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Dictamen n°: 396/09

Consulta: Consejera de Medio Ambiente, Vivienda
y Ordenacion del Territorio

Asunto: Proyecto de Reglamento Ejecutivo

A probacién: 08.07.09

DICTAMEN del Pleno del Consejo Consultivo de la Comunidad de
Madrid, emitido por unanimidad, en su sesién de 8 de julio de 2009 sobre
la consulta formulada por la Consejera de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacién del Territorio, al amparo del articulo 13.1.c) de su Ley
Reguladora, 6/2007, de 21 de diciembre, por el que se somete a dictamen
el proyecto de Decreto por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas

con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- ILa Consejera de Medio Ambiente, Vivienda vy
Ordenacién del Territorio, con fecha 8 de junio de 2009, y con entrada en
este Consejo el dia 10 del mismo mes y ano, formula preceptiva consulta a
este Consejo Consultivo por trdmite ordinario, correspondiendo su
ponencia a la Seccién II, por reparto ordinario de asuntos. Dicha Seccidn,
presidida por la Excma. Sra. Dna Rosario Laina Valenciano, firmé la
oportuna propuesta de dictamen, siendo deliberado y aprobado, por

unanimidad, en la reunién del Pleno de este Consejo Consultivo, en su

sesion de 8 de julio de 2009.

SEGUNDO.- La norma reglamentaria que se pretende aprobar deroga

una norma ya existente, en concreto el Decreto 11/2005, de 27 de enero,
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por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica

de la Comunidad de Madrid.

Segun se explicita en la parte expositiva, el nuevo reglamento configura
el plan de vivienda 2009-2012, avanzando hacia una definicion flexible de
vivienda con proteccién publica, y teniendo en cuenta que dado que la
evolucion reciente del sector de la vivienda ha generado un importante
nimero de viviendas terminadas que encuentran dificultades para salir al
mercado, se establece la posibilidad de que dichas viviendas terminadas
puedan acogerse al régimen de protecciéon siempre y cuando cumplan con

la normativa de vivienda protegida.

El decreto proyectado consta de una parte expositiva, de cuyo contenido
ya se ha dado cuenta, y una parte dispositiva integrada por un articulo
unico, que contiene la aprobacion del decreto de Viviendas con Proteccion
Piablica de la Comunidad de Madrid, dos disposiciones transitorias, una
disposicién derogatoria y tres disposiciones finales que contienen,
respectivamente, el régimen de supletoriedad de la normativa contenida en
el proyecto aprobado, la habilitaciéon para dictar normas de desarrollo y la

norma para la entrada en vigor del decreto proyectado.

El proyecto de reglamento se estructura en dos capitulos, el primero de
ellos relativo a las disposiciones generales, y régimen legal de la vivienda
con proteccion publica, que abarca los articulos 1 a 18 y el segundo de
ellos regulador de la calificacién de la vivienda con proteccién publica,

contenido en los articulos 19 a 24; y ocho disposiciones adicionales.

En concreto, la Disposicién adicional primera establece la financiacion
con cargo al Plan Estatal de Vivienda de las viviendas con proteccién
publica, siempre que se retinan los requisitos establecidos para ello en su
normativa reguladora; la Disposicién adicional segunda regula las viviendas
de proteccién oficial de promocion publica; la Disposicion adicional tercera

reguladora de los precios médximos de venta en segundas o posteriores
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transmisiones de las viviendas con proteccion publica y las viviendas de
protecciéon oficial de régimen general para venta o uso propio; la
Disposicién adicional cuarta establece el régimen de los arrendamientos de
promociones de viviendas con proteccién publica calificadas para venta; la
Disposicién adicional quinta permite la modificacion de la tipologia o
régimen de uso de viviendas con proteccion publica calificadas
definitivamente; la Disposicion adicional sexta regula la calificacion de
promociones de viviendas iniciadas o terminadas sobre suelo libre; la
Disposicién adicional séptima establece que la Consejeria competente
elaborarda un modelo tipo de contrato privado de compraventa y
arrendamiento de vivienda protegida de libre utilizacién por los sujetos
intervinientes en el mercado, y por ultimo, la Disposicién adicional octava
incluye una modificacion del articulo 7 del Decreto 19/2006, de 9 de
febrero, por el que se regula el procedimiento de adjudicacién de las
viviendas del Instituto de la Vivienda de Madrid, en concreto por lo que se

refiere a los requisitos que han de cumplir los solicitantes de viviendas del

IVIMA.

TERCERO.- Ademds de la norma proyectada, el expediente objeto de
remision a este Consejo Consultivo, completado con fecha de 5 de junio de
2009, mediante la memoria de cierre del expediente, consta de los
siguientes documentos que, debidamente numerados, se consideran

suficientes para la emision del dictamen preceptivo:

1. Memoria de necesidad y oportunidad, y memoria econémica, de 18 de
febrero de 2009, ambas del Director General de Vivienda y Rehabilitacion
(documento 2). Consta una segunda memoria econdémica con el mismo
contenido que la anterior de fecha 9 de marzo de 2009, en la que se indica
que la regulacién proyectada no implica gasto para la Hacienda de la
Comunidad de Madrid ya que las ayudas econémicas se regulan en un

proyecto normativo independiente.
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2. Informe sobre impacto por razén de género, del Director General de
Vivienda y Rehabilitacién de fecha 18 de febrero de 2009, en el que se
indica que las modificaciones propuestas no suponen impacto por razén de

género (documento 2).

3. Consta asimismo un informe sobre impacto por razén de género de la
Direccién General de la Mujer de fecha 4 de junio de 2009, en el que se
senala que el informe de impacto por razén de género debe ser emitido por
el Centro directivo que elabore la disposicién de que se trate (documento

3).

4. Informe favorable de la Direccion General de Calidad de los Servicios
y Atencién al Ciudadano, de 4 de junio de 2009 (documento 16).

5. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Empleo
y Mujer, de 26 de febrero de 2009, que realiza observaciones de tipo

material y formal.

6. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Transportes e Infraestructuras de 20 de febrero de 2009, en el que se

hacen observaciones de tipo terminoldgico.

7. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Familia
y Asuntos Sociales, de 20 de febrero de 2009, en el que no se realizan

observaciones al proyecto de decreto.

8. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Inmigracién y Cooperacion, de 20 de febrero de 2009, en el que no se

formulan observaciones.

9. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Presidencia, Justicia e Interior de fecha 9 de marzo de 2009, en el que se
formulan observaciones formales para adecuar el proyecto de decreto a las

directrices contempladas en el Acuerdo del Consejo de Ministros, de 22 de
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julio de 2005, por el que se aprueban las Directrices de técnica normativa,

y mejor comprension del texto.

10. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Educacién, de 27 de febrero de 2009, en el que no se formulan

observaciones ni al presente proyecto ni al de regulaciéon de ayudas
econémicas (Plan de vivienda 2009-2012).

11. Informe de la Secretaria General Técnica de la Vicepresidencia
Primera y Portavocia del Gobierno, de 20 de febrero de 2009, que formula

observaciones para mejorar la técnica normativa.

12. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Sanidad de 5 de marzo de 2009, en el que no se realizan observaciones ni

al presente proyecto ni al de regulacién de ayudas econémicas (Plan de
vivienda 2009-2012).

13. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Economia y Hacienda, de 12 de marzo de 2009, en el que se formula una
observacion en relacién al titulo, y materiales, entre las que destacamos la
recogida en su punto 7 cuando senala que “se echa en falta un articulo que
regule los diferentes tipos de vivienda con proteccion piiblica, tal y como se
contemplaba en el Decreto 11/2005, de 27 de enero, que ahora se

deroga”.

14. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Cultura, Deporte y Turismo, de 5 de marzo de 2009, en el que se

formulan observaciones de técnica normativa.

15. Informe de la Direccién General de los Servicios Juridicos de la
Comunidad de Madrid, de 20 de febrero de 2009 (documento 4), que
incluye una serie de recomendaciones para aclarar el sentido del proyecto y
de técnica legislativa, y que en relacién con las observaciones materiales al

contenido del proyecto, considera recomendable por razones de practica
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legislativa, que el reglamento se divida en titulos, capitulos y si fuera
necesario en secciones, considera asimismo recomendable, para una mejor
comprension, introducir un precepto que contenga los distintos tipos de
vivienda con proteccién publica que regula el decreto, destacando que el
proyecto no contempla las viviendas de integracién social. Recomienda
asimismo el informe que todas las referencias a las viviendas de proteccién
oficial no se incluyan en el articulado del texto del proyecto, sino que se
recojan en una disposicién adicional. Considera asimismo necesario que
antes de denegar el visado por incumplimiento de las condiciones senaladas
en el articulo 15. 4 del proyecto, se conceda un plazo de subsanacion al

interesado.

16. Contestacion al Informe de la Direccion General de los Servicios
Juridicos, de fecha 27 de febrero de 2009 (documento 5), del que
destacamos respecto de la definicién de los distintos tipos de viviendas con
proteccién publica que se considera que “e/ proyecto de Decreto es un
avance hacta una definicion flexible de la vivienda con proteccion piiblica,
como queda contemplado en el articulo 2 del texto normativo.
Precisamente el mismo Decreto persigue huir de la definicion de tipologias

poco flexibles que no se ajustan a las necesidades del momento presente.”

17. Contestacién a los informes de las Consejerias de 21 de marzo de
2009, efectuada por el Director General de Vivienda y Rehabilitaciéon de
la Comunidad de Madrid (documento 7).

18. Informe de la Direcciéon General de Presupuestos y Andlisis
Econémicos de 10 de marzo de 2009, en el que se senala que la nueva
normativa, ademds de contemplar el supuesto tradicional de solicitud de la
calificaciéon con anterioridad al inicio de las obras, contempla como
novedad en la Disposicion adicional quinta, la posibilidad de obtener la
calificacién de vivienda protegida respecto de las promociones de viviendas

iniciadas o terminadas sobre el suelo libre, categorias que deberdn ser
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informadas por la Direccién General de Tributos y Ordenacién del Juego a
efectos de aclarar la repercusion sobre el presupuesto de ingresos de la
Comunidad de Madrid de la exenciones contempladas en el articulo 45, I.B
12 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Transmisiones

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

19. Informe de la Direcciéon General de Tributos y Ordenacién y
Gestion del Juego de 18 de marzo de 2009 (documento 9), relativo al
régimen fiscal de las viviendas de protecciéon publica en régimen de

arrendamiento con opcién de compra.

20. Informe del Consejo Econémico y Social emitido por el pleno el 13
de mayo de 2009, en el que se considera positivamente la regulacién
contenida en el proyecto y se hacen una serie de recomendaciones
especificas, al que se acompana voto particular del Grupo Sindical del
Consejo Econémico y Social, en el que se senala gue con este nuevo decreto
se trata de desvirtuar las VPP, haciendo hincapié en que e/ miusmo debe
adaptarse a lo previsto en el Plan Estatal de Vivienda 2009-2012,
puesto que es éste de donde salen mayoritariamente los fondos para el
desarrollo del Plan (sic), considerando necesarias con caricter previo a la
aprobacion del Decreto una serie de medidas como la elaboracién de un
inventario de viviendas en stock o un plan integral de vivienda, realizando

por ultimo una serie de planteamientos extrajuridicos.

21. Contestacion al informe del CES de 5 de junio de 2009, efectuado
por el Director General de Vivienda y Rehabilitacién de la Comunidad de
Madrid (documento 135).

22. Informe de la Direccion General de Calidad de los Servicios y
Atenciéon al Ciudadano, de 4 de junio de 2009, que informa

favorablemente el proyecto remitido (documento 16).
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23. Informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, de 8 de junio de 2009

(documento 19).

Asimismo, consta que el proyecto de decreto ha sido sometido a
informaciéon publica durante un plazo de quince dias mediante las
correspondientes notificaciones, cuya fecha de recepcion no consta,
realizadas a las siguientes entidades: A, B, C, D, E, EMVS de Madrid, e
IVIMA.

Consta en el expediente que se han recibido alegaciones del IVIMA con
fecha 21 de abril de 2009, de A con fecha 20 de abril de 2009, de C de
20 de abril de 2009, de D de 22 de abril de 2009, de la EM'VS con fecha
23 de abril de 2009 y 6 de mayo de 2009.

Asimismo, consta la contestaciéon a las alegaciones efectuada por el
Director General de Vivienda y Rehabilitacion de fecha 5 de junio de
2009 (documento 13).

A la vista de tales antecedentes, formulamos las siguientes
CONSIDERACIONES EN DERECHO

PRIMERA .- El Consejo Consultivo emite su dictamen preceptivo, de
acuerdo con el articulo 13.1.c) de su Ley Reguladora, 6/2007 de 21 de
diciembre (en adelante LLRCC), que ad litteram dispone: “e/ Consejo
Consultivo deberd ser consultado por la Comunidad de Madrid en los
siguientes asuntos: |...| ¢) Proyectos de reglamentos o disposiciones de
cardcter general que se dicten en g¢ecucion de las leyes, y sus

modificaciones”, y a solicitud de la Consejera de Medio Ambiente,
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Vivienda y Ordenacioén del Territorio, 6rgano legitimado para ello segun el
articulo 14.1 de la LRCC.

El proyecto de decreto que pretende aprobarse se dicta sustituyendo un
decreto previo dictado, en ejecucién de una ley por lo que corresponde al
Pleno del Consejo Consultivo dictaminar sobre el mismo a tenor de lo
previsto en el articulo 13.2 de la LRCC.

El presente dictamen ha sido evacuado dentro del plazo ordinario
establecido en el articulo 16.1 LLRCC.

SEGUNDA .- Habilitacién legal y competencial.

La vivienda es una materia sobre la que, en aplicacién del articulo
148.1.3* de la Constitucion, todas las Comunidades Auténomas han
asumido competencias exclusivas. En concreto, tratindose de una norma
sustitutiva de otra anterior, el titulo competencial que lo habilita es el
mismo que la norma a la que pretende sustituir y no es otro que la
competencia de la Comunidad de Madrid en materia de ordenacién del
territorio, urbanismo y vivienda que le confiere con cardcter exclusivo el
articulo 26.1.1.4 del Estatuto de Autonomia, aprobado por la Ley
Organica 3/1983, de 25 de febrero.

Sobre la base de esta prevision estatutaria se traspasé a la Comunidad de
Madrid, mediante el Real Decreto 1115/1984, de 6 de junio, de traspaso
de funciones y servicios del Estado en materia de patrimonio
arquitectonico, control de calidad de edificacion y vivienda, en concreto, en
el anexo IB entre las Funciones del Estado que asume la Comunidad
Auténoma se recoge “a) Elaboracion de la normativa propia en materia
de vivienda e inspeccion del cumplimiento de la normativa estatal y
autonomica, asi como la tramitacion y resolucion de expedientes

administrativos derivados de su infraccion.”
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En el ejercicio de dicha funcién, la Comunidad de Madrid aprobd en
1997 su primer Plan de Vivienda para el periodo 1997-2000, a cuyo
amparo, mediante la Ley 6/1997, de 8 de enero, se cred la figura de la
Vivienda con Proteccion Publica como alternativa a la tradicional Vivienda
de Proteccién Oficial, de creacién estatal. A este plan sigui6 el previsto
para el periodo cuatrienal 2001-2004, articulado en torno al Decreto
11/2001, de 25 de enero, y el correspondiente al periodo 2005-2008,
mediante los Decretos 11/2005 y 12/2005, de 27 de enero, que son los

que se encuentran vigentes en la actualidad.

En la Comunidad de Madrid la normativa en materia de viviendas de
proteccion publica estd constituida por la Ley 6/1997 de 8 de enero de
proteccion publica a la vivienda de la Comunidad de Madrid, que respecto
del régimen juridico de este tipo de vivienda y su articulacion con las
viviendas de proteccion oficial, establece que “la exigencia social y juridica
de hacer efectivo el principio social que establece el articulo 47 de la
Constitucion que reconoce el derecho de todos los esparoles a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada, la conveniencia de satisfacer necesidades
no cubiertas por las viviendas de proteccion oficial, pese a su indudable
relevancia, y la posibilidad de que la Comunidad de Madrid destine
recursos propios a esos_fines ha conducido a la creacion de un régimen de
viviendas distinto de los que existen en la actualidad, la vivienda con

proteccion publica.”

Esta Ley después de regular los aspectos esenciales de las viviendas en
régimen de proteccion publica en sus 4 articulos, se remite a su desarrollo
reglamentario posterior autorizando en su Disposicion final primera al
Consejo de Gobierno a dictar cuantas disposiciones de aplicacién y

desarrollo de la presente Ley sean necesarias.

Por otro lado, junto con las cldsicas medidas tendentes a permitir el

acceso a la vivienda a todos los ciudadanos de la Comunidad de Madrid, se

10
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aprecian otra serie de medidas que, ademas de dicho objetivo presentan uno
ulterior e intimamente relacionado con el primero. En concreto, nos
referimos a lo establecido en las Disposiciones adicionales quinta y sexta,
que permiten, teniendo en cuenta la coyuntura econémica actual, modificar
la tipologia y régimen de proteccion de viviendas realizadas al amparo del
proyecto de decreto, o la conversién de viviendas realizadas en suelo libre
en viviendas protegidas, con el cumplimiento de los requisitos exigidos por

el mismo.

Estas medidas tienen por finalidad movilizar el mercado de la vivienda
dando salida a la dificil y patente situacién en que se encuentra el sector de
la promocién de viviendas, no sélo en la Comunidad de Madrid. Se trataria
por tanto, de implementar las medidas de fomento del acceso a la vivienda
con medidas de promocién econémica, y de reaccién ante la situacién
indudable de crisis en que nos encontramos, que encuentran su titulo
habilitante, ademas de en las competencias en materia de vivienda, en las de
“fomento del desarrollo econdmico de la Comunidad de Madrid, dentro de
los objetivos marcados por la politica economica nacional”, (articulo 26
1.17 del Estatuto de Autonomia).

De cuanto antecede, se infiere que la Comunidad de Madrid ostenta
titulo competencial suficiente para dictar la norma y que ésta goza de la

suficiente cobertura legal.

En otro orden de cosas, tratindose de aprobar el Reglamento de
Viviendas de Protecciéon Publica de la Comunidad de Madrid, el
instrumento normativo empleado resulta adecuado. La competencia para su
aprobacién corresponde al Consejo de Gobierno de la Comunidad de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 21.g) de la Ley 1/1983, de 13
de diciembre, y adoptard la forma de Decreto del Consejo de Gobierno, al
tratarse de una disposicion de cardcter general emanada del Consejo de

Gobierno ex articulo 50.2 de la precitada Ley.

11
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TERCERA.- Cumplimiento de los trdmites del procedimiento de

elaboracién de disposiciones administrativas de cardcter general.

En el ordenamiento de la Comunidad de Madrid no se encuentra
regulado de una manera completa y cerrada el procedimiento aplicable para
la elaboracion de normas reglamentarias, por lo que habrd que recurrir al
ordenamiento estatal, sin perjuicio de las especialidades dispersas del

ordenamiento autondémico en la materia.

El procedimiento de elaboracién de disposiciones generales se contiene,
en sus lineas generales, en el articulo 24 de la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, de Organizacién, Competencia y Funcionamiento del
Gobierno, en adelante “Ley de/ Gobierno”, que resulta de aplicacién
supletoria a tenor de lo dispuesto en el articulo 33 del Estatuto de
Autonomia de la Comunidad de Madrid y en la Disposicién final segunda
de la Ley 1/1983, de 13 de diciembre, del Gobierno y Administracién de
la Comunidad de Madrid.

Segun lo previsto, en el articulo 24.1.a) de la Ley estatal “/a iniciacion
del procedimiento de elaboracion de un reglamento se llevard a cabo por el
centro directivo competente mediante la elaboracion del correspondiente
proyecto, al que se acompanard un informe sobre la necesidad y
oportunidad de aquél, asi como una memoria economica que contenga la

estimacion del coste a que dard lugar”.

En el caso objeto de dictamen, la norma proyectada es propuesta por la
actual Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del
Territorio, que ostenta competencias en materia de vivienda, segin lo
dispuesto en el articulo 1 del Decreto 26/2009, de 26 de marzo, del
Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, tal
y como se establecia en el articulo 1 del Decreto 142/2007, de 8 de

noviembre, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura

12



‘****’
* * Kk

CONSEJO
CONSULTIVO

COMUNIDAD DE MADRID

orgdnica de la Consejeria de Vivienda, predecesor del actual, y vigente en
el momento de comenzar la tramitacion del proyecto de decreto sometido a

dictamen.

En cumplimiento de lo establecido en el transcrito articulo 24.1.a) de la
Ley 50/1997, de 27 de noviembre, se ha incorporado al expediente una
Memoria sobre la necesidad y oportunidad del decreto, asi como Memoria
econdémica, en la que se concluye que el decreto proyectado no conlleva

coste econdmico alguno.

En aplicacion del articulo 24.2 de la Ley del Gobierno, conforme al cual
“en todo caso, los proyectos de reglamentos habrdn de ser informados por
la Secretaria General Tecnica™, se ha unido al expediente el preceptivo
informe de la Secretaria General Técnica de la Consejeria que promueve la

aprobacion de la norma.

Asimismo, se han evacuado informes de las Secretarias Generales
Técnicas de todas las Consejerias, en acatamiento de lo dispuesto en el
articulo 35.1 del Decreto 210/2003, de 16 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de funcionamiento interno del Consejo de Gobierno
y de sus Comisiones, formulando las observaciones al texto que mads arriba
se han indicado —fundamentalmente de técnica legislativa- la mayoria de las
Consejerias, las cuales han sido debidamente contestadas por la Direcciéon

General de Vivienda y Rehabilitacion.

Ademsds, en el 4mbito de la Comunidad de Madrid 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 prevé que dichos Servicios emitan, con
cardcter preceptivo, dictamen, entre otros asuntos, acerca de los proyectos
de disposiciones reglamentarias, salvo que tengan cardcter meramente
organizativo. En tal sentido, se ha evacuado informe favorable, con fecha
20 de febrero de 2009, por el Servicio Juridico en la Consejeria de Medio

Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, con el visto bueno del

13
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Director General de los Servicios Juridicos de la Comunidad de Madrid,
formulando, sin embargo, ciertas observaciones, algunas de las cuales han

sido incorporadas al proyecto definitivo (documentos 4 y 5).

Igualmente, se ha cumplido con la solicitud de informe de la Direccién
General de Calidad de los Servicios y Atencién al Ciudadano (documento
16), ya que el proyecto de decreto regula nuevos procedimientos
administrativos, todo ello de conformidad con lo dispuesto en el articulo
4.g) y criterio 12 del Decreto 85/2002, de 23 de mayo, por el que se
regulan los Sistemas de Evaluacion de la Calidad de los Servicios Publicos
y se aprueban los Criterios de Calidad de la Actuacién Administrativa en

la Comunidad de Madrid.

El apartado c¢) del articulo 24.1 de la Ley del Gobierno, en desarrollo del
mandato previsto en el articulo 105.a) de la Constitucién, dispone que
“elaborado el texto de una disposicion que afecte a los derechos e intereses
legitimos de los ciudadanos, se les dard audiencia durante un plazo
razonable y no inferior a quince dias hdbiles, directamente o a través de
las organizaciones y asociaciones reconocidas por la ley que los agrupen o
los representen y cuyos fines guarden relacion directa con el objeto de la
disposicion. La decision sobre el procedimiento escogido para dar
audiencia a los ciudadanos afectados serd debidamente motivada en el
expediente por el organo que acuerde la apertura del tramite de audiencia.
Asimismo y cuando la naturaleza de la disposicion lo aconsee, serd

sometido a informacion publica durante el plazo indicado”.

En el caso concreto que analizamos, se ha cumplimentado el tramite de
audiencia a algunas de las asociaciones representativas de los intereses de
los ciudadanos en concreto a C, junto a la audiencia a entidades

representativas de promotores y constructores, y del sector publico.

No obstante lo anterior, el proyecto de decreto sometido a dictamen

adolece de ciertos defectos de indole procedimental.
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En concreto, se observa la ausencia del informe del Consejo de Consumo
de la Comunidad de Madrid, que de conformidad con el articulo 28 de la
11/1998, de 9 de julio de protecciéon de los consumidores de la
Comunidad de Madrid, deberd informar preceptivamente de las normas
que afecten directamente a los consumidores. Cabe plantearse si en este

caso se produce tal afectacion directa.

Qué duda cabe que las viviendas y en concreto en este caso las de
proteccion publica, constituyen el principal bien de consumo adquirido por
los ciudadanos, que tienen el cardcter de consumidores de acuerdo con la
Ley 11/1998, de 9 de julio, de Proteccién de los Consumidores de la
Comunidad de Madrid, “son consumidores las personas fisicas o juridicas
que adgquieren, utilizan o disfrutan como destinatarios finales, bienes
muebles o inmuebles, (...).” De acuerdo con lo establecido en el articulo
12.2de LPC “Los consumidores tienen derecho a que las cantidades
entregadas anticipadamente para la construccion y adquisicion de
viviendas queden garantizadas en los términos expuestos en la legislacion

vigente”.

Ademds, en la memoria econémica del proyecto de dictamen se indica
que el mismo “establece nuevas directrices que definen el régimen legal de
las viviendas con proteccion piiblica de la Comunidad de Madrid, en
aspectos tales como la extension de la proteccion, el computo de superficies,
el correcto destino de las viviendas asi como la calidad a que han de
cenirse o el sistema de determinacion de los ingresos familiares gque
condicionan el acceso a la vivienda”, cuestiones todas ellas que entendemos

afectan directamente a los consumidores madrilenos.

Por lo tanto, dado que los adquirentes de viviendas son consumidores y
que los mismos tienen por lo menos un derecho reconocido en la propia
LPC, que pudiera verse afectado por el proyecto sometido a dictamen,

resulta preceptivo que se de traslado a dicho Consejo de Consumo.
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Se hace constar que esta consideracion es esencial, en cumplimiento de

lo establecido en el articulo 35. 2 del Reglamento del Consejo Consultivo
de la Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto 26/2008, de 10 de
abril.

CUARTA .- Cuestiones materiales.

El examen del contenido de la norma proyectada permite afirmar que
cumple adecuadamente a la finalidad pretendida con la reforma, sin
perjuicio del alcance y efectividad de la misma, cuestiones que no

corresponde examinar a este Consejo.

Como se ha puesto de manifiesto con anterioridad, la nueva regulaciéon
contempla la conveniencia de adaptar el sistema legal de la vivienda con
proteccién publica de la Comunidad de Madrid al contexto socioeconémico

marcado por importante ajuste del mercado de la vivienda.

En orden a afrontar dicha situacion, se establecen varias medidas
concretas como son, de un lado, el establecimiento de un seguro de impago
de rentas para los casos de los arrendamientos con opciéon de compra,
estableciendo asimismo la posibilidad de que las viviendas terminadas, que
dada la situacién actual del mercado no hayan sido adquiridas en un
régimen de venta libre, puedan acogerse al régimen de proteccién siempre
y cuando cumplan con la normativa de vivienda protegida, asi como la
posibilidad del cambio de régimen o de tipo de las viviendas calificadas al

amparo de la anterior normativa.

Por otro lado, tal y como ya se ha puesto de relieve, en la descripcién del
proyecto sometido a dictamen de este Consejo Consultivo, el nuevo
Reglamento configura el plan de vivienda 2009-2012. A este respecto, el
decreto por el que se aprueba el Plan de Vivienda de la Comunidad de
Madrid para el periodo 2005-2008 regula, como se indica en su

preambulo wnicamente las ayudas econdmicas a la vivienda, dejando al
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margen el réegimen juridico de la vivienda con proteccion pitblica, que es
objeto del Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid. De esta manera, por primera vez, el Plan de
Vivienda queda desvinculado del régimen juridico a la vivienda con
proteccion piblica, de tal modo que éste no queda ya sujeto a los avatares
de un sistema de financiacion cualificada que puede variar, incluso

significativamente, de un plan a otro.

Cuando el proyecto sometido a dictamen indica que el mismo se
configura como el régimen juridico del Plan de Vivienda de la Comunidad
de Madrid, continua con el sistema introducido en el Decreto 12/20035,
abordando la regulacién de los aspectos juridicos y de las ayudas
econémicas correspondientes para las viviendas con proteccion publica, en

instrumentos normativos diferentes.

Nada hay que objetar a esta forma de regulaciéon, que antes bien
constituye una adecuada técnica normativa tendente a dotar de vocacion de
permanencia a los elementos juridicos del sistema de proteccion publica de
la vivienda, sin perjuicio de la recomendacién de que en su momento se
aprecie la existencia de la necesaria coordinacion entre ambas normas para
evitar redundancias, contradicciones o lagunas normativas que restarian
coherencia al sistema normativo atinente a las viviendas con proteccién
publica en la Comunidad de Madrid, y por ende a la seguridad juridica en

esta materia.

Sin embargo, no se ha dado traslado a este Consejo Consultivo del
proyecto de decreto regulador de las ayudas econdmicas del plan de
vivienda, por lo que no es posible examinar con cardcter global la
regulacion normativa del sistema de vivienda con proteccion, si bien, en el
expediente tramitado consta que el mismo se ha sometido a informe de las
Secretarias Generales Técnicas, senalandose asimismo en el informe de la

Direccion General de Presupuestos y Analisis Econdmicos que recogiendo
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lo indicado en la memoria econémica del proyecto, considera que no
procede la emisiéon de informe, ya que la regulacién proyectada no implica
gasto para la Hacienda de la Comunidad de Madrid, dado que las ayudas

econdémicas se regulan en un proyecto normativo independiente.

Hubiera sido deseable que se hubiera dado traslado a este Consejo
Consultivo de ambos proyectos conjuntamente, al objeto de evaluar con
mayor certeza la incidencia que esta normativa pudiera tener en el sistema

de viviendas con proteccién publica de la Comunidad de Madrid.

Ademds, se observan a lo largo del proyecto determinadas normas que
deben ser bienvenidas en cuanto al endurecimiento de alguno de los
requisitos para acceder a una vivienda de proteccion publica, tendentes a
evitar fraudes y cumplir la finalidad ultima de este tipo de viviendas. En
concreto, si bien se establece una menor duracién del régimen de
proteccién de las viviendas, en el articulo 10 del proyecto, respecto de la
contemplada en el Decreto 11 /2005, como contrapartida se establece que
las viviendas no podran ser objeto de descalificacién voluntaria agotdndose
la proteccién unicamente por el mero transcurso del tiempo, y sin que sea

necesaria ninguna declaracién al efecto (art. 10.3 del proyecto).

También constituye un ejemplo de mayor rigor lo dispuesto en el
articulo 3.2.2.3 del proyecto, en tanto en cuanto excluye del acceso a las
viviendas con proteccién publica a los titulares de otra vivienda en todo el
territorio nacional, suprimiendo los porcentajes de titularidad de dominio o
de derechos reales permitidos en el art. 8 c) del Decreto 12/2005, de 27
de enero, por el que se regulan las ayudas econémicas a las viviendas en la
Comunidad de Madrid.

En la misma linea se encuentra la regulaciéon contenida de la cesién en
arrendamiento de las viviendas con proteccién publica para vivienda o uso
propio, contenidas en el articulo 17 del proyecto, al incluir, respecto de lo

dispuesto en el Decreto 11/2005, que la imposibilidad de ocupacién que
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legitima el arrendamiento a terceros, se deba a una causa justificada. No
obstante, para la eficacia de esta medida seria aconsejable establecer un
sistema de autorizacién previo, dado que incluir esta autorizacién en el
momento del visado podria ocasionar, en el caso de no concederse,
perjuicios al tercero arrendatario, y no prever nada al respecto dejaria la

medida carente de eficacia.

Otra medida introducida en el proyecto de decreto, tendente a evitar el
fraude, fruto de la situacion econémica actual es la contenida en el articulo
20.3 del proyecto cuando regula la posibilidad de que una vez otorgada la
calificacién provisional el promotor de las viviendas con proteccion
publica, renunciase a los derechos derivados de aquélla, en cuyo caso, si
posteriormente se solicitase una nueva calificacion provisional para la
misma tipologia de vivienda protegida sobre esa parcela, la calificacién
provisional que se otorgue en su caso, deberd serlo con arreglo a los mismos
precios maximos de venta que figuraban en la calificacién provisional
objeto de la renuncia, constituyendo una suerte de congelacion de los
precios fijados por la calificacién provisional a la que se renuncia, si bien,
en este caso se plantean los limites temporales a dicha medida, como

veremos mas adelante.

Por ultimo, se establece, tal y como se hacia en el Decreto 11/2005, que
las viviendas adjudicadas deberdn destinarse a domicilio habitual de los
demandantes, definiendo la habitualidad, por recomendacién del dictamen
del Consejo de Estado 3250/2004, por exclusion, esto es, que la vivienda
no permanezca desocupada mds de tres meses seguidos al ano, salvo por
justa causa debidamente autorizada por la Consejeria competente. Respecto
de esta autorizacion, se han realizado observaciones por parte de algunas
Consejerias, planteando hasta qué punto la Consejeria competente puede
efectuar tales autorizaciones sin colisionar con el derecho a la intimidad
personal. En este caso, sin embargo, conviene recordar que dado que el

proyecto de decreto, tal y como hace su predecesor, regula el régimen
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juridico de acceso a viviendas con proteccion, que implica el destino de
fondos publicos, para constituir un beneficio no para toda la colectividad
sino para los ciudadanos que tienen dificultades para acceder a una
vivienda, no es excesivo el establecimiento de una serie de contrapartidas y
en este caso en concreto, con el objetivo de evitar el fraude, asegurar que la
vivienda adjudicada se utiliza para el uso que le es propio, esto es, servir de
vivienda habitual a los adjudicatarios de la misma, sin que este Consejo
considere que ello implique cualquier violacién del derecho a la intimidad
personal, al tratarse de datos que deben ofrecerse voluntariamente a la
Administracién para disfrutar del beneficio establecido por la misma. Por

lo tanto, no pueden compartirse las objeciones realizadas en tal sentido.

No obstante lo anterior, en lo tocante al contenido de la norma deben

hacerse algunas consideraciones:

I.- Una de las cuestiones genéricas puestas de manifiesto en alguno de
los informes emitidos por las Secretarias Generales Técnicas de las
Consejerias y por la Direccion General de los Servicios Juridicos, es la de la
falta de clasificacién de los distintos tipos de vivienda con proteccién
publica que se regulan en el proyecto de decreto, cuestion que es
contestada por el 6rgano proponente, considerando que uno de los objetivos
del proyecto es dar lugar a una tipologia mas flexible de viviendas con

proteccion al combinarse entre si los distintos requisitos establecidos.

Sin embargo, a pesar de esta afirmacion, lo cierto es que a lo largo del
articulado del proyecto se contiene una auténtica categorizaciéon de los
distintos tipos de vivienda y los requisitos de acceso a la misma, -de hecho
en algun articulo como el 20.3, o la disposicién adicional quinta, se utiliza
la expresion ‘“Zpologia de vivienda, que se corresponden con la
clasificacion contenida en el articulo 2 del Decreto 11/2005, que ahora se
deroga, salvo por lo que se refiere a la categoria de viviendas de integracion

social, y las viviendas con proteccién publica de caracter sostenible, que no
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se contemplan en el proyecto actual.

Asi, puede deducirse del texto sometido a dictamen, que las viviendas
con proteccion publica pueden adquirirse en régimen de venta o uso
propio, o en régimen de arrendamiento con o sin opcién de compra, de
acuerdo con el articulo 2.b del proyecto. A lo largo del articulado se
establecen una serie de condiciones de acceso y de requisitos de estas
viviendas para obtener la calificacién de proteccién publica, que terminan

de configurar su sistematizacion.

De tal forma que, las viviendas en régimen de venta o uso propio,
tendrdn una superficie de 110 m* o de 150 m’ en el caso de estar
destinadas a familias numerosas, como se desprende del articulo 4 del
proyecto, siendo la duracién de su régimen de protecciéon de 15 anos,
conforme al articulo 10 del proyecto, y las condiciones econdémicas para
acceder a ellas, de acuerdo con el articulo 3.1.1, del proyecto, implican que
la unidad familiar no tenga ingresos superiores a 5,5 veces el IPREM, en
el caso de que la superficie de las viviendas no exceda de 110 m’, esto es,
para las viviendas de precio basico, y de 7,5 veces dicho indicador para las

viviendas de hasta 150 m?, esto es, para las de precio limitado.

Las viviendas en régimen de arrendamiento deben tener la misma
extension y duracién de la proteccion que las viviendas en régimen de
venta o uso propio, con la unica excepcion de las viviendas para jévenes en
arrendamiento con opcién de compra, que tendran una superficie mdxima
de 70 m? de acuerdo con el articulo 2 a) del proyecto, y con una duracién
del régimen de proteccién de 10 anos, conforme a su articulo 10, siendo
requisito econémico para acceder a estas viviendas asi como a las de
arrendamiento de precio bésico, que la unidad familiar no tenga ingresos

superiores a 5,5 veces el IPREM.

No parece, por tanto, que el no establecimiento de un precepto

destinado a sistematizar los distintos tipos de viviendas de proteccién
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publica logre el propésito de flexibilizacion de los requisitos para acceder a
cada categoria de viviendas, puesto que dicha categorizacion se produce de
facto, como venimos senalando a lo largo del articulado del proyecto, con lo
que Unicamente se consigue cierta dispersion y menor claridad en la

exposicion de los distintos tipos de vivienda con proteccién publica.

No debe olvidarse que el destinatario de las normas juridicas es el
ciudadano, y que la Administracion al elaborar las normas por las que debe
regirse la actividad de los mismos, no debe propiciar que la interpretacién
de las mismas sea una carga mds, de manera que la forma en que las normas
se elaboran, por exigencias del principio de seguridad juridica, tiene una
relevancia pareja a la de su propio contenido. Asi, si el contenido y objeto
de la disposicién normativa resulta claro para su destinatario, se podrd
tener una mejor aplicacion de ésta; en otras palabras, se podrd asegurar la

eficacia de la norma juridica.

I1.- En relacién con los articulos 20 y 21 del proyecto, se plantea una
duda respecto a la duracién de la calificacién provisional, y es que, de
acuerdo con el articulo 20.3 en el caso de renuncia a la misma, los limites
de precio a que se hubiera sometido la misma, se mantienen respecto de
ulteriores calificaciones, a ello se une que, de acuerdo con el articulo 21,
una vez obtenida la calificacién provisional, en el plazo de 24 meses

deberdn solicitar la calificacién definitiva.

Este articulo 21 constituye una norma juridica incompleta, que son
aquellas que carecen de alguno de los elementos basicos, en tanto en cuanto
no establece una consecuencia juridica para la falta de presentacién de la
calificacién provisional, que en buena légica debe entenderse que caduca.
En consecuencia, la prevision de este articulo 21, estd destinada a
integrarse con otra disposicién para constituir una unidad normativa
completa. Sin embargo, a lo largo del texto sometido a dictamen no se

contiene prevision alguna que permita atribuir consecuencias juridicas a la
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falta de presentacion de la calificacién definitiva en plazo, por lo que seria
adecuado anadir que transcurrido dicho plazo, la calificacién definitiva

caducard, si es esta la consecuencia buscada por la Consejeria proponente.

Unicamente la Ley 9/2003, de 26 de marzo, del régimen sancionador
en materia de viviendas protegidas de la Comunidad de Madrid, considera
como infraccién grave en su articulo 7k) “No solicitar la calificacion
definitiva en el plazo senialado en las disposiciones de aplicacion.”. Con la
consecuente sancién aparejada, pero no determina el destino de la

calificacion concedida.

Consiguientemente, si consideramos que se produce tal caducidad una
vez renunciada la calificacién provisional, y transcurridos los 24 meses
indicados, se plantea si el promotor adquirente de la calificacion
renunciada, sigue sujeto por el precio fijado en la misma o bien, en un
intento de evitar fraudes, el apartado 3 del articulo 20 puede ser
interpretado como una excepcion a lo dispuesto en el articulo 21.1. Esta

cuestion deberia ser aclarada en la redaccion del proyecto de decreto.

III-. El articulo 24 del proyecto de decreto regula el régimen de las
viviendas con proteccion publica para arrendamiento con opcién de compra
siendo la duracion de su régimen de proteccion de acuerdo con el articulo
10.1.c) del proyecto de diez afios, afiadiendo asi tres afios al antiguo
régimen de proteccién de las viviendas para arrendamiento con opcién de
compra, contenido en el articulo 8.1.c) del Decreto 11/20035, si bien, en
dicho Decreto se establecia una limitacién en el precio de segundas y
ulteriores enajenaciones de las viviendas asi adquiridas durante un periodo

de tres afios, de acuerdo con el articulo 19.¢) de dicho texto legal.

La anterior regulaciéon podia dar lugar a confusién en cuanto a la
duracion real del régimen de proteccion de este tipo de viviendas, lo que se
supera con la redaccion dada al articulo 10 del proyecto, en el sentido de

fijar definitivamente como plazo de duracién del régimen legal de
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proteccion de las viviendas en arrendamiento el de 10 anos, por lo que debe

ser bienvenida.

Sin embargo, en dicho articulo 24. 3.a) parece restringirse el derecho del
ejercicio de opcién a los anos quinto, sexto y séptimo posteriores al
otorgamiento de la correspondiente calificacion definitiva. En consonancia
con ello, la disposicion adicional sexta relativa a la calificacion de viviendas
terminadas sobre suelo libre, cuando las mismas se destinen a
arrendamiento para opcion de compra, al establecer el sistema de fijacién
de precios para esta categoria, contempla la aplicaciéon de unos coeficientes

crecientes, transcurrido el quinto, sexto y séptimo ano respectivamente.

No parece, prima facie, haber razén alguna para limitar el ejercicio de
tal derecho no permitiendo la opcién en los anos octavo, noveno y décimo.
Ademsds, el examen de los informes que acompanan al proyecto arrojan la
duda de si esta limitacién se debe a una omisién involuntaria, debida a un
error de traslacién de la normativa anterior, que preveia como plazo de
duracién del régimen de proteccién de las viviendas con proteccion para

arrendamiento con opcién de compra, el de siete anos, a la situacién actual.

Efectivamente, en la contestacion a las alegaciones del IVIMA sobre el
articulo 24, se indica que “en la actual redaccion, la proteccion se extiende
a diex anos, pudiendo ejercer la opcion de compra a partir del quinto”,
pero no se especifica el momento hasta el que se pretende que pueda

ejercitarse tal opcion.

Para evitar toda duda interpretativa, deberia aclararse este extremo en la
redaccion del articulo 24 y correlativamente, en el caso de que se pretenda
aplicar el coeficiente de 1,7 a partir del séptimo ano, se recomienda la
siguiente redaccion: “/, 7 si la opcion de compra se ejerce transcurrido el
7° afio 'y hasta la terminacion del regimen legal de proteccion de este tipo

de viviendas protegidas”.
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En el mismo dmbito del arrendamiento con opcién de compra para
jovenes, el proyecto de decreto expone en el ultimo parrafo del predmbulo
que se mantiene el arrendamiento con opcién de compra para los jévenes,
menores de 35 anos, apuesta que ha demostrado su eficacia, ampliando esta
férmula también a los mayores de 35 anos. Sin embargo, en el Decreto
11/2005, ya se contemplaba junto con el régimen de arrendamiento con
opcion de compra para jovenes, el arrendamiento con opcion de compra
general. En concreto, en el articulo 2.2.B 2 del Decreto 11/2005, después
de establecer una reserva del 50 por ciento de las promociones en
arrendamiento para jovenes con opcién de compra, determina que, respecto
del resto de la promocién, el promotor podrd optar por destinarlas al
arrendamiento o bien al arrendamiento con opcién de compra, senalando
que en este ultimo caso, las viviendas podrdn tener la superficie mdxima
que permita la calificacién urbanistica del suelo con el limite de 150
metros cuadrados construidos, irdn destinadas a personas con ingresos
familiares que no excedan del limite que establezca la normativa reguladora
del correspondiente Plan de Vivienda de la Comunidad de Madrid vy,
cuando tengan una superficie construida de entre 110 y 150 metros

cuadrados, iran destinadas preferentemente a familias numerosas.

Por lo tanto, al amparo del anterior Decreto 11/2005, también era
posible el arrendamiento con opcién de compra para mayores de 35 anos.
Se recomienda aclarar el preambulo del proyecto teniendo en cuenta las

consideraciones expuestas.

I'V.- Respecto de los requisitos generales para acceder a una vivienda en
régimen de proteccién publica, establecidos en el articulo 3 del proyecto
sometido a dictamen, debe tenerse en cuenta que, de acuerdo con la
disposicién adicional primera del mismo, la promocién, adquisicion, y en su
caso arrendamiento de viviendas con proteccion publica podra ser objeto de
la financiacién prevista en el Plan Estatal de Vivienda, siempre que se

cumplan los requisitos establecidos en la normativa reguladora de dicho
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plan para tener acceso a dicha financiacion. Tal normativa, constituida por
el Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, exige en su articulo 3 b)
estar inscrito en un registro unico de demandantes, creado y gestionado de
conformidad con lo que dispongan las Comunidades Auténomas,
estableciendo un plazo para su creaciéon de acuerdo con su disposiciéon

transitoria sexta, que se agota el 24 de diciembre de 2009.

n la Comunidad de Madrid uUnicamente existe una lista unica de
En la C dad de Madrid t t list d
solicitantes de viviendas para jévenes en arrendamiento con opcién de
compra, de tal forma que la previsién de la disposicion adicional primera
del proyecto podria quedar carente de contenido, en tanto en cuanto no se
pusiese en funcionamiento el indicado registro, sin perjuicio de que ello
pueda realizarse, tanto en el proyecto sometido a dictamen como en otra

norma independiente.

V.- Debe también examinarse la regulacién que hace el proyecto de la
principal novedad que contempla con el objeto de adecuar el parque de
viviendas existente en la Comunidad de Madrid con las necesidades de
vivienda de la poblacién y dinamizar el mercado de viviendas, que se

recoge en las disposiciones adicionales cuarta, quinta y sexta del proyecto.

La finalidad dltima de las Disposiciones adicionales cuarta y quinta en
definitiva, es la misma, esto es, permitir el cambio de régimen de
proteccién de viviendas calificadas definitivamente para adecuarlo a la
situacion actual. Seria posible por lo tanto su tratamiento conjunto en una
unica disposicion adicional, con dos apartados, teniendo en cuenta que las
disposiciones propuestas responden a una unica unidad temadtica, tal y
como se previene en la Directriz 30 de las Directrices de técnica normativa
aprobadas mediante Acuerdo del Consejo de Ministros, de 22 de julio de
2005.

Dejando a un lado las consideraciones formales y entrando en el examen

del contenido de tales disposiciones, en primer lugar, la Disposicién
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adicional cuarta permite que las viviendas ya calificadas definitivamente
para venta, puedan, previa autorizaciéon de la Consejeria competente,
destinarse a arrendamiento, con la renta maxima establecida en el decreto,
y en el plazo de cinco anos desde el otorgamiento de la calificacion
definitiva. Esta disposicion es acorde a derecho si se tiene en cuenta que el
cambio se produce en todo caso a instancia del promotor y que dificilmente
puede considerarse que se afectan derechos de terceros en tanto en cuanto
se trata de viviendas no vendidas que se destinan al alquiler, y teniendo en
cuenta, ademds que la posibilidad de modificaciéon de las calificaciones
definitivas correspondientes ya se contemplan como una excepcién a la
imposibilidad de modificacion de las calificaciones definitivas en el articulo

22 del proyecto.

La Disposicion adicional quinta permite asimismo el cambio de tipologia
o de régimen de uso de las viviendas que obtengan las calificaciones
definitivas al amparo del proyecto, de manera que, a diferencia de la
disposicion anterior, esta posibilidad se prevé respecto de las viviendas que
obtengan la calificacién definitiva al amparo del proyecto de dictamen, por
lo tanto, para atender a una situacién de futuro, estableciendo su aplicacién
retroactiva sin embargo, respecto de las viviendas que hubieran sido
calificadas definitivamente durante el ano 2008 al amparo de los Decretos
anteriores. El fundamento de esta disposicion segin el predmbulo del

decreto es “adaptar el régimen de uso a las necesidades de la demanda”.

Esta prevision contradice en apariencia lo establecido con cardcter
general en el articulo 22 del proyecto, cuando establece que la calificacién
definitiva solo podra ser modificada de acuerdo con lo establecido en los
articulos 102 a 119 de la LRJ-PAC. Lo que plantea a la postre el
proyecto de decreto es la modificacion del contenido de un acto
administrativo firme que en nuestro ordenamiento juridico se contempla
restrictivamente, estableciendo unas causas y unos procedimientos para

ello, contemplando la necesidad de lograr un adecuado equilibrio entre la

27



‘****’
* * Kk

CONSEJO
CONSULTIVO

COMUNIDAD DE MADRID

eficacia de la actuacion administrativa y la proteccién de las situaciones
consolidadas por los actos administrativos en aras de la seguridad juridica y
teniendo en cuenta que rige el principio de que nadie puede ir contra sus

propios actos.

Sin embargo, esta vocaciéon de permanencia de los actos administrativos
no implica la inmutabilidad de los mismos fuera del régimen de revisiéon
establecido en los articulos 102 a 119 de la LRJ-PAC invocados por el

proyecto de decreto.

La doctrina viene admitiendo lo que se ha dado en denominar reserva de
modificacién de los actos administrativos, singularmente en el caso de las
autorizaciones administrativas, con la finalidad de posibilitar a Ia
Administraciéon por razones de oportunidad el modificar o extinguir
unilateralmente una situacién juridica administrativa, mediante la inclusién
de esta cldusula en el negocio juridico originador de aquella situacion,
alteracién que también entendemos posible respecto de las calificaciones
definitivas, mdxime cuando lo que se propone en el proyecto son

modificaciones, no unilaterales sino a instancia del promotor .

Ahora bien, la modificacién de los actos administrativos, en este caso,
solo puede hacerse valer por razones de interés publico cuando esté
suficientemente autorizada mediante una norma previa y, resultando

excluidos, tanto el libre arbitrio como el ejercicio incontrolado de poderes.

Ademads, cualquier modificaciéon de las calificaciones definitivas, en tanto
en cuanto se realizan a instancia del promotor,- por tanto respecto de actos
que le resultan desfavorables-, atendiendo al interés general y siempre que
sea sin perjuicio de los derechos de terceros, encontraria su encaje en la

facultad de revocacion de los actos administrativos, regulada en el articulo

105 de la LRJ-PAC.

En el caso que ahora nos ocupa, se propone la siguiente redaccién de la
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Disposicion adicional quinta “Las calificaciones definitivas de vivienda
con proteccion publica otorgadas al amparo del presente decreto podrdn ser
modificadas, a instancias del promotor, cuando las circunstancias de la
coyuntura economica del sector de la vivienda, justificaran a juicio de la

Consejeria Competente en materia de vivienda dicha modificacion.

Esta modificacion deberd ser adoptada motivadamente por la Consejeria
competente, a la luz del interés piublico, por el procedimiento por ella
establecido mediante Orden, previa justificacion por el promotor de la
presencia de causas que exvijan la misma, Yy Siempre que no resulten

perjudicados los intereses de terceros,
Dichas modificaciones podrdn consistir en ...”

La Disposicién adicional sexta contempla la posibilidad de transformar
vivienda libre en vivienda de proteccién, siempre que reuniera los

requisitos establecidos para ello.

En este caso, prima facie no resultan afectados los intereses de terceros
en tanto en cuanto la posibilidad que contempla debe entenderse
circunscrita a promociones enteras, tal y como se pone de manifiesto por la
propia Consejeria en la contestacion a las alegaciones efectuadas por el
IVIMA, proponiendo la posibilidad de -calificaciones parciales de

promociones.

No obstante, en relacién con esta disposicion, debe tenerse en cuenta la
intervenciéon de otras administraciones, -los Ayuntamientos-, en los actos
previos de concesién de las licencias precisas para la construccién, y los
requisitos y documentos exigidos en cada caso para examinar la adecuacién
a la legalidad del proyecto sometido a licencia, y en su caso el sistema de
modificacién de licencias, contemplado en cada uno de los municipios

afectados.

Por ello, se recomienda incluir una prevision genérica en este sentido
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que podria ser del siguiente tenor: ...”sin perjuicio de los procedimientos y
requisitos  establecidos para la  modificacion en su caso de las

correspondientes licencias urbanisticas concedidas”.

VI- La Disposicién transitoria primera del proyecto declara de
aplicacion a las viviendas calificadas conforme a Decretos anteriores o a la
normativa estatal, el Decreto 11/2005, al establecer que serd de aplicacion
la disposicién transitoria primera de aquél, declarando la pervivencia o
ultraactividad de la norma antigua para regular situaciones juridicas
iniciadas con anterioridad a la entrada en vigor de la nueva disposicién , en
los términos indicados por el punto 40 del Acuerdo del Consejo de
Ministros, de 22 de julio de 2005, que aprueba las Directrices de técnica

normativa.

La Disposicion transitoria segunda permite que los promotores de
viviendas con proteccion publica calificadas definitivamente a partir del 1
de enero de 2009, puedan renunciar a la misma y solicitar una nueva
calificacién provisional al amparo del nuevo decreto, sin que haya nada que

objetar a esta prevision.
QUINTA .- Cuestiones formales y de técnica normativa.

En términos generales, el proyecto de decreto se ajusta a las Directrices
de técnica normativa aprobadas mediante Acuerdo del Consejo de
Ministros, de 22 de julio de 2005, que resultan de aplicacién. No obstante,

cabe efectuar algunas observaciones en este dmbito.

El articulo 16.3 del proyecto, introduciendo una novedad respecto a su
predecesor, senala que las viviendas con proteccién publica para
arrendamiento deben ser entregadas con cocina amueblada, definiendo qué
se entiende por tal. Desde el punto de vista de la técnica normativa no
resulta adecuado regular estas cuestiones contingentes por medio de

Decreto, puesto que cualquier modificaciéon de las mismas exigiria la
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tramitacion del procedimiento de elaboraciéon de las disposiciones generales
y su nuevo sometimiento al Consejo de Gobierno. En este sentido, se
recomienda diferir el establecimiento de las condiciones técnicas, de calidad
o de acabados de las viviendas a una Instruccion posterior del Consejero

Competente en materia de vivienda,

Atendiendo a la Directriz 43 incorporada en el citado Acuerdo, la
referencia al “Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid” contenida en

la Disposicién final tercera debiera ir entrecomillada.

Atendiendo a la Directriz contenida en el apéndice V, relativa al uso
especifico de las mayusculas en los textos normativos, las disposiciones
normativas, no se escribirdn con inicial mayuscula cuando en el texto de la
disposicién se haga referencia a la propia norma o a una clase genérica de
disposicién: En el proyecto sometido a dictamen son varias las ocasiones en
que se utiliza la inicial mayuscula para referirse a la norma objeto del
propio proyecto. Asi por ejemplo, en el articulo unico se utiliza la
expresion “presente Decreto”, en la Disposicién transitoria segunda, o en

todas las Disposiciones finales.

De acuerdo con la Directriz 43, en lo relativo a la entrada en vigor de las
disposiciones normativas, debe utilizarse la expresion, el presente decreto
entrard en vigor “e/ dia siguiente al de su publicacion”, en lugar de la

expresion utilizada “a/ dia siguiente de su publicacion™

En la pagina 22 del proyecto de decreto, en concreto, en el articulo
24.3.a) pdrrafo tercero se utiliza la expresion “escriruracion”, que como tal
no se incorpora al Real Diccionario de la LLengua Espanola, a que se remite
para la resolucién de dudas el punto 102 del Acuerdo del Consejo de
Ministros de 22 de julio de 2005, debiendo en consecuencia ser sustituido
por una expresiéon equivalente, como “deberd procederse a elevar a

escritura publica la correspondiente compraventa (..)”
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En el mismo orden de consideraciones, se observa que en diversos
articulos del proyecto se utiliza la expresion “Zipologia”®, para referirse a
clases, tipos o categorias de viviendas, siendo asi que, de acuerdo con el
Real Diccionario de la Lengua Espanola, la palabra tipologia se refiere al
“estudio y clasificacion de tipos que se practica en diversas ciencias”. Por lo
tanto, se propone sustituir la palabra tipologia por cualquiera de las

anteriores.

En la Disposiciéon transitoria primera relativa se determina cudl serd la
normativa aplicable a las viviendas con proteccién publica calificada al
amparo de los Decretos anteriores que enumera, cerrando dicha
enumeracion con la conjuncién copulativa “y”, cuando es evidente que una
vivienda no puede estar calificada a la vez al amparo de mds de un decreto,
por lo que deberad utilizarse la conjuncién disyuntiva “o”.

En el articulo 3 aparecen dos apartados numero 1, debiendo en

consecuencia modificarse la numeracion.

En el apartado 2 del articulo 3, en el parrafo relativo al momento en que
deberdan cumplirse los requisitos exigidos en el mismo aparece dos veces

seguidas la preposicion “de”.
g

En mérito a cuanto antecede el Consejo Consultivo de la Comunidad de

Madrid formula la siguiente
CONCLUSION

Que una vez observadas las consideraciones formuladas en el cuerpo del
presente dictamen, procede someter el proyecto a informe por parte del
Consejo de Consumo de la Comunidad de Madrid, teniendo esta

consideracion cardcter esencial, a los efectos del articulo 35 del Decreto
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26/2008, de 10 abril por el que se aprueba el Reglamento del Consejo
Consultivo de la Comunidad de Madrid, y posteriormente someter al
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el proyecto de decreto
por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica

de la Comunidad de Madrid.

V. E. no obstante, resolverd lo que estime més acertado.

Madrid, 8 de julio de 2009
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