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INFORMACION FACILITADA DESDE EL DIA 24 DE AGOSTO HASTA EL DIiA 13 DE OCTUBRE DE 2026 SOBRE
CONSULTAS PLANTEADAS POR POSIBLES LICITADORES EN EL PROCEDIMIENTO PARA LA ADJUDICACION DE
LOS DERECHOS DE SUPERFICIE A CONSTITUIR SOBRE TRES PARCELAS SITAS EN EL A.P.R. 16.04 U.V.A. DE
HORTALEZA, EN EL MUNICIPIO DE MUNICIPIO DE MADRID, PROPIEDAD DE LA AGENCIA DE VIVIENDA SOCIAL
DE LA COMUNIDAD DE MADRID PARA LA CONSTRUCCION Y GESTION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS
DESTINADAS A ALQUILER A PRECIO ASEQUIBLE (VPPB). (DS-03/2026).

Desde el dia 24 de agosto de 2026 hasta el dia 13 de octubre de 2026, se ha facilitado informacién a las
siguientes consultas planteadas:

PREGUNTA 1. Se recibe consulta sobre el contenido de los precios maximos contenidos en el Anexo V:

Se ha comprobado que la tabla "Precios Mdximos Mddulo" incluida en el Anexo V del Pliego ("Valores en Venta
y Renta de los Inmuebles”), a la que remite el apartado 21 del Anexo | para el cdlculo de la renta mdxima
aplicable a las Viviendas, trasteros y plazas de garaje vinculadas, no contiene ningun valor numérico en el
documento publicado.

Se solicita que la Administracion confirme si se trata de una omision involuntaria y, en su caso, remita los
valores del afio base de los precios mdximos de los modulos actualmente vigentes a los que se refiere el propio
Anexo V, o bien indique el procedimiento previsto para subsanar dicha laguna documental antes de la
finalizacion del plazo de presentacion de ofertas.

RESPUESTA A PREGUNTA 1:

Tras revisar su consulta, hemos comprobado que se ha omitido de forma involuntaria el contenido de la tabla
Anexo V, de forma que se ha procedido a su correccion con el contenido de los precios maximos legales
previstos y que debian haber aparecido inicialmente. La correccién se ha publicado en el Portal de
Contratacidén, no obstante se informa que el contenido de la tabla seria el siguiente:

Precios Maximos Maddulo

|Concepto || Precio maximo €/m? util |
[Vivienda vPPB I 2.591,64 € |
|1g plaza de garaje vinculada || 1.295,82 € |
|2§ plaza de garaje vinculada || 1.036,66 € |
|Trastero vinculado || 1.295,82 € |

PREGUNTA 2. Se reciben consultas sobre cuestiones relacionadas con la aplicacion de la Ley 2/2026 y
parametros de las ofertas:
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En relacidn con las licitaciones de derechos de superficie correspondientes a los expedientes DS-01/2026 — Los
Berrocales, DS-02/2026 - San Blas-Canillejas y DS-03/2026 — UVA de Hortaleza, agradeceriamos aclaracién
sobre la aplicacion de la Ley 2/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para el incremento de la oferta de
vivienda con proteccion publica en la Comunidad de Madrid.

Los pliegos recogen unas previsiones de 129 viviendas en Los Berrocales, 160 en San Blas-Canillejas y 272 en
la UVA de Hortaleza, mientras que la Comunidad de Madrid ha comunicado que, mediante la aplicacion de la
Ley 2/2026, estas actuaciones podrian alcanzar 154, 191 y 325 viviendas, respectivamente, hasta un total de
670 viviendas.

https://www.comunidad.madrid/noticias/2026/07/22/comunidad-madrid-construira-20-viviendas-
protegidas-suelos-agencia-vivienda-social

Teniendo en cuenta que el periodo de cuatro meses previsto en la Ley 2/2026 finaliza el proximo 16 de
octubre y que el plazo para presentar ofertas a estas licitaciones concluye posteriormente, el 3 de
noviembre, y habiéndose sefialado que no estd prevista una modificacion de los pliegos por resultar la nueva
regulacion de aplicacion directa, agradeceriamos confirmacion de los siguientes extremos:

1. Aplicacion de la Ley 2/2026 y parametros de las ofertas

Que se confirme que los licitadores pueden formular sus ofertas aplicando directamente los incrementos de
edificabilidad y densidad previstos en la Ley 2/2026, aun cuando los pliegos y la documentacion técnica
mantengan los pardmetros anteriores.

En particular, agradeceriamos confirmar que las propuestas pueden plantearse tomando como referencia las
previsiones de 154 viviendas en Los Berrocales, 191 en San Blas-Canillejas y 325 en la UVA de Hortaleza,
siempre que se cumplan las restantes determinaciones urbanisticas y técnicas aplicables.

2. Ofertas presentadas con anterioridad al 16 de octubre

Teniendo en cuenta que el periodo de cuatro meses previsto en la Ley finaliza el 16 de octubre, mientras que el
plazo para presentar ofertas permanece abierto hasta el 3 de noviembre, agradeceriamos que se aclarase si
una oferta registrada antes del 16 de octubre puede formularse ya aplicando los incrementos de edificabilidad
y densidad previstos en la Ley 2/2026.

Asimismo, se solicita confirmar si, a estos efectos, la fecha relevante debe ser la de finalizacion del plazo de
presentacion de ofertas —3 de noviembre— y no la fecha concreta en la que cada licitador registre su
proposicion, de manera que no exista un tratamiento diferente entre las ofertas presentadas antes y después
del 16 de octubre.

3. Elaboracion y valoracion de las ofertas

Finalmente, agradeceriamos confirmar que el anteproyecto, el estudio econdomico-financiero y el resto de
documentacion integrante de la oferta pueden elaborarse tomando como referencia los pardmetros
resultantes de la aplicacién de la Ley 2/2026, y que dichos pardmetros serdn igualmente considerados por la
Agencia de Vivienda Social a efectos de admision, valoracion y posterior ejecucion del derecho de superficie,
sin necesidad de una modificacion previa de los pliegos.

Asimismo, y dado que la aplicacion de uno u otro escenario tiene una incidencia directa sobre el disefio de las
propuestas y su viabilidad econdmico-financiera, se agradeceria que esta aclaracion se incorporase al perfil
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del contratante, de forma que todos los licitadores puedan preparar sus ofertas sobre unos criterios
homogéneos.

RESPUESTA A PREGUNTA 2:

En contestacion a su consulta formulada el pasado 3 de septiembre, relativa a los efectos que sobre la
presentacion de ofertas en los tres expedientes de licitacion de Derechos de Superficie se pudieran derivar de
la aplicacion de la Ley 2/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para el incremento de la oferta de vivienda
con proteccion publica en la Comunidad de Madrid, se participa lo siguiente:

Los Pliegos de los referidos expedientes se han elaborado, como no puede ser de otra manera, conforme a la
normativa vigente en ese momento, en particular, en lo que se refiere a los datos de edificabilidad y numero
estimado de viviendas incluidos en el Anexo 1V del Pliego de Prescripcion Técnicas.

Ello no obsta a que, en caso de que finalmente resulte de aplicacion la prevision legal prevista en la Ley 2/2026,
la edificabilidad y resto de pardmetros de las parcelas objeto de licitacion puedan ajustarse a la nueva
normativa, siendo que los datos recogidos en el PPT son datos estimados en el momento de su elaboracion sin
que constituyan un limite a los nuevos pardmetros que puedan resultar de cambios normativos.

PREGUNTA 3. Se recibe consulta sobre las caracteristicas de la Sociedad titular del Derecho de Superficie:

En el Anexo |, apartado 5.3, “Caracteristicas de la Sociedad titular del Derecho de Superficie”, y en relacidn
con la cuantificacion de los ingresos del superficiario, se solicita aclaracidon respecto del tratamiento de los
espacios comunitarios previstos en el edificio.

En concreto, en el supuesto de que el proyecto contemple espacios comunitarios destinados exclusivamente
al uso y disfrute de los ocupantes de las viviendas —tales como salas de reuniones, espacios de coworking u
otros de naturaleza similar—, y que, por tanto, no sean objeto de explotacién o arrendamiento independiente,
épuede la superficie correspondiente a dichos espacios distribuirse proporcionalmente entre las viviendas, a
efectos de su consideracion en la determinaciéon de la renta de alquiler de cada vivienda?

RESPUESTA A PREGUNTA 3:

De acuerdo con lo previsto en el articulo 6 del Decreto 74/2009, de 30 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas con Proteccidn Publica de la Comunidad de Madrid, a efectos de cdlculo de renta
Unicamente se tiene en cuenta la superficie util privativa de la vivienda, esto es, "la del suelo de la misma
cerrada por el perimetro definido por la cara interior de sus cerramientos".

PREGUNTA 4. Se recibe consulta sobre la referencia con el proyecto de urbanizacion:

¢Es posible tener la referencia exacta de acuerdo con el proyecto de urbanizacion del sector de las rasantes
definitivas de las tres parcelas R21-T, R22-T y R25-Lp del sector Hortaleza?

RESPUESTA A PREGUNTA 4:
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La urbanizacién del ambito en el que se localizan las parcela se encuentra en este momento en ejecucion. Las
rasantes seran muy aproximadamente las que se derivan del plano del proyecto de urbanizaciéon que se
adjunta (01 PLANO DE REPLANTEO_3 03.pdf)

PREGUNTA 5. Se recibe consulta sobre el calendario de las obras de urbanizacion:

De acuerdo con la informacion de los pliegos, épueden dar actualizado el calendario de las obras de
urbanizacion que afectan el sector Hortaleza (oeste), parcelas R21-T, R22-T y R25-LP?

RESPUESTA A PREGUNTA 5:

Las obras se iniciaron con fecha 21/03/26 y esta prevista su finalizacion, conforme a las condiciones del
contrato, con fecha 20/07/27.

PREGUNTA 6. Se recibe consulta sobre la extension de la documentacion:

No se define en los pliegos, salvo para la fase b) ejecucion obras y, documentacion grdfica fase a), la extension
minima o mdxima de la diferente documentacion con relacion a memorias, tanto en la fase a), b), c) y resumen,
la pregunta es si es libre o dicha documentacion a aportar tiene limites o caracteristica en cuanto a tipologia
de letra y tamafio.

RESPUESTA PREGUNTA 6:

La extensidon mdaxima de la documentacién técnica correspondiente a la Fase de ejecucién de las obras (“PLAN
DE TRABAJQO”) es la establecida en el Anexo X del Pliego de Condiciones Particulares: 20 hojas a una sola cara,
tamafio A4, para la parte escrita y 1 hoja, a una sola cara, tamafio A3, para la parte grafica.

No se establecen limites para la documentacion técnica correspondiente a las Fases de redaccion del proyecto
(“ANTEPROYECTO DE LICITACION”) y de explotacién de las obras (“PLAN DE GESTION”), debiendo ajustarse en
todo caso su contenido a lo establecido en el Capitulo 11l del Pliego de Prescripciones Técnicas.

Por lo que respecta al tamafio y tipo de letra debe entenderse que la exigencia de coherencia y legibilidad con
el formato exigido es extrapolable a todos los documentos que integren la documentacion técnica

PREGUNTA 7. Se recibe consulta sobre el formato de la documentacidn a entregar:

En el apartado “formalizacion de proyectos”, pag.4 PPT, se especifica el formato editable, PDF, Excel de la
diferente documentacion, la pregunta es si estos formatos son los correctos para la entrega de la
documentacion de la fase de concurso, entendiendo que la referencia a documentacion as-built y BIM, es para
la fase de proyectos ejecutivos y de finalizacion de las obras.

RESPUESTA PREGUNTA 7:

Los formatos sefialados en el apartado “Formalizaciéon de los proyectos” de la Clausula 5 del Pliego de
Prescripciones Técnicas son aquellos en los que deberan presentarse los documentos que formen parte, en
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cada una de sus fases, de los trabajos contratados. Efectivamente, el modelo BIM formara parte de la
documentacion a presentar a la finalizacién de la Fase de Ejecucién de las obras.

Los formatos en los que debe presentarse la documentacién correspondiente a la fase de licitacion (y en
particular el Anteproyecto de Licitacién de cada parcela) son los sefialados en la Clausula 13 del Pliego de
Condiciones Particulares asi como en su Anexo IX (“Presentacién del SOBRE N2 1-B) DOCUMENTACION
TECNICA”)

PREGUNTA 8. Se recibe consulta sobre los locales comerciales:

Los pliegos hacen referencia a la existencia de locales comerciales situados en planta baja, cuya explotacion
corresponderia libremente al superficiario. No obstante, las fichas urbanisticas de las parcelas R21-T y R22-T
Unicamente contemplan edificabilidad de uso residencial, mientras que para la parcela R25-Lp se establece
expresamente una edificabilidad de 422 m? destinada a uso terciario.

A la vista de lo anterior, se solicita aclaracion sobre los siguientes extremos:

a) Si en las parcelas R21-T y R22-T la totalidad de la edificabilidad asignada debe destinarse
necesariamente a uso residencial, incluida la correspondiente a la planta baja, y, por tanto, no resulta posible
implantar locales comerciales en dichas parcelas.

b) Si, respecto de la parcela R25-Lp, los 422 m? de edificabilidad de uso terciario previstos en la ficha
tienen cardcter obligatorio, de forma que deben materializarse integramente en el proyecto, o si se trata de
una edificabilidad mdxima, pudiendo el superficiario ejecutar una superficie inferior o incluso no materializar
dicho uso terciario, o su posible sustitucion por uso residencial.

RESPUESTA PREGUNTA 8:

a) Efectivamente seguln el Plan Parcial de Reforma Interior "Uva de Hortaleza" (PPR.16.201) no es viable el uso
terciario en dichas parcelas R21-T y R22-T.

b) El Plan Parcial de Reforma Interior "Uva de Hortaleza" (PPR.16.201) define para la parcela R25-Lp, en la ficha
correspondiente,11.770 m2 de edificabilidad de uso residencial y 422 m2 de edificabilidad de uso terciario. De
manera general la edificabilidad de planeamiento tiene cardcter de maximo (edificabilidad maxima) siendo
posible materializar superficies inferiores. Por otra parte, los usos complementarios definidos en las normas
de edificacion del Plan Parcial comprenden Unicamente el terciario y el dotacional, por lo que los 422 m2 de
terciario definidos en la ficha no pueden sustituirse por residencial.

PREGUNTA 9. Se recibe consulta sobre el porcentaje de las diferentes tipologias:

Los pliegos no establecen una distribucion o porcentaje minimo o mdximo entre las distintas tipologias de
alojamiento, en funcion del numero de dormitorios (uno, dos o tres dormitorios).

A este respecto, se solicita confirmar si, en esta fase del concurso, la determinacion del nimero y proporcion
de alojamientos correspondientes a cada tipologia queda a criterio del licitador, pudiendo definirse libremente
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en la propuesta presentada, siempre que se respeten el resto de las condiciones, pardmetros y requisitos
establecidos en los pliegos y en la normativa de aplicacion.

RESPUESTA PREGUNTA 9:

En el PPT, Capitulo Il Propuesta Arquitectdnica, Punto 3 Condiciones de Obligado Cumplimiento, se establecen
las condiciones minimas respecto tipologia de vivienda en atencién al nimero de dormitorios: "Caracteristicas
de las viviendas. En todas las parcelas se podra proponer un porcentaje de viviendas de 1, 2 y 3 dormitorios.
Las viviendas de 1 dormitorio representaran como minimo el 30% del total, las de 3 dormitorios representaran
como mdximo el 10 % del total".

PREGUNTA 10. Se recibe consulta sobre el cdmputo de las diferentes tipologias:

En relacion con la licitacion para la adjudicacion de los derechos de superficie sobre las parcelas R21-T, R22-T
y R25-L del APR 16.04 UVA de Hortaleza, y en particular con lo establecido en la cldusula 3 del Pliego de
Prescripciones Técnicas (PPT), conforme a la cual:

“Las viviendas de 1 dormitorio representardn como minimo el 30% del total y las de 3 dormitorios
representardn como mdximo el 10% del total.”

Se solicita aclaracion respecto del dmbito de computo de los porcentajes minimos y mdximos establecidos para
las distintas tipologias de vivienda.

En concreto, édeben dichos porcentajes cumplirse de forma individualizada en cada una de las parcelas que
integran el lote (R21-T, R22-T y R25-L), o, por el contrario, deben verificarse sobre el numero total de viviendas
resultante del conjunto de las tres parcelas?

Asimismo, y para el supuesto de que dichos porcentajes deban verificarse de forma global sobre el conjunto
del lote, ¢seria admisible una propuesta en la que la distribucion de tipologias no fuera homogénea entre las
distintas parcelas y, en particular, que alguna de ellas contemplase exclusivamente viviendas de 2 y 3
dormitorios, sin incorporar viviendas de 1 dormitorio, siempre que el computo agregado del conjunto de las
tres parcelas cumpliera los porcentajes minimos y mdximos establecidos en la cldusula 3 del PPT?.

RESPUESTA PREGUNTA 10:

El cémputo del porcentaje minimo y maximo sobre tipologia de vivienda en atencién al nimero de dormitorios
previsto en el Pliego no se limita de manera individualizada a cada una de las tres parcelas, por lo que no existe
inconveniente por la Agencia en aplicar esos porcentajes de manera global sobre el total de las viviendas
resultantes en el lote integrado por tres parcelas.

PREGUNTA 11. Dotacion de plazas de aparcamiento:
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En relacion con el lote de Hortaleza, se establece una dotacion minima de aparcamiento para vehiculos de una
plaza por vivienda.

Teniendo en cuenta las dimensiones y caracteristicas de las parcelas R21-T y R22-T, asi como el hecho de que
las tres parcelas que integran el lote son contiguas, se solicita aclaracion respecto de la posibilidad de satisfacer
dicha dotacion de forma conjunta para el conjunto del lote.

En concreto, éseria posible ubicar en la parcela R25-Lp, de mayor superficie, parte de las plazas de
aparcamiento correspondientes a la dotacion minima exigible a las viviendas proyectadas en las parcelas R21-
Ty R22-T, siempre que se garantice, en el cdmputo global del lote, el cumplimiento de la dotacion minima de
una plaza de aparcamiento por vivienda?

RESPUESTA PREGUNTA 11:

El cbmputo de la dotacién de una plaza de aparcamiento por vivienda prevista en el Pliego no se limita de
manera individualizada a cada una de las tres parcelas, por lo que no existe inconveniente por la Agencia en
aplicar dicha exigencia de manera global teniendo en cuenta el total del lote integrado por tres parcelas; ello
sin perjuicio de las condiciones urbanisticas y/o técnicas exigidas por la normativa que resulte de aplicacion.

PREGUNTA 12. Solvencia:

En relacion con el expediente DS-03/2026 — Adjudicacion de los derechos de superficie a constituir sobre tres
parcelas sitas en el A.P.R. 16.04 U.V.A. de Hortaleza, solicitamos aclaracion sobre la posibilidad de acreditar la
solvencia técnica mediante medios externos detallada en el apartado 6.1.c) del PCPA. En particular, se plantea
las siguientes cuestiones:

a) ¢Puede una empresa tercera (gestora de alquileres) aportar su solvencia y experiencia en la
elaboracion del Plan de Gestion (Plan de Explotacion y el Plan Social) exigidos en el apartado 9.1 del del PPT a
mads de un licitador con el que ya tiene relacion comercial y quiera participar en el concurso?

b) Sobre la cifra de negocios minima de 500.000,00 € en los ultimos 5 ejercicios para el caso de explotacion
de viviendas en régimen de arrendamientos especificada en el apartado 6.1.c) del PCPA, teniendo en cuenta
que lo podria aporta una empresa gestora de alquileres (no propietaria), i debe acreditarse 1) con el volumen
total de rentas de alquiler del parque gestionado (por ejemplo, recibos de alquiler facturados), o bien, 2) con
el volumen facturado por esta empresa de gestion de alquileres (por ejemplo, honorarios de gestion)?

c) En esta misma linea, ¢ puede esta empresa externa aportar la propuesta de Plan de Gestion (Plan de
Explotacion y Plan Social) a mds de un licitador?

RESPUESTA PREGUNTA 12:

En relacidn a las consultas formuladas, se informa lo siguiente:
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a)

Una misma empresa gestora puede, en principio, integrar la solvencia econdmica y financiera de mas de un
licitador, porque ni el articulo 75 LCSP ni el PCAP del DS-03/2026 establecen una obligacién de exclusividad.
Cada licitador debera acreditar un compromiso individualizado, efectivo y juridicamente exigible de la gestora.
Esta debera no estar incursa en prohibicion de contratar y asumira la responsabilidad solidaria establecida en
el PCAP.

b)

La cifra minima acumulada de 500.000 euros debe calcularse sobre la cifra de negocios propia obtenida por la
gestora en la actividad de explotacidn o gestidn de viviendas en arrendamiento. Si actia como gestora por
cuenta de los propietarios, computaran sus honorarios, comisiones y demds ingresos propios por servicios de
gestidn, no el importe integro de las rentas cobradas por cuenta ajena.

c)

La empresa gestora puede prestar asistencia técnica a varios licitadores para elaborar sus respectivos planes
de gestion. No obstante, cada Plan de Explotacién y Plan Social debe ser una propuesta auténoma,
diferenciada y asumida por el licitador. La colaboracién comun no determina por si sola la exclusion, pero la
coincidencia sustancial de planes, estructuras, errores, compromisos o metodologias puede constituir un
indicio que obligue a verificar la independencia de las ofertas.

PREGUNTA 13. Independencia de ofertas:

a) équé se entiende por independencia de las ofertas?

b) Podrian confirmar si podemos elaborar el Plan de Gestion (Plan de Explotacion y Plan Social) y ponerlo
disposicion de varias empresas interesadas en participar aportando nuestra experiencia para la parte de
explotacion y, especialmente, el plan social.

RESPUESTA PREGUNTA 13:
En relacidn con la consulta formulada, se informa lo siguiente:
a) Independencia de las ofertas

La expresidon «independencia de las ofertas», utilizada en la contestacién anterior, se referia a las
proposiciones presentadas por los distintos licitadores.

La cldusula 12 del Pliego de Condiciones Particulares establece que cada empresario no podra presentar mas
de una proposicién. Asimismo, regula las limitaciones relativas a la presentacidn individual de ofertas, a la
participacién en uniones temporales de empresarios y a la presentacién simultanea de ofertas por empresas
pertenecientes al mismo grupo empresarial.

Los pliegos no contienen una previsidn especifica sobre la intervencién de una misma empresa externa en la
redaccién material de documentacién destinada a las ofertas de varios licitadores.
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b) Elaboracion del Plan de Gestion

El apartado 10.c) del Anexo | del Pliego de Condiciones Particulares establece que el licitador deberd
confeccionar y presentar un Plan de Gestion, dividido en Plan de Explotacién y Plan Social.

El apartado 6 del Pliego de Prescripciones Técnicas incluye el Plan de Gestién entre los documentos que el
licitador debera presentar como parte de su oferta técnica.

Los pliegos no determinan quién debe realizar materialmente la redaccién del Plan de Gestidn ni establecen
una limitacidn especifica respecto de la intervencién de una misma empresa externa en la elaboracién de los
Planes de Gestidn de varios licitadores.

Por consiguiente, la intervencion indicada en la consulta no esta contemplada en los pliegos como causa de
inadmision de las proposiciones.

Cada licitador debera confeccionar y presentar en su oferta técnica un Plan de Gestidn con los contenidos
establecidos en los apartados 9.1 y 9.2 del Pliego de Prescripciones Técnicas.

Elapartado 9.1.4 del Pliego de Prescripciones Técnicas establece que el Plan de Mantenimiento y Conservacion
debera ajustarse al anteproyecto presentado por el licitador. En particular, deberd incluir los elementos
constructivos incorporados en dicho anteproyecto que no estén incluidos en el Anexo Il y no debera incluir los
elementos del citado anexo que no figuren en el anteproyecto presentado. En consecuencia, este apartado
del Plan de Explotacidon deberd guardar la correspondencia exigida en el pliego con el anteproyecto al que
acompafie.

La presente contestacidn se limita a aclarar el contenido de los pliegos y no constituye un pronunciamiento
previo sobre la admision o valoracion de las proposiciones que se presenten. La documentacion incluida en
cada oferta sera examinada y, en su caso, valorada conforme a las previsiones de los pliegos.

PREGUNTA 14. Afeccidn infraestructura de Metro:

2) Posible afeccion de la infraestructura de Metro en la parcela R21-T

En relacion con la parcela R21-T, de la informacion disponible se desprende la posible existencia de una afeccion
derivada de la infraestructura de la linea de Metro y de la estacion de Hortaleza.

A efectos de poder evaluar correctamente las condiciones de desarrollo y la viabilidad técnica de la actuacion
prevista, épodria facilitarse informacion complementaria sobre la naturaleza y alcance de dicha posible
afeccion y, en particular, sobre las servidumbres, limitaciones de uso o edificacion, condicionantes técnicos,
distancias de proteccion o autorizaciones sectoriales que, en su caso, resulten aplicables?

Asimismo, épodria indicarse si dicha afeccion comporta alguna limitacion concreta sobre la edificabilidad,
ocupacion, disposicion de plantas bajo rasante o configuracion del proyecto a desarrollar en la parcela R21-T?

RESPUESTA PREGUNTA 14:
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En relacion con la parcela R21-T de la UVA de Hortaleza, es necesaria la tramitacion y obtencion de la
autorizacion de obra por parte de la Direccion General de Infraestructuras de Transporte Colectivo de la
Comunidad de Madrid (u organismo competente) por afecciones a las infraestructuras de la linea 4 de Metro.
Todos las gestiones necesarias para su obtencion asi como la redaccion de los proyectos o informes que
pudieran resultar necesarios correrdn por cuenta del adjudicatario.

PREGUNTA 15. Plano de replanteo / rasantes

En las respuestas a consultas publicadas se indica que las rasantes aproximadas de las parcelas son las
derivadas del plano "01 PLANO DE REPLANTEO_3 03.pdf", sefialado como adjunto. Dicho archivo no aparece
identificado de forma independiente entre la documentacion descargable del expediente. ¢Podrian
facilitarnos dicho plano o indicarnos el enlace exacto de descarga?

RESPUESTA PREGUNTA 15.

Se incorpora entre la documentaciéon complementaria “01.PLANO REPLANTEO_3.03”

PREGUNTA 16. Rasantes definitivas y compatibilidad con el anteproyecto.

Dado que las obras de urbanizacion estdn actualmente en ejecucion y las rasantes definitivas no estdn
cerradas: (a) ¢ deben entenderse las cotas del plano de replanteo como orientativas a efectos de licitacion?; y
(b) en caso afirmativo, ése admitirdn posteriormente ajustes razonables del proyecto derivados de las rasantes
definitivas ejecutadas, sin que se consideren alteracion sustancial de la oferta?

RESPUESTA PREGUNTA 16.

Las rasantes finales de las parcelas seran sustancialmente las sefialadas en el plano de cotas de replanteo, por
lo que los ajustes que fuera necesario introducir en los proyectos para adaptarse a ellas seran minimos y no
desvirtuaran la oferta presentada.

PREGUNTA 17. Aplicacién de la Ley 2/2026 — edificabilidad y densidad

En las respuestas publicadas se indica que los pardmetros del PPT no constituyen un limite si resulta aplicable
la Ley 2/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para el incremento de la Oferta de Vivienda con Proteccion
Publica. Dicha norma prevé incrementos de hasta el 20% en edificabilidad y hasta el 30% en densidad en
parcelas de vivienda protegida en suelo publico sin desarrollar. Se solicita confirmar:
a) Si el Ayuntamiento de Madrid ha ejercido, respecto al dmbito APR 16.04 UVA de Hortaleza, la facultad de
exclusion o restriccion de la Ley 2/2026 prevista para los primeros cuatro meses desde su entrada en vigor. b)
En caso de no haberse ejercido dicha facultad, si el licitador puede plantear ya en el anteproyecto y en el
estudio econdmico-financiero el escenario de edificabilidad y nimero de viviendas resultante de aplicar los
incrementos de la Ley 2/2026, siempre que el disefio cumpla la normativa urbanistica vigente en el momento
de la tramitacidn del proyecto.
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RESPUESTA PREGUNTA 17.

a) Este Organismo no tiene constancia de que el Ayuntamiento de Madrid haya ejercido la facultad
citada.

b) Elestudio de la documentacién presentada se realizara de acuerdo con la normativa vigente a efectos
de edificabilidad en el momento de su valoracién.

PREGUNTA 18. Balcones y terrazas privativas — computo de edificabilidad

Para soluciones de terrazas de aproximadamente 1,20-1,50 m de profundidad, i pueden quedar excluidas del
computo de edificabilidad si cumplen las condiciones de las NNUU del Ayuntamiento de Madrid?

RESPUESTA PREGUNTA 18.

Se aplicara lo previsto en las NNUU.

PREGUNTA 19. Balcones y terrazas privativas — otros parametros urbanisticos

Con independencia de su computo de edificabilidad, ¢qué tratamiento reciben dichas terrazas a efectos de
ocupacion, posicion de fachada, retranqueos y separaciones? ¢ Estdn sujetas a los mismos limites que el resto
del volumen edificado?

RESPUESTA PREGUNTA 19.

Se aplicara lo previsto en las NNUU.

PREGUNTA 20. Superficie util computable de balcones y terraza

A efectos de la superficie util protegida y del cdlculo de renta, ¢ qué porcentaje de la superficie exterior privativa
(balcones/terrazas) resulta computable, y qué limite mdximo se aplica sobre la superficie util interior de la
vivienda? Rogamos confirmen si resulta de aplicacion el criterio del Decreto 74/2009 (50% de la superficie
exterior privativa, con el limite del 10% de la superficie util interior).

RESPUESTA PREGUNTA 20.

A estos efectos resulta de aplicacion lo previsto en el Decreto 74/2009, de 30 de julio, del Consejo de Gobierno,
por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid.

PREGUNTA 21. Espacios comunitarios

La AVS ha aclarado que coworking, salas comunes u otros espacios comunitarios no pueden repercutirse
proporcionalmente en la superficie utilizada para calcular la renta. ¢ Puede confirmarse que esta limitacion se



Agencia de Vivienda Social
******* CONSEJERIA DE VIVIENDA,
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

refiere exclusivamente a espacios comunes no privativos, y que no afecta al computo parcial de terrazas o
balcones privativos de cada vivienda?

RESPUESTA PREGUNTA 21.

La superficie de las terrazas o balcones se computaran en los términos previstos en el Decreto 74/2009, de 30
de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccidn Publica
de la Comunidad de Madrid.

PREGUNTA 22. Usos admisibles por parcela

a) En R25-Lp se establece una edificabilidad mdxima terciaria de 422 m? ¢Puede confirmarse que dicha
superficie es opcional, que puede ejecutarse parcialmente o no agotarse, y que la edificabilidad terciaria no
utilizada no puede transformarse en uso residencial?

b) En R21-T y R22-T, éipuede confirmarse que no resulta admisible uso terciario ni ningun otro uso lucrativo
distinto del residencial protegido previsto?

RESPUESTA PREGUNTA 22.

a) La edificabilidad prevista en los Pliegos es maxima, no resultando obligatorio que sea agotada. La
edificabilidad terciaria no puede transformarse en residencial.
b) Correcto, no es admisible uso distinto del residencial previsto.

PREGUNTA 23. Margen de adaptacion del anteproyecto en fases posteriores

Dadas las incertidumbres actuales derivadas de la urbanizacion en ejecucion, las rasantes aun no cerradas y la
eventual aplicacién de la Ley 2/2026, resulta determinante para la viabilidad econémica de la propuesta
conocer: iqué margen de adaptacion del anteproyecto adjudicado se admitird durante la redaccion de
proyecto bdsico y de ejecucion, siempre que se mantengan las condiciones esenciales de la oferta y los criterios
objeto de valoracion?

RESPUESTA PREGUNTA 23.

La adaptacion del anteproyecto que pudiera ser necesaria durante la redaccién de proyecto basico y de
ejecucion derivada de la geometria final de las parcelas sera minima y no desvirtuara la oferta presentada.

PREGUNTA 24. Limite hojas Plan de Trabajo.

Vista la pregunta y la respuesta n2 6, nos surge la duda con respecto al plan de trabajo al tratarse de 3 parcelas.

El limite que se indica de 20 hojas a una sola cara tamarfio A4 y para la grdfica 1 hoja din a3 a una sola cara.
¢Hay que entenderlo de aplicacion para todo el lote o seria posible la presentacion de 20 din A4+ 1 din A3 para
cada una de las parcelas que constan en el lote?

RESPUESTA PREGUNTA 24.
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Las limitaciones establecidas en el Anexo X del PCAP para la “Fase de ejecucién de las obras: Plan de Trabajo”
deben entenderse que son de aplicacién de manera conjunta para todo el lote.

PREGUNTA 25. Diversas cuestiones:

Por medio del presente correo, nos gustaria plantear una consulta en relacion con la aplicacion, en los
concursos referenciados, de lo dispuesto en la Ley 2/2026, de 11 de junio, de Medidas Urgentes para el
Incremento de la Oferta de Vivienda con Proteccion Publica y, en particular, sobre la interpretacion y aplicacion
prdctica de su articulo 1.2.

1. - Segun nuestra comprension de dicho precepto, se contempla la posibilidad de incrementar hasta un 20 %
la edificabilidad y hasta un 30 % la densidad en determinados supuestos. No obstante, durante el andlisis de
la documentacion nos han surgido diversas dudas respecto al alcance efectivo de esta medida, asi como sobre
los criterios concretos para su aplicacion en las parcelas objeto de las licitaciones referenciadas, dado que esta
cuestion no parece encontrarse expresamente desarrollada ni recogida en los pliegos que rigen los concursos.

En este sentido, agradeceriamos que pudieran aclararnos si dichos incrementos son aplicables a las parcelas
incluidas en las presentes licitaciones y, en caso afirmativo, cudles serian las condiciones, limitaciones o
requisitos que deberian tenerse en consideracion para su correcta incorporacion al desarrollo de los
anteproyectos.

A este respecto, adjuntamos una nota de prensa en la que se indica que “La Comunidad de Madrid construird
un 20 % mds de viviendas protegidas en suelos de la Agencia de Vivienda Social”, informacion que entendemos
podria guardar relacion con la aplicacion de la citada normativa y que ha motivado parte de las dudas
planteadas anteriormente.

2.- Por otro lado, en relacion con las parcelas situadas en Los Berrocales, necesitariamos que nos remitieran el
cédigo QR o cualquier otro medio de acceso que permita realizar la visita a las mismas, ya que asi se nos ha
indicado en la oficina de la Junta de Compensacion ubicada en el propio sector. Consideramos que dicha visita
resulta fundamental para completar adecuadamente el andlisis de las condiciones urbanisticas y del entorno
de las parcelas. También necesitamos conocer el porcentaje de ejecucion de las obras de urbanizacion de la
fase lll, prevision de finalizacion y recepcion.

3.- En cuanto a la parcela situada en el barrio de San Blas, agradeceriamos que pudieran facilitarnos el
correspondiente plano de ordenacion. Tras revisar la documentacion catastral disponible y efectuar una visita
al emplazamiento, no nos ha resultado posible interpretar con suficiente claridad la ordenacion prevista. En
particular, observamos la existencia de una zona destinada actualmente a aparcamiento y desconocemos si
esta debe mantenerse, modificarse o eliminarse como consecuencia del desarrollo previsto para la parcela.

4.- Asimismo, respecto de las parcelas localizadas en el barrio de Hortaleza, nos gustaria conocer cudl es la
prevision de actuacion sobre las infraviviendas existentes en las inmediaciones o colindantes con el dmbito
objeto de intervencion. Del mismo modo, agradeceriamos informacion actualizada sobre el grado de ejecucion
de las obras de urbanizacion, asi como sobre los plazos previstos para la finalizacion de las actuaciones
pendientes, por cuanto entendemos que estos aspectos pueden resultar relevantes para la correcta definicion
de la propuesta arquitectonica.
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5.- Adicionalmente, consideramos que seria de gran utilidad poder mantener una reunion técnica con su
equipo, en la que pudiéramos exponer las distintas consultas identificadas, contrastar criterios y obtener las
aclaraciones necesarias para garantizar que la/s propuesta/s se ajusten plenamente a los objetivos de la
licitacion y a las expectativas de la Administracion.

RESPUESTA PREGUNTA 25 (se enumeran siguiendo el orden precedente marcado en la consulta):

1.- Los Pliegos se han redactado conforme a la normativa vigente en el momento de su elaboracién, incluido
lo que se refiere a los datos de edificabilidad y nimero estimado de viviendas incluidos en el Anexo IV del PPT.
Ello no obsta a que, en caso de que finalmente resulte de aplicacidn la prevision legal establecida en la Ley
2/2026, la edificabilidad y resto de parametros de las parcelas objeto de licitacion puedan ajustarse a la nueva
normativa, siendo que los datos recogidos en el PPT son datos estimados en el momento de su elaboracién
sin que constituyan un limite a los nuevos pardmetros que puedan resultar de cambios normativos.

2.- Para obtener autorizacion de la AVS y que pueda tramitar el acceso ante la Junta de Compensacién se
requiere que sea solicitado formalmente por registro dirigiéndose al Area de Patrimonio y Actuaciones en
Materia de Suelo de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid. Por otra parte, segun la
informacién de la que disponemos, en el mes de julio de 2026 el porcentaje de ejecucion de la etapa 3 ascendia
al 79%. No consta fecha concreta para la recepcion. Desde el mes de abril existe la posibilidad de ejecucién
simultanea de las obras de edificacidon en coordinacién con la Junta de Compensacion.

3.- Se trata de un Plano de acceso publico en el visor urbanistico del Ayuntamiento de Madrid. En todo caso,
se facilita mediante archivo adjunto (se publica como documentacion complementaria en el Portal de
Contratos Publicos de la Comunidad de Madrid).

El entorno de la parcela, incluyendo viales y aparcamiento en superficie, serd reurbanizado por esta Agencia
antes de la finalizacion de las obras de edificacidn, en cumplimiento del planeamiento urbanistico vigente.

4.- En el dmbito referido no existe una situacion de infravivienda que requiera de la actuacién de la AVS en
ese sentido, sin perjuicio de las actuaciones ordinarias que estan llevando a cabo en ese ambito de realojo y
recuperaciones posesorias de inmuebles.

Respecto al grado de ejecucion de las obras de urbanizacion, las mismas se iniciaron con fecha 21/03/26 y esta
prevista su finalizacidn, conforme a las condiciones del contrato, con fecha 20/07/27.

5.- Finalmente, informarles de que de conformidad con el articulo 138 LCSP, todos los interesados pueden
plantear dudas, consultas y solicitar informacién complementaria por medios electrénicos a través del perfil
de contratante, estando este Organismo obligado a contestar a mas tardar 6 dias antes de que finalice el plazo
fijado para la presentacién de ofertas.

PREGUNTA 26. Areas:

En el Plan Parcial que se puede consultar en el Visor urbanistico de Planeamiento de Madrid, sélo consta un
plano. En el articulado de la normativa del Plan Parcial se pueden leer estas frases literales: "La nueva
edificacion se inscribird dentro del drea de movimiento definida para cada parcela en el plano 0.06
"Alineaciones y rasantes". También dice "La nueva edificacion habra de situar su fachada sobre los linderos de
la parcela sefialados como "Alineacion obligatoria” en el plano 0.06 "Alineaciones y rasantes"". Y un poco mds
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adelante "Sobre rasante la nueva edificacion podrd ocupar como mdximo el 100% del drea de movimiento de
la parcela definida en el plano 0.06 "Alineaciones y rasantes"". i Podrian confirmarnos si existen unas dreas de
movimiento definidas para cada parcela y si es necesario tenerlas en cuenta para la propuesta?"

RESPUESTA PREGUNTA 26.

El plano de alineaciones y rasantes al que alude es el 0.05, que adjuntamos en documentacién de
planeamiento de 2007 y modificada en 2011. En efecto, en este plano se definen con claridad areas de
movimiento de la edificacidn dentro de la parcela, con nimero de plantas en distintas zonas, y alineaciones.
Este plano pertenece al Plan Parcial vigente, por tanto tiene valor normativo y el proyecto arquitecténico del
adjudicatario debera cumplir sus estipulaciones para obtener licencia de obras municipal. (se incluyen planos
en el apartado de documentacién complementaria).

PREGUNTA 27. Dotacion de plazas de aparcamiento:

En relacidn con el lote de Hortaleza, se establece una dotacidn minima de aparcamiento para vehiculos
equivalente a una plaza por vivienda. A este respecto, y teniendo en cuenta las dimensiones y caracteristicas
concretas de las parcelas R21-T y R22-T, asi como su colindancia con las zonas verdes existentes en cada una
de ellas, en particular, quisiéramos consultar si seria posible utilizar el subsuelo situado bajo las referidas zonas
verdes para materializar, las plazas de aparcamiento exigidas. En caso afirmativo, agradeceriamos igualmente
cualquier indicacién que consideren oportuna sobre las condiciones, limitaciones o criterios que deban
tenerse en cuenta a estos efectos dentro del expediente indicado.

RESPUESTA PREGUNTA 27.

Con la normativa urbanistica vigente en la actualidad, no es viable ejecutar la dotacidn de aparcamiento de
una parcela residencial en el subsuelo de una parcela calificada como zona verde.

PREGUNTA 28. Agrupacion parcelas:

| (...) podria llevarse a cabo la agrupacion de la parcela R21-Ty R 22-T

RESPUESTA PREGUNTA 28.

No esta previsto por este Organismo proceder a la agrupacion referida.

PREGUNTA 29. Se recibe consulta sobre la constitucidn de la garantia provisional:

En relacion con el expediente

DS-02/2026, Constitucion de derechos de superficie sobre la parcela sita en la calle Grabadores 16 en el distrito
“San Blas-Canillejas”, DS-03/2026, Constitucion de los derechos de superficie sobre tres parcelas sitas en el
A.P.R. 16.04 U.V.A. de Hortaleza, Solicitamos aclaracion sobre la garantia provisional regulada en la cldusula
11 del PCAP.
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Dado que el pliego indica que la garantia provisional puede constituirse en efectivo o mediante aval, rogamos
confirmen expresamente si también resulta admisible la constitucion de dicha garantia mediante seguro de
caucion

RESPUESTA PREGUNTA 29.

Aunque los pliegos que rigen el procedimiento no regulan expresamente las modalidades de constitucién de
la garantia provisional, el articulo 106.3.b) de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, contempla expresamente su constitucién mediante seguro de caucién.

En consecuencia, la garantia provisional podra constituirse mediante certificado de seguro de caucidn,
siempre que se ajuste a los requisitos establecidos en el articulo 57 del Reglamento General de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre.

PREGUNTA 30. Se recibe consulta sobre forma de acreditacion solvencia econdmica.

Por medio del presente correo, nos dirigimos a ustedes, para trasladarles una consulta, relativa a la
documentacion requerida en los expediente DS/03 2026 HORTALEZA y EXPEDIENTE DS-01_2026-
BERROCALES., con el fin de poder preparar correctamente la acreditacion solicitada.

En el Anexo |, apartado 6, «Solvencia econémica, financiera y técnica», subapartado 6.1, «Acreditacion de la
solvencia econémica y financiera», apartado A), se establece la necesidad de aportar una declaracién emitida
por una entidad de crédito debidamente habilitada, para actuar en el ambito de la Unién Europea, que
acredite, al menos:

i. Que el licitador o agrupacion de licitadores, en funcion del objeto de la Concesion, gozan de la capacidad
econdémico-financiera necesaria para proceder a la adecuada ejecucion del presente negocio juridico.

ii. Que el licitador o agrupacion de licitadores han procedido al cumplimiento de los compromisos de reembolso
derivados de operaciones de crédito en los dos ultimos ejercicios inmediatamente anteriores a la presentacion
de la oferta.

iii. Que el licitador o agrupacion de licitadores podrd, razonablemente, atender a los compromisos de
reembolso de los créditos de que deba disponer para la ejecucion del presente negocio juridico.

A este respecto, les agradeceriamos que nos aclarasen si disponen de algin modelo, formulario o formato
especifico establecido para realizar dicha declaracion. En caso afirmativo, agradeceriamos que pudieran
facilitarnoslo, para asegurarnos de que la documentacion presentada, se ajusta exactamente a los requisitos
previstos.

En caso de que no exista un modelo predeterminado, les agradeceriamos igualmente que nos confirmasen, si
seria suficiente aportar una declaracion emitida por la entidad bancaria .

RESPUESTA 30.



Agencia de Vivienda Social

******* CONSEJERIA DE VIVIENDA,
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Comunidad
de Madrid

En relacién con la consulta formulada acerca de la documentacidn prevista en el apartado 6.1.A del Anexo |
de los pliegos, relativa a la acreditacion de la solvencia econdmica y financiera mediante declaracién emitida
por una entidad de crédito debidamente habilitada para actuar en el ambito de la Unién Europea, se informa
lo siguiente:

La Agencia de Vivienda Social no ha establecido ni facilitado un modelo normalizado de declaracién bancaria
para dar cumplimiento a dicho requisito.
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