trdmite de
audiencia e informacién publicas del proyecto normativo durante el plazo de quince
dias habiles a partir del siguiente al de su publicacion en el Portal de Transparencia,

esto es, del 5 al 28 de diciembre, ambos incluidos.
Durante este tramite han formulado alegaciones:
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1.- D& ALICIA PINTADO PINTADO-POZOS. Con fecha 11 de diciembre de 2023,
como socia de una cooperativa de viviendas con proteccién publica solicita la inclusion
en el proyecto de su promocién que tiene concedida la calificacién provisional pero no

la definitiva para poder incorporar el incremento de costes.

Dicha solicitud no puede prosperar en virtud de lo dispuesto en el articulo 19.5 del
Decreto 74/2009, de 30 de julio, que establece que «Una vez otorgada la calificacién
provisional, no podra procederse a la actualizacién del precio por metro cuadrado de

superficie util aplicable a las viviendas a que aquella se refiera».

2.- D. JESUS MARTIN CASTRO. Con fecha 12 de diciembre de 2023 solicita que el
municipio de Leganés se incluya en la zona A de la zonificacion del ambito territorial
de la Comunidad de Madrid a efectos de determinacion de los precios maximos de las

y que no se admitan alegaciones en cuanto a la limitacién precio suelo.

Dicha peticién no puede ser acogida, en cuanto al primer aspecto porque incluir a
Leganés en la zona A implicaria mayor incremento porcentual de los margenes de
subida que se indican a continuacion, aumentando el esfuerzo para el acceso a las
viviendas protegidas que se promuevan en dicho municipio. Con la actualizacion del
maddulo recogida en el proyecto de orden, Leganés, incluido en la zona B, experimenta
un incremento de los precios maximos de venta para la vivienda protegida del 33,83%
para el precio basico, que pasa de 1.576,64.-€ a 2.110.-€, y del 23,30% para el precio
limitado, que pasa de 1.970,80.-€ a los 2.430.-€. Por consiguiente, en aras de
mantener el acceso a este tipo de viviendas en Leganés no se puede estimar una
subida por encima de los valores que se han considerado para esta zona, ya que no
estaria respaldada por los datos de renta media por hogar que se han analizado para

la actualizacion de los precios en dicho ambito.

Respecto a que no se admitan alegaciones sobre la limitacién del precio del suelo, no
se atiende puesto que contravendria el derecho a la participacién ciudadana en el
procedimiento de elaboracion de reglamentos regulado en el articulo 133 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las

Administraciones Publicas.

46



Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion
CONSEJERIA DE VIVIENDA
******* TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

3.- HABEAS CORPUS ASOCIACION PRO DERECHOS DEL CIUDADANO Y
CONTRA LA CORRUPCION. Con fecha 14 de diciembre realiza alegaciones,
aportaciones y sugerencias para que sean tomadas en consideracion y puedan

incorporarse a la Orden, contemplando su posible mejora.

En su alegaciéon primera, en sintesis manifiesta que la orden recoge el espiritu del
articulo 47 de la Constitucién a medias, pues se olvida de una parte fundamental, la
regulacién sobre el suelo pues debe estar sujeta a los mismos parametros y reglas del
juego — en cuanto a precios se refiere — que la futura promocion: “Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de

acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.”

La alegaciéon segunda va vinculada a la anterior. Manifiestan que si no se contemplan
otras medidas y se complementa la orden, no habra viviendas asequibles en el
mercado, pues siendo cierto que los costes de la construccion son muy elevados eso
solo obliga a adaptar los costes a la realidad pero no evita el abuso de los propietarios
de suelo que no tienen ni competencia, como si la tienen las constructoras, ni control
del precio de suelo que reciben primado con indices correctores sobre el de vivienda
libre y que pueden vender libremente ya que la Comunidad de Madrid eliminé esos

limites y no aprovecha ahora la oportunidad de restituirlos.

En tercer lugar vuelven a aludir a la necesidad de que la orden limite el precio maximo
del suelo protegido igual que limita el precio de la vivienda construida para evitar los

casos en que los que se hace preciso camuflar el importe a pagar por el suelo.

Respecto a lo alegado, con arreglo a lo previsto en el articulo 12.2 del Decreto
74/2009, de 30 de julio, la administracién ha dado un primer paso para impulsar la
promocién de viviendas protegidas adaptando el precio méximo de venta de estas
viviendas a las circunstancias reales del mercado inmobiliario. Sin embargo, no se ha
podido limitar el precio del suelo porque al no encontrase regulada esta cuestion en el

decreto no se puede hacer en una norma de rango inferior.
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Por ultimo, en cuanto a las sugerencias planteadas: control de precios maximos del
suelo destinado a vivienda con algun tipo de proteccion, actualizar el Decreto de
Viviendas con Proteccion Publica, dar prioridad en la adquisicion de suelo a las
entidades sin animo de lucro y de la economia social y facilitar la forma de pago, que
los Ayuntamiento pongan en valor suelos suficientes para viviendas de proteccion,
establecer ayudas para los bajos niveles de renta, dedicacién de fondos para la
financiacién en condiciones privilegiadas para adquirentes y promotores, exenciones y
bonificaciones, las mismas no pueden ser acogidas en el proyecto normativo por no

ser el instrumento juridico adecuado para ello.

4.- AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ. Con fecha 19 de diciembre de
2023 alega que considera necesaria la actualizacién de los precios de proteccion
publica, pero valora excesiva la subida que se refleja en los mismos. No entienden por
gué no se realiza de forma progresiva, sobre todo, teniendo en cuenta que hace mas
de diez afios que no se revisan estas cuantias. Ademas, consideran que dichos
precios parecen excesivos a la hora de facilitar el acceso a la compra de las viviendas.
Por ultimo, manifiestan que con los precios que se proponen, la vivienda de proteccién
publica se acerca al precio por metro cuadrado de las promociones privadas,
preocupandoles que esto sea un incentivo para el incremento de precios de iniciativas

privadas.

Cabe arguir respecto a las alegaciones lo siguiente: la actualizacién de los precios
maximos de venta de la vivienda protegida tiene por objeto trasladar la subida del
coste de construccidon para permitir la viabilidad de la misma, de otra manera la
promocién de nuevas unidades apenas cubriria los costes de construccion. Con esta
actualizacion de precios en algunos municipios de la zona B, como pudiera ser
Torrejon de Ardoz, la diferencia entre los valores medios de la vivienda protegida
frente a la libre pudiera no ser muy grande. No obstante, hay que considerar también
la relativa antigiiedad del parque actual de vivienda. En este sentido el incremento de
precio es competitivo con la vivienda libre de nueva construccion. Se pretende que el
precio sea el suficiente para que se fomente la construccién de nuevas promociones
gue por un lado, contribuyan a la renovacién del parque de vivienda existente y por
otro, aumente la oferta para que con mayor cantidad de viviendas los precios

comiencen a estabilizarse.
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5.- VEGA DE ALDOVEA, SOCIEDAD COOPERATIVA MADRILENA. Con fecha 26
de diciembre de 2023 presenta alegaciones en relacion con la aplicacion de la nueva
orden a los procedimientos de calificacion ya iniciados que regula la disposicion
transitoria Unica. Manifiesta que conforme a dicha disposicion, los nuevos precios no
resultan de aplicacion a la promocion que tienen en Torrejon de Ardoz con calificacion
provisional otorgada que también esta afectada por el aumento de los costes de
construccién, lo que provoca un desfase entre el coste real y el precio maximo
establecido, y a su vez implica menor capacidad de financiacion a las familias y
dificulta el acceso a las viviendas. Por ello, solicitan la posibilidad de aplicar el nuevo
precio a promociones con calificacién provisional otorgada proponiendo para ello una

nueva redaccion de la disposicién transitoria Unica.

La propuesta no puede ser atendida porque contraviene lo dispuesto en el articulo
19.5 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, segun el cual «Una vez otorgada la
calificacion provisional, no podra procederse a la actualizacion del precio por metro

cuadrado de superficie Gtil aplicable a las viviendas a que aquella se refiera».

6.- CCOO DE MADRID. Con fecha 26 de diciembre de 2023 se reciben alegaciones
de CCOO refiriendo que, si bien una subida del precio maximo puede ayudar a una
mayor edificacion de vivienda con proteccion publica, ese incremento de construccién
no garantiza la adquisicién de este tipo de viviendas por los ciudadanos, por lo que de
nuevo se generaria un parque de viviendas vacio con consecuencias negativas.
Entienden en sus alegaciones que las politicas publicas de vivienda de la Comunidad
de Madrid deben sustentarse en principios diferentes de la mera construccién de
vivienda nueva. En consecuencia, solicitan la retirada del proyecto de orden y que se
mantenga en vigor el articulo 2 de la Orden 116/2008, de 1 de abril, de la Consejeria
de Vivienda, por la que se adecuan y adaptan los precios maximos de venta y
arrendamiento de las viviendas con proteccion publica a lo dispuesto en el Real
Decreto 801/2005, de 1 de julio, y su modificacion por Real Decreto 14/2008, de 11 de

enero.
No se atiende la propuesta de retirar el proyecto porque tal y como recoge su
exposicion de motivos resulta necesario. A mayor abundamiento, la Orden 116/2008,

de 1 de abril, es una norma anterior al propio Decreto 74/2009, de 30 de julio, lo que
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apoya también la necesidad de una orden méas acorde con el vigente Reglamento de
Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid.

7.- GRUPO PARLAMENTARIO SOCIALISTA DE LA ASAMBLEA DE MADRID. En

fecha 27 de diciembre se reciben las alegaciones del grupo parlamentario socialista.

En el primer punto indican que siendo el acceso a la vivienda un tema de vital
importancia resulta esencial contar con estudios previos antes de implantar un cambio

en los precios.

El proyecto de orden se ha realizado siguiendo los procedimientos y tramites
legalmente fijados en la normativa autondémica para este tipo de orden, siendo la
audiencia e informacién publicas uno de esos tramites. Para la determinaciéon de la
subida de precios maximos de venta de vivienda protegida se ha realizado
analisis previo; entre los cuales se encuentra el desequilibrio entre los costes de
promocién real y los precios maximos fijados para la vivienda protegida en la
Comunidad de Madrid. Dichos precios se establecieron en el afio 2008, y el
incremento del precio de la construccion ha aumentado considerablemente sobre todo
en los Ultimos tres afios. Por eso con la elevacién de los precios de la vivienda
protegida se pretende estimular la construccién de nuevas viviendas y aumentar asi la

oferta de las mismas.

En la segunda alegacion entienden que la orden supone de facto la desaparicion de
las viviendas de proteccion oficial de régimen especial, dado que sus precios se
asimilan a los de vivienda de precio basico y ello supone un perjuicio a quienes tienen

menores ingresos.

La orden no implica la desaparicion de las viviendas de proteccion oficial de régimen
especial, lo que hace la orden es asimilar las viviendas de proteccion oficial a las
viviendas con proteccion publica de precio béasico a efectos de calcular su precio
méximo, y lo hace sobre la base de los precios que pueden tener las viviendas con
proteccion publica que, conforme al articulo 2 c) del Decreto 74/2009, de 30 de julio,

es basico o limitado. Si tenemos en cuenta el dltimo plan de vivienda, el aprobado por
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el Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el Bono Alquiler Joven y
el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025, en el programa de incremento
del parque publico de viviendas establece como requisitos de las viviendas (articulo
62) que sean calificadas como viviendas de proteccion oficial en cualquiera de los
regimenes ya existentes en la comunidad autbnoma o ciudad de Ceuta y Melilla de
que se trate 0 en nuevo régimen que regulen al efecto, salvo que la comunidad
auténoma o ciudad motive la no procedencia de tal calificacion. En la Comunidad de
Madrid el Unico régimen que existe es el de vivienda con proteccién publica y dado
que su precio solo puede ser basico o limitado, la orden ha asimilado a efectos de
calcular el precio maximo de las viviendas de proteccién oficial a las viviendas con

proteccién publica de precio basico.

A mayor abundamiento, la “categoria” de vivienda de proteccién oficial de régimen
especial surgid de los reales decretos de financiacion estatal, 0 mas comunmente
conocidos como planes estatales de vivienda. Como quiera que ya no se establece
esta categoria especifica de vivienda en los ultimos planes estatales de vivienda y que
el planeamiento urbanistico cuando califica los suelos para destinar a vivienda de
proteccion oficial (VPO) no la reconoce como categoria especifica dentro del
planeamiento y el propio articulo 4 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, establece
especificamente que «Sobre el suelo residencial destinado expresamente por el
planeamiento urbanistico a la construccion de Vivienda de Proteccién Oficial, (...) solo
podra promoverse Vivienda con Proteccion Publica sujeta al precio basico (...)», es
por lo que se ha establecido en el proyecto de orden dicha asimilacion a efectos de

precio.

En un tercer apartado critican que con la excusa de la competencia de vivienda
correspondiente a la Comunidad de Madrid se obvie la normativa estatal en el precio

sefialando que es de caracter bésico.

La Comunidad de Madrid dicta la orden de precios, en desarrollo de lo previsto en el
articulo 12.2 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, en uso legitimo de la competencia
exclusiva que tiene atribuida en materia de vivienda conforme a la Constitucion
Espafiola y al Estatuto de Autonomia. Los planes estatales a los que se hace

referencia son aplicables para las medidas que fijan para facilitar el acceso a la
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vivienda. Sin embargo, en ningln caso tienen por objeto fijar su preeminencia sobre la

competencia autonémica.

Los planes estatales cuando hacen referencia al precio basico nacional no lo
establecen por si mismos, sino que sefiala que sera establecido mediante Acuerdo del
Consejo de Ministros y sobre este, las Comunidades Autbnomas, segln su propia
normativa, fijaran las cuantias maximas. El precio basico nacional es de 758 euros, no
se ha actualizado desde su publicacion, y puesto que se trata de una actualizacion que
corresponde a las Comunidades Aut6nomas, y no se ha realizado actualizacién
estatal, se ha considerado mas adecuado realizar la actualizacion atendiendo a las

caracteristicas territoriales.

Por dltimo, manifiestan su desacuerdo con la unificacién de las zonas C y D por

entenderlo contrario a las politicas de despoblacion.

En la Comunidad de Madrid existen municipios donde apenas se realiza promocion de
vivienda nueva. Con la subida del precio se pretende que los ayuntamientos
interesados en crear nuevas unidades residenciales puedan ofrecer alguna pequefa
bolsa de suelo municipal para promover vivienda protegida y que con la actualizacién

de los precios la promocion de las mismas sea factible.
Por todo lo expuesto, no se estiman las alegaciones formuladas.

8.- ASOCIACION DE GESTORAS DE VIVIENDAS (AGV). El 27 de diciembre realizan
las sugerencias que se relacionan a continuacion.

En primer lugar, proponen reducir las cuatro zonas actuales a dos en lugar de a tres
como hace el proyecto. La modificacion les resulta positiva pero insuficiente, debido a
gue los costes de construccion y de suelo son muy parecidos en todas las zonas. Por
eso proponen la existencia de dos &mbitos: A y B. Incluirian ademas en la zona A:
Alcala de Henares, Rivas-Vaciamadrid, Leganés, Getafe, Mdstoles, Alcorcon,
Fuenlabrada, Torrejon de Ardoz, Coslada, San Fernando de Henares, por ser grandes

municipios de la Comunidad de Madrid y el resto de municipios zona B.
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No se considera adecuado agrupar los municipios solo en dos zonas A y B, como se
plantea, puesto que supondria un incremento del precio méximo de venta de la
vivienda protegida por encima de los valores que se han estimado en el proyecto
normativo mermando la posibilidad de algunos hogares a acceder a una vivienda
protegida. La propuesta no se acoge porgue no estaria respaldada por los datos de

renta media de algunos municipios.
La segunda sugerencia plantea incrementar los precios maximos de venta como sigue:
Dichos porcentajes son superiores a los que recoge el proyecto sobre todo para las

viviendas de precio basico.

Importes propuestos:

VPPB VPPL

Zona A 1940,48 2561,43 32,00% 24256 2534,98 21,00%

Zona B 1576,64 2238,89 42,00% 1570,8 2522,62 28,00%
Importes del proyecto de orden:
V.P.P.B. ZONA A ZONA B ZONAC
Maodulos actualizados 2.450,00 2.110,00 1.900,00
incremento en porcentaje 26,26% 33,83% 36,23%
V.P.P.L. ZONA A ZONA B ZONA C
Maodulos actualizados 2.820,00 2.430,00 2.180,00
incremento en porcentaje 16,26% 23,30% 25,04%

A la vista de lo anterior no se acoge la sugerencia para no incrementar en exceso el
esfuerzo de los hogares para acceder a la vivienda con proteccion publica.
En cuanto a la limitacibn del importe de transmisiones de suelo urbanizado,

efectivamente, como ellos mismos manifiestan no es objeto de esta orden.

También sugieren incluir en el precio maximo o en incrementos tasados y
condicionados, respecto a las instalaciones de sostenibilidad energética, salud y
recuperador, energia

cuidado al medioambiente tales como: doble flujo con

fotovoltaica, soluciones de aerotermia o geotermia, ..., a tal efecto proponen que los

edificios con calificacion energética A puedan incrementar de forma automatica los
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precios maximos en un 5% respecto a los modulos que a tal efecto se revisen y sea

aplicable a cada zona.

Al respecto cabe sefalar que, entre los motivos del incremento del precio de la
construccién estd la incorporacion de medidas de mejoras en la calidad de las
construcciones en aspectos como calificacion energética, exigiéndose la B en el

Cddigo Técnico de la Edificacion.

En quinto lugar, consideran positiva la actualizacion automatica a través del IPC, pero
deberia poderse aplicar de forma automética con la publicacién del IPC interanual que
a tal efecto determine el INE, y todo ello sin perjuicio de que la Direccién General
competente pueda publicar, cuando lo considere oportuno, el médulo actualizado, con
la obligacion, en su caso, del administrado de regularizar los errores de aplicacién que
se pudieran haber producido. Ademas, indican la posibilidad de instrumentar
mecanismos objetivos para actualizar dichos precios maximos cada afio, en base a la

evolucion de parametros tan cruciales como el coste de obra y los tipos de interés.

Con la prevision de un mecanismo de actualizacion conforme al IPC la orden supone
un avance respecto de las anteriores ordenes de precios de la Comunidad de Madrid,
el hecho de que se haya establecido la publicaciébn de los precios actualizados
conforme al IPC en el primer trimestre del afio dota de seguridad juridica al ciudadano,

sin perjuicio de su aplicacién automatica el primero de enero de cada afio.

También quieren que se instrumenten mecanismos objetivos para actualizar dichos
precios maximos en funcion del nimero de unidades a desarrollar, promociones de
reducida dimension. A tal efecto con la finalidad de poder poner en el mercado
parcelas de edificabilidad reducida, proponemos que las promociones de menos 50
unidades puedan incrementar de forma automatica los precios maximos en un 5%
respecto a los médulos que a tal efecto se revisen con arreglo a la economia de escala

gue se produce en la contratacion de la constructora.

No se acoge la idea porque supondria incrementar ain mas los precios maximos de

venta propuestos en funcién del nimero de unidades de viviendas.
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En séptimo lugar sugieren reducir el porcentaje aplicable para viviendas protegidas en
alquiler. Como bien dicen, dicho extremo no es objeto de la orden ya que el porcentaje
para calcular la renta esta fijado por el reglamento que es una norma de rango

superior.

Finaliza su escrito con la propuesta de una redaccion alternativa a la disposicién
transitoria para dar cabida a las promociones que a la entrada en vigor de la orden

tengan concedida la calificacion provisional. La propuesta reza:

“Disposicion Transitoria Unica. Procedimientos de calificacion provisional ya iniciados y
promociones con calificacion provisional.

La aplicacion de los precios de la presente Orden a los procedimientos de calificacion
provisional iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de la misma, y a aquellos
gue ya la hubieran obtenido exigira el cumplimiento de los siguientes requisitos:

1) Procedimientos de calificacion provisional iniciados con anterioridad a su entrada en
vigor.

a) Que el promotor solicite expresamente su aplicacion.

b) Que no existan adquirentes o adjudicatarios que hubieran suscrito respecto de las
viviendas que integran la promocion, contratos de compraventa u opcion de compra o
titulos de adjudicacion. En el caso de los autopromotores, el requisito sera que lo
soliciten expresamente los Organos de Gobierno de la Sociedad o, en su caso,
promotor individual para uso propio.

c) En el caso de que el suelo sobre el que se vaya a desarrollar la promocién haya
sido adjudicado por las Administraciones Publicas o Entidades dependientes de las
mismas con anterioridad a la entrada en vigor de la orden y en la licitacion

correspondiente no se prohiba expresamente la aplicacion de precios actualizados.

2) Procedimientos con calificacion provisional obtenida con anterioridad a su entrada
en vigor.

a) Que sea autopromotor y solicite expresamente su aplicacién los érganos de la
Sociedad. o, en su caso, el promotor individual para uso propio.

b) En el caso de que el suelo sobre el que se vaya a desarrollar la promocién haya

sido adjudicado por las Administraciones Publicas o Entidades dependientes de las

55



Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion
CONSEJERIA DE VIVIENDA
******* TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

mismas con anterioridad a la entrada en vigor de la orden y en la licitacién

correspondiente no se prohiba expresamente la aplicacién de precios actualizados”.

Como ya se ha indicado ut supra dicha propuesta no es viable por resultar contraria a

lo dispuesto en el articulo 19.5 del reglamento.

9.- MAS MADRID. Con fecha 28 de diciembre alegan que una actualizacion de precios
no puede equiparar los precios de vivienda protegida y los de mercado, que se
necesita un modelo de vivienda protegida alineado con los paises de nuestro entorno,
universal, asequible a amplios rangos de rentas, de zonificacién inteligente que tenga
en cuenta las diferencias territoriales y un modelo que sea autofinanciable mediante
subsidios cruzados entre usuarios. Por todo ello, solicitan la aplicacion en su totalidad
de la Ley de12/2023, por el derecho de la vivienda, en la Comunidad de Madrid y que
se modifique o retire el proyecto de la orden.

Como se expone en el preambulo de la orden, su objeto es precisamente promover la
vivienda protegida facilitando un mayor y nuevo parque de vivienda con proteccién
publica. La Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, como ley estatal que es, se
aplica en la Comunidad de Madrid en aquellos aspectos que son de obligado

cumplimiento.

Por consiguiente, se entiende que no procede retirar el proyecto de orden ya que ha
quedado justificada su necesidad. Ademas, no se ha especificado en qué términos

pretenden modificarlo.

10.- FEDERACION REGIONAL DE ASOCIACIONES VECINALES DE MADRID
(FRAVM). El 28 de diciembre presentan su escrito de alegaciones indicando que la
subida -siempre ma&s moderada que la proyectada- podria estar justificada, pero
deberia acompafiarse de una politica de promocion de la vivienda con proteccion
publica por parte de las administraciones publicas. Tal politica pasaria por aumentar
notablemente la actividad promotora directa de la Comunidad de Madrid y de los
ayuntamientos. También requiere que las administraciones competentes incentiven la
ejecucion de las viviendas con proteccion en los suelos urbanizables y, cuando sea

necesario, procedan a la expropiacion de las parcelas por incumplimiento de los
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plazos de desarrollo del planeamiento. En tercer lugar, las administraciones tienen un
papel decisivo en la contencion de los precios y rentas de alquiler del mercado libre. A
tal fin la recién aprobada Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, pone a su
disposicién un abanico de medidas eficaces, desde la declaracién de las zonas
tensionadas hasta el recargo del IBI de las viviendas vacias. Con base a lo anterior

solicitan la retirada del Proyecto de orden.

Seria deseable que la vivienda tuviera un precio menor, por ello se pretende que se
incremente la realizacion de mas viviendas asequibles. Para ello es necesario que los
gastos de promocion de las viviendas queden cubiertos con los precios maximos de

venta para que sea posible el aumento y renovacion del parque residencial existente.

Debido al incremento de los precios de la construccion la promocion de nuevas
viviendas protegidas se ha visto mermada. La actualizacion propuesta de los precios
méaximos de venta de vivienda protegida tiene por objeto estimular la realizacion de
nuevas promociones; para ello se ha procurado que los precios actualizados, al menos
cubran los costes inherentes para la materializacion de las mismas. Se pretende que
con este aumento de los precios maximos de venta sea suficiente incentivo para
incrementar la oferta con nuevas unidades; y que esto a su vez pueda ayudar a la
estabilizacién de precios en el mercado. Por consiguiente, se considera necesario el

proyecto.

11. EVALUCACION EX POST.

La Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras realizara el andlisis de la
aplicacion de la norma proyectada en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de

la misma atendiendo al nUmero de viviendas que se califiquen provisionalmente en

ese periodo.

LA DIRECTORA GENERAL DE VIVIENDA Y REHABILITACION

Fdo.: Maria José Piccio-Marchetti Prado
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