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CONSULTA PREVI A SOBRE N(

|l nf or me de resul t ac

De conformidad con el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comuan de las Administraciones Puablicas y con relacion a
la consulta publica previa realizada sobre el Proyecto de Ley de Vivienda Asequible
de la Regién de Murcia una vez finalizado el periodo activo de la consulta, cuya
duracion ha sido del 12/11/2025 al 21/11/2025, implementada a través del cuestionario
en linea correspondiente, a continuacion, se detallan los resultados obtenidos:

DATOS DE PARTICIPACION

1 N°de participantes en la consulta: 30 individuales | 5 entidades.

1 N°de aportaciones: 118.

0 Las aportaciones se cuantifican tomando como base el nimero de preguntas
abiertas que han sido cumplimentadas por las personas participantes, en las que
se les recababa la opinién y propuestas a determinados aspectos o apartados
de esta iniciativa normativa, sin perjuicio de que en cada una de estas preguntas
la persona participante pueda incluir mas de una propuesta u opinion.

APORTACIONES INDIVIDUALES

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la
Iniciativa.
Opino que son unos problemas de actualidad para la gente joven, que nos vemos obligad
vivir en casas de familiares aun teniendo trabajo. Por lo tanto la propuesta que incentiva €
acceso a la vienda son de bien publico.
Los jovenes necesitamos mas vivienda disponible con precio regulado. El aval ICO no es
suficiente cuando las viviendas tienen precios exagerados y, de usarlo, la hipoteca menst
puede quedar en casi nuestro sueldo. Ademésjeberia de vigilar mas la especulacion con
vivienda VPO, ya que los pisos de Jovenfutura se estan revendiendo por 200.000 euros €
plataformas como idealista.
Buena intencion pero alejada de la realidad econémica real
Como queda dicho en la memorizy su referencia a la CE, queda acreditada la necesidad
proveer el uso del derecho a una vivienda digna y adecuada por parte del ciudadano. Por
entiendo que la cuestion que se pretende solucionar es significativa y justificativa para qu
objeto de regulacién normativa.
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El acceso a una vivienda con un precio asequible para el maximo nimero de ciudadanos
ser un tema de maxima prioridad en las politicas publicas ya que se trata de una necesidg
Sin vivienda digna y sostenible pardada ciudadania nuestra sociedad no avanza. Por tant
norma propuesta debe tratar de incidir en la puesta a disposicion de los ciudadanos de ur]
parque de viviendas de calidad a un precio asequible y que no solo resuelva el problema
de hoy sinajue presente soluciones que impidan que el problema se mantenga ciclico. La|
vivienda asequible debe serlo hoy y mafiana.

Me parece correcto. Es necesario que los salarios se adapten a la vida actual.
Los problemas que la norma pretende resolver no seespwnden con la realidad demografic
y econOmica de la Regidn. El crecimiento poblacional reciente es muy moderado y el gruy
mayor demanda natural (280 afos) disminuye desde 2014, lo que demuestra que el
encarecimiento del 13,3% en 2025 no respongeesion demografica. El incremento del pre
procede principalmente de inversion no residencial, segunda residencia y usos turisticos,
como de factores estructurales: menor rotacion del parque existente, expectativas de
revalorizacién y un volumen levante de vivienda infrautilizada.

A ello se suma un elevado coste de construccién y financiacion, que hace que cualquier
vivienda se incorpore al mercado a precios muy altos, empujando al alza todo el parque y
generando un suelo minimo de preciasegno se adapta a la capacidad econémica real de
poblacién. Construir mas en un contexto de costes disparados no abarata, sino que cons
precios elevados.

[ ONBFOAsy RS dzyl FA3IdzNF RS aQBABASYRI |
introducir distorsiones adicionales, desviando recursos hacia nuevas promociones cuand
verdadero potencial de ajuste se encuentra en la oferta latente: vivienda vacia, subutilizag
sobredimensionada o destinada a usos no residenciales. El diagnésticaatena es
incompleto y no se orienta hacia los factores realmente determinantes de la tensién de pr
Es crucial corregir este planteamiento y buscar otras soluciones, como la recuperacion y
recalificacion de las viviendas que en su momento fuerotegidas por la comunidad
autbnoma, especialmente aquellas que se beneficiaron de ayudas publicas y que se han
descalificado a viviendas libres tras un determinado numero de afos.

Ademas, existe una firme oposicion vecinal a que se utilicen suelos puaifecados como
equipamiento para aumentar el pargue de vivienda protegida.

Me parecen bien pero con algunos cambios

La vivienda debe de convertirse en un derecho y desde el Gobierno regional se deben de
todas las acciones posibles para que aai se

Que son problemas urgentes que requieren de medidas urgentes

El acceso de los jovenes a la vivienda es complicado en la regién. Es necesario que las
administraciones impulsen las obras y figuras como el cohousing

Me parece un problema muy grave y pianto debe ser tratado. Eso si, debe ser tratado con
medidas adecuadas, de lo contrario solo se agudizard mas el problema.

Es importante dar respuesta a las necesidades de vivienda, especialmente entre la pobla
con mMenos recursos, por lo que @soritario impulsar la construccion de viviendas para alqu
social.

Tenemos una gran falta de oferta

Abordar la dificultad de acceder a una vivienda es un tema urgente. Me parece muy valiel
proponer medidas para abordarlo.
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El problema de accesdavivienda es grande y especialmente complicado en la ciudad de
Murcia, con precios de compra y alquileres elevados

Considero que los problemas fundamentales, mas alla del necesario desarrollo urbanistic
deben centrarse en la flexibilizacion de los Rz M la declaracion de tramites administrativos
urgentes. Basicamente en tratar de modificar y modernizar el sistema. En este sentido, el
resultado es la oferta de vivienda asequible, pero el verdadero problema es el tramite hag
llegar al resultado. A kista del texto (otra cosa sera la puesta a tierra), creo que la norma
a mejorarlo.

Me parece una buena iniciativa porque necesitamos mas hogares para los jovenes que h
dia lo tienen complicado para adquirir una vivienda

Es necesario que segule el acceso a tipologias novedosas de vivienda a los ciudadanos.
Propondria la inclusién del cohousin o vivienda colaborativa en cesién de uso, que es un
vivienda con una fuerte implementacion en paises europeos que facilita el acceso endayiv
ya que al ser autogestionada, es mas asequible, por otro lado, al acceder a ella en cesion
se controla el incremento de precios de las viviendas. Al tener un componente social, el
cohousing deberia tener una consideracion de vivienda proéegiser posible su construccion
en terrenos dotacionales.

Los problemas son acuciantes y reales en la actualidad , desde hace afios ,y vanairar
Necesitamos dar solucidn al problema actual de la vivienda y su repercusién social. Una
tipologia nu@a de vivienda se enmarca dentro del concepto de vivienda colaborativa en c¢
de uso o cohousing. Este tipo de vivienda aporta ventajas desde econémicas, accesibilida
prevencion de soledad y apoyo mutuo repercutiendo por ende en abaratar costosldesde
administraciones publicas a la hora de atender la nueva pandemia del siglo XXI como es
soledad. Aumentando la efectividad en los recursos limitados. Por lo que necesitamos pol
la construccién de viviendas colaborativas y otorgarlas de unaatanque las regule
adaptada a ella, ya que difiere mucho de la vivienda familiar convencional. Por ejemplo
compartir espacios/recursos tales como zona de lavanderia entre varias casas sin necesi
una zona de lavado por casa , al igual que aparg#pnsgya que en los cohousing se suelen
compartir los coches. O bien, regular la posibilidad de construccién de menor metros cuag
para uso privativo en pos de mayor metros cuadrados de zonas comunitarias. También I
posibilidad de uso de terrenos dationales en pueblos donde se necesiten fijar poblacion o
barrios deprimidos donde la red que se crea y los servicios favorezcan a dicho barrio.

Me parecen adecuados.

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

Si. Ya qson medidas de necesidad, dada la situacion socioeconomica actual.

Creo que la necesitamos, pero la necesitamos ya. Esto es urgente.

Si, con modificaiones

Efectivamente, la regulacién en materia de vivienda se encuentra especialmente dispersa
especialmente en la CARM. Por ello resulta necesario proceder a dar respuesta a los nue
modos de promocién de vivienda desde el ambito autonémico.

Absolutamente.

Me parece oportuno aprobar una regulacion de la vivienda a nivel nacional. Todos tenem
derecho a una vivienda digna.
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La norma no resulta necesaria ni oportuna, pues no existe una demanda estructural insat
gue justifigue ampliar masivamente la oferta de obra nueva. El alto coste actual de edificg
T materiales encarecidos, energiala&til y financiacion restrictivia impide que la nueva
construccion pueda situarse en niveles asequibles. Esta realidad hace que cualquier instr
basado en promover mas obra nueva resulte econbmicamente ineficaz y presupuestarian
muy gravoso. Dadel encarecimiento de la vivienda nueva, convendria destinar la obra nue
mercado libre y concentrar los recursos publicos en la vivienda ya construida. Esta reoriel
aprovecharia los menores costes de intervenir el parque existente y logra wm imgacto
social en la oferta de vivienda asequible.

Los principales problemas del mercado derivan de la especulacion, de la vivienda vacia 0
subutilizada, de un uso intensivo del parque para inversién o turismo y de una baja movili
residencial. Ningumde estos factores se corrige creando una categoria adicional de vivien
protegida, que ademas podria desplazar recursos publicos hacia promociones cuyo preci
seguira condicionado por los elevados costes de produccion.

Existe mayor oportunidad regatoria en movilizar el stock existente, en limitar usos
especulativos y en corregir desequilibrios territoriales mediante planificacién urbana, fisca
y rehabilitacién. La intervencién normativa deberia dirigirse preferentemente a estas area
dondeel impacto es mas inmediato, sostenible y eficiente que promover obra nueva en ur|
mercado inflacionado por costes estructurales.

También debe darse prioridad a recuperar la calificacién de vivienda protegida para aque
gue la tuvieron y se descalificar, especialmente si recibieron ayudas publicas. Asimismo,
existe una firme oposicion vecinal al uso de suelos publicos calificados como equipamien
la construccion de nueva vivienda protegida, ya que su destino debe respetarse.

Me parece que es nesaria pero con algunos cambios

si

Muy necesaria

Muy necesaria

Si.

Si, absolutamente necesaria, pero con la adopcién de medidas que favorezcan a los sect
poblacién mas necesitados, que no son precisamente las "clases medias".

Si

Si, es muyecesario y oportuno hacer todo lo posible para permitir que las personas puedsd
comprarse una vivienda
Totalmente necesarka
Absolutamente. Es imprescindible que se de un impulso a la oferta de vivienda publica en
Regién de Murcia, y esta normativaneé a solucionar parte del problema. Insisto en la
necesidad de incidir en los procesos administrativos, a través de su flexibilizacion, y en la
modernizacion del sistema de planificacion, gestion y desarrollo.

Si, es muy necesaria

Si, veo necesario y oportuno la aprobacion.

Es necesario regular el cohousoamo una tipologia nueva de vivienda, atendiendo no solo
los beneficios econdmicos que este tipo de vivienda introduce a la hora de que los ciudad
accedamos a una vivienda, sino también como modelo de convivencia que fomenta la rel
entre persoms, un mayor bienestar de las mismas, incluso desde el punto de vista econor]
social, ayuda al desarrollo econémico y relacional de los entornos en los que se implanta.
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Si, es muy necesaria. LLega algo tarde dado el alcance de los problemas socisdesceal
acceso a la vivienda digna y la atencion a la ciudadania mayor de 60 afios

Es muy necesario regular las viviendas colaborativas en cesidén de uso para que sean
autogestionadas y evite la especulacion de empresas con caracter lucrativo. Ne

Si po supuesto.

c) Los objetivos de la norma.

¢El acceso a la vivienda? Si, lo creo y todas las medidas de mejora al acceso de la vivien
necesarias.

Necesitamos sobre todo mas vivienda con precio regulado, no que se centre en la okupac
problemaurgente es no poder acceder a la compra de una primera vivienda de uso habitu
No

Considero adecuados los objetivos para resolver la generacion de mayor nimero de vivie
sometidas a cualquier régimen de proteccion publica.

La pregunta no parecedn planteada. Para solventar qué? es una pregunta demasiado abi
Si el final de la pregunta es solventar el problema del acceso a la vivienda, diria que es uf
comienzo pero es posible ser mucho mas ambicioso.

No. A nivel autondmico quizas se consilgg gero creo que es un problema nacional que se
debe implementar a nivel de gobierno nacional.

Los objetivos de la norma son insuficientes y no se adecuan a las causas reales del probl
centran en ampliar la produccion de vivienda nueva, pese daguenstes actuales hacen
inviable ofrecer precios accesibles. Este enfoque ignora que la tensién de precios deriva 1
la falta de movilizacién del parque existente que de una escasez constructiva.

Los objetivos no incluyen elementos esenciales: actiwvienda vacia, limitar usos turisticos
donde generan tension, fomentar la rehabilitacion energética y funcional, o incentivar la
adecuacion de viviendas grandes a la demanda real de hogares pequefios. Tampoco con
medidas fiscales, financieras gydatorias que reduzcan la presion especulativa o la
concentracion de inversion no residencial.

Sin abarcar estos frentes, la norma no tendré capacidad real de bajar precios. La propia
estructura de costes hace que sus objetivos sean dificilmente alcaszablfuncion publica
debe priorizar la eficiencia, la sostenibilidad del parque y la proteccion del uso residencial
a otros usos mas rentables, en lugar de centrarse en incrementar obra nueva en un merc
tensionado por costes crecientes.

Los obgtivos deben centrarse en maximizar el impacto social de las intervenciones publici
materia de vivienda. Por ello resulta més adecuado promover la reconversion de la vivien
existente en vivienda protegida. Este enfoque multiplica las alternativesiates con recursos
limitados, pues rehabilitar el parque construido implica menor coste y mayor rapidez que ¢
desarrollo de obra nueva.

Por ultimo, incentivar la recalificacion de las viviendas que perdieron su estatus de protec
especialmente aqukls que obtuvieron ayudas publicas, ya que nunca tuvo sentido que su
a viviendas libres. Se considera inadecuado plantear la utilizacion de suelos publicos calif
como equipamiento para ampliar la oferta de vivienda protegida, ya que no estieladsscial
para el que fueron designados.

Si pero con ciertos cambios

No. Pero si es un paso importante.
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Si son adecuados

Es un buen principio

Si.

No son suficientes. Centrarse en jévenes y familias parece poco ambicioso. Hay que dar
respuesta @odas las personas que lo necesitan, priorizando entre aguellos con menos req
Si, aunque siempre se podria hacer mas

Si, porgue el problema es que la vivienda tenga unos precios accesibles para el bolsillo d
ciudadanos que actualmente no alcam

el problema de acceso a la vivienda son un primer paso para solucionar un problema estr
a nivel nacional

Por supuesto, agilizar y simplificar la tramitacion administrativa para promocionar proyect
(tales como no requerir el procedimiento siéo de calificacion, procedimientos exprés para
convertir locales u oficinas en viviendas, inventario de suelos municipales disponibles) de
el objetivo: reducir tiempos y costes para que las promociones se materialicen en menor |
El tiempo es m, y el plazo desde inicio hasta culminacion de un proyecto incide directame
en el TIR del mismo, que se traduce en coste y rentabilidad. Reducir los plazos es, por ta
bueno para la iniciativa, y bueno para el comprador.

Confio en si lo sea

Definir la modalidad Cohousing en base a sus caracteristicas distintivas. Si este aspecto r
en un proyecto de ley de vivienda asequible, la propuesta se concretaria en promulgar un
Decreto que atienda esta necesidad y reconocimiento. Igualmente podhii liacdefinicion y
reconocimiento del Coliving como otro huevo modelo habitacional.

Asociado al apartado anterior, incluir una nueva clase de cooperativas en la Ley 8/2006 d
Cooperativas de la Region de Murcia, que reconozca el Cohousing como coam@ativiendal
(en tanto que necesite construir o rehabilitar) y de consumidores y usuarios, que posibilita
gestién y prestacion de servicios a sus socios. La posibilidad de realizar esta propuesta e
sencilla, ya que viene recogidaenlaDigpdsis Y CA Yyl f { S3dzyRI RS
Gobierno de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia, a propuesta de la Conseje
competente en materia de sociedades cooperativas, podra crear nuevas clases de socied
cooperativas, cuando seaqmiso para el desarrollo de cualquier sector del

cooperativismoy dzNOA | y 2 ®Q

La norma tiene como objeto la creacion de nuevos modelos de vivienda , y el cohousing,
Espafia, puede ser uno de los nuevos modelos a desarrollar. Para que esto sea posible, ¢
luego que necesitara una tramitacién administrativa agil, asi como unas ayudas fiscales, (
cesion de terreno publico, etc. que incentive la construccion de este tipo de viviendas que
tienen la voluntad de aportar su granito de arena en la resoluciéprdblema de vivienda que
tenemos, en este caso, como viviendas en cesion de uso vitalicio.

Si, pero se queda corta

Necesidad de colaboracion publipavado para fomentar la construccién de viviendas tipo
cohousing. Necesidad de rebajas fiscales pamsga accesible. Y necesidad de agilizar tram
burocraticos.

Mayoritariamente si.
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d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no
regulatorias.

Todas, ya sea mediante compra/alquiler, o alquiler con derecho a compra. Son necesaria
la vida joven.

Precios proporcionales con la capacidad economica del comprador y alquileres asequible
El proceso idoneo es mediante la introduccién de las modificaciones oportunas en la Ley
Vivienda y en la LOTURM

En la memoria presentada solo sébteade la ley Ley regional 6/2015. Soluciones alternativa
regulatorias: Modificacion de la ley regional del suelo que vaya dirigida a la simplificacion
flexibilizacion de los tramites administrativos de aprobacion de planeamiento, gestion y tit
habiitantes sin pérdida de seguridad juridica. Se hace necesaria una ley de habitabilidad
trate globalmente los pardmetros de las nuevas modalidades de vivienda, etc. Se debe re
con un reglamento el concepto de vivienda asequible, coliving, cohoasing,

Todas son necesarias.

Las alternativas mas idéneas son aquellas que actlan sobre la oferta existente, evitando
dependencia de la obra nueva. En este sentido, destacan:

1. reconversién de vivienda existente en vivienda protegida, priorizando éasrgalguin
momento tuvieron la calificacién de protegida, para mantener o recalificar dichas vivienda
especialmente si en su momento tuvieron ayudas publicas;

2. recargos o impuestos a viviendas vacias para movilizar stock inmediato;

3. limites al alglér en zonas tensionadas combinados con incentivos al arrendamiento est
4. programas intensivos de rehabilitacion y eficiencia energética con bonificaciones munid
5. incentivos fiscales que faciliten la movilidad residencial y la adecuadipardue a hogares
mas pequefios;

6. medidas antespeculacion, como tipos reforzados en ITP para compras de no residente
propietarios de mas de dos viviendas;

7. incentivos fuertes para incorporar vivienda vacia al alquiler asequible;

8. regulaciorestricta del alquiler turistico en zonas tensionadas;

9. avales publicos para jovenes y familias vulnerables;

10. bolsa publica de alquiler que dé seguridad juridica y modere precios.

Estas medidas generarian impacto rapido, sostenible y a menor cdsteqpgue nuevas
promociones, evitando consolidar precios elevados derivados del incremento estructural ¢
costes de construccion. Una estrategia basada en la activacion del parque existente y en
regulacion de usos permite abordar el problema de yaproteger el acceso a la vivienda de
forma mas eficaz.

Debe descartarse la utilizacion de suelos publicos con calificacion de equipamiento para |
construccion de vivienda protegida. Cualquier iniciativa municipal o autonémica en este s¢
serd objeéo de oposicion por parte de plataformas y/o asociaciones vecinales existentes o
nueva creacion, que no dudaran en emprender acciones judiciales si ven vulnerados sus
derechos consolidados.
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El texto expone que la version inicial del proyecto de leynfié que parcelas clasificadas cor
vivienda unifamiliar pudieran destinarse a pequefios bloques de vivienda colectiva integra
asequible, manteniendo su edificabilidad. Sin embargo, la version actualmente en particip
publica solo reconoce un iremento del 40% o 50% de edificabilidad para parcelas de vivie
colectiva, excluyendo injustificadamente a las parcelas de vivienda unifamiliar, aunque taf
podrian destinarse totalmente a vivienda asequible.

Esta exclusion genera una diferencia nonvetjue no responde a los fines de la ley. Se
argumenta que, si ambas tipologias buscan producir vivienda asequible, debe aplicarse e
mismo incremento de edificabilidad; que gran parte del suelo urbano es unifamiliar y
mantenerlo fuera de este incentiveduce la eficacia de la ley; y que no existe fundamento
urbanistico para un trato desigual entre suelos destinados al mismo fin, siendo necesaria
regulacion coherente y homogénea.

Se propone modificar el texto para extender el incremento de edifidakiliambién a las
parcelas de vivienda unifamiliar cuando se destinen integramente a vivienda asequible y
permitir en ellas edificaciones colectivas de pequefia escala, con condiciones de integraci
urbana. Finalmente, se solicita que la versién definitieproyecto de ley incorpore estos
ajustes para garantizar un tratamiento equitativo y una mayor capacidad de generar vivier
asequible en areas urbanas consolidadas.

Al igual que seria mas razonable que la prima de edificabilidad fuera tanto paralaigieogida
a algun régimen de proteccion o libre

ctivar suelo y edificacion de viviendas protegidas tanto de caracter estructural, que tendrd
permanencia en el tiempo, como coyuntural que pretenden ser un revulsivo temporal parg
mercado residencial.

Me gusta la posibilidad de que aumenten la prima de edificabilidad para construir mas viv
protegidas

Terminar las obras que hay medio construidas en Murcia que son muchas y ofrecerlas a |
razonable

La alternativa mas idénea es fomentatriamitacion de suelo urbanistico para que los
promotores inmobiliarios tengan menos trabas administrativas a la hora de construir viviel
Cuanto mas suelo pueda construirse mas competencia entre los actores privados para cg
via precios a la hora deender los pisos al usuario final.

Por otro lado, habria que bajar los impuestos y las tasas para la compra de la primera viv
ulteriores entregas, a todos los niveles, no solo a los menores de "X" edad ni discriminar
renta sin tener en cuenta$ hijos que conforman la unidad familiar (ademas que los limites
la renta hace afios que quedaron obsoletos dada la inflacion acumuladas de los Gltimos a
La bajada de los ingresos fiscales debido a la bajada de los tipos nominales, se veriaada
con un mayor volumen de transacciones.
Por ultimo, habria que hacer un estudio en profundidad de las normas que encarecen la
en venta de los pisos y que no aportan ningun valor a nivel de confort o seguridad (por ej€
tasas de eficiencia engética).

Fomentar la construccién de viviendas para alquiler social, limitar la adquisicién de estas
viviendas a rentas inferiores a las medias, prohibir la adquision de estas viviendas a pers
gue ya cuenten con otra vivienda, etc.

La solucién masriportante es ese nuevo modelo de vivienda asequible y también que los
tramites sean agiles para que aumente la oferta y se contengan los precios
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Como alternativas regulatorias (si bien algunas ya estan contempladas en la normativa), §
establecimiend de precios maximos y periodos de calificacion mas flexibles; incentivos
urbanisticos (mayor edificabilidad, reduccion de cargas urbanisticas condicionada a vivier|
protegida); reservas obligatorias de suelo para vivienda asequible; politicas actigasldel
publico (como concesiones administrativas, derecho de superficie o colaboracién publico
privada); incentivos fiscales para propietarios que alquilen a precios moderados. Como m
no regulatorias: programas de financiacion blanda para promotdeesvienda asequible;
modelos buildto-rent asequible para jovenes y/o trabajadores temporales; apartamentos
regulados, coliving, o cohousing sénior, y un observatorio autonémico del alquiler y de su
disponible (incido en lo de AUTONOMICO).

Cualquiersolucién que favorezca la implementacion de las viviendas colaborativas o coho
es bienvenida: cesion de terreno publico, incentivos fiscales, simplificacién de tramites,
posibilidad de hacer cambios no significativos en el PGOU, ...

La Region de Muiz debe estar a la altura de otras comunidades autbnomas y facilitar suel
publico en cesion de uso a entidades sin @nimo de lucro y con utilidad publica , como es €
de los proyectos de Cohousing. EEs preciso que se aprueben y se apliquen decdmas al
Cohousing, reconociéndolo como modelo de propiedad colectiva, sin &nimo de lucro, no
especulativo y de tenencia en cesion de uso con caracter indefinido.

A tal fin propongo la creacién de una mesa técnica permanente en la que deberian partici
organismos implicados, como el Colegio Oficial de Arquitectos y la Asociacién Murcia Col
para su participacién en las iniciativas legislativas y de comunicacion, dada la inclusién d¢
nuevas figuras residenciales que requieren seguimiento eszciali
Adaptacion del plan general de ordenacion urbana a las viviendas colaborativas en cesior
uso. Adaptar la normativa de construccién a dichas viviendas, donde los metros cuadraddg
uso privativo son mas pequefio en beneficio de aumento de zomasritarias.

Los Cohousing podran disponer de servicios urbanos y suministros centralizados, entre o
abastecimiento de agua, energia eléctrica, instalacién de climatizacion y telecomunicacia
Estos servicios e instalaciones seran compartidogquos los usuarios en régimen
comunitario, y regulados por los estatutos, reglamento de régimen interno y/o acuerdos d
asamblea de cada comunidad.

Dado su enfoque comunitario y la profusion de espacios comunitarios y de interrelaciéon n
sera de aptacion las normas de disefio de viviendas convencionales en cuanto a depend
ni superficies minimas.

Podran establecer servicios comunes como lavanderia o aparcamientos.

Se deberan establecer reglamentariamente las normas de disefio y gestion quitapdan
calificacion del Cohousing acogido a los beneficios que especifica el proyecto de ley de vi
asequible. Podria servir de referencia la reglamentacién de los alojamientos turisticos en
se refiere a servicios compartidos, suministros,afefencias de la unidad habitacional,
superficies minimas, plazas de aparcamiento, etc.
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APORTACIONES DE ENTIDADES

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la

iniciativa.
FEDERACION Desde nuestra Federacion consideramos que los problemas que la norma
MURCIANA DE pretende abordar son reales, profundos y afectan gravemente al acceso a lg

AMAS DE CASA,
CONSUMIDORES
USUARIOS
THADERCONSUM

vivienda en la Regidon de Murcia. Llevamos mas de una década detectando |
el alquiler se encarece muy por ema de los salarios, cdmo la brecha entre
alquilar y comprar se hace cada vez mas grande y cémo la oferta disponible
disminuye de forma significativa. La pandemia intensifico estas dificultades,
generando un mercado tensionado en el que muchas familias itempor muy
pocas viviendas, sometidas a precios elevados y a condiciones cada vez m§
restrictivas. Por ello entendemos que el diagnéstico de la norma coincide
plenamente con la situacion que observamos diariamente en nuestro trabajc
consumidores, yaloramos que se intente dar respuesta a un problema que
consideramos urgente.

ASVAL,
ASOCIACION DE
PROPIETARIOS D
VIVIENDA EN
ALQUILER

Desde ASVAL valoramos positivamente que la norma identifique correctame
el principal problema del mercado residesla@n la Regién de Murcia: la
insuficiente oferta de vivienda asequible, tanto en propiedad como,
especialmente, en alquiler. Esta situacion ha generado una presién crecienty
sobre los precios, dificultando el acceso a la vivienda de jévenes, familias y
colectivos vulnerables.

Consideramos prioritario reforzar la promocién de vivienda destinada al alqu
asequible, modalidad que permite ofrecer soluciones mas agiles y adaptada
realidad socioeconOmica actual.

Asimismo, entendemos que los problemas/ea agravados por la complejidad
en la tramitacién administrativa y urbanistica y por las dificultades para la pu
en carga del suelo. Resulta imprescindible avanzar hacia un modelo que elir
cargas innecesarias, agilice procedimientos y habilittosieforma mas
eficiente.

También es necesario abordar la desconfianza de los propietarios privados |
el mercado del alquiler, motivada por la percepcién de insuficiente proteccio|
frente a impagos y ocupaciones no consentidas. Este temor limitaudizacion
de viviendas vacias, por lo que la norma deberia incorporar medidas que
garanticen una adecuada proteccién de la propiedad y contribuyan a genera
confianza en los propietarios particulares.

EL POBLAO ENTR
ACEQUIAS S. CO(

son positivos y nesarios, pero hay matices a mejorar. Sobre todo notamos 1
de definicion en el tema del cohousing y coliving. A continuacion explicamos
nuestras propuestas:

1) Capitulo I, Articulo 1. Uno.

Se define a efectos de esta ley coliving y cohousing. Solistdafiniciones mas
exhaustivas, para evitar interpretaciones contradictorias por parte de agente
implicados.

Proponemos completar la definicion de cohousing con conceptos clave sine
non: promocion sin animo de lucro y libre de especulacion; titudaricblectiva
(cooperativa/ asociacion) + cesion de uso indefinida; autogestion.
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Completar la definicién de coliving con criterios que lo diferencian del cohou:
gestion privada lucrativa; propiedad privada + alquiler o compra de vivienda
caracter teanporal; gestion externa.

La propiedad en el cohousing es comunitaria. Consecuentemente proponen
afiadir un anexo normativo que regule especificamente obligaciones de gest
comunitaria (constitucion de cooperativa o similar, sistema de gobernanza).
Estagefiniciones deben recogerse en desarrollo reglamentario (Orden de la
de Vivienda)

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

FEDERACION
MURCIANA DE
AMAS DE CASA,
CONSUMIDORES
USUARIOS
THADERCONSUM

Consideramos que la norma es necesa@grtuna, ya que supone una
intervencion publica dirigida a corregir un mercado desequilibrado que
actualmente impide a muchos hogares acceder a una vivienda digna y asec
Valoramos positivamente que se proponga un modelo de Vivienda Asequib
especiico para la Region de Murcia porque entendemos que el acceso a la
vivienda no puede quedar Unicamente sujeto a la dinamica del mercado pri
especialmente en un contexto de precios tensionados, oferta en retroceso €
inseguridad juridica. En nuestra odin, la creacion de este marco regulatorio
representa una apuesta responsable por parte de la administracién para
promover cohesion social, garantizar estabilidad y avanzar hacia un modelc
justo y sostenible.

ASVAL,
ASOCIACION DE
PROPIETARIOS D
VIVIENDA EN
ALQUILER

ASVAL considera que la aprobacioén de una norma especifica destinada a r
la vivienda asequible es necesaria y oportuna. El déficit estructural de oferts
requiere una respuesta normativa eficaz que permita incrementar la produc
de vivienda, acelerando especialmente aquella destinada al alquiler asequik
La norma sera util si va acompafnada de:

Seguridad juridica y estabilidad regulatoria para atraer inversion.
Simplificacion administrativa y urbanistica para reducir plazos.

Acceso ampetitivo y 4gil al suelo.

Incentivos especificos para la promocion de vivienda en alquiler asequible,
para promotores como para propietarios particulares.

EL POBLAO ENTR
ACEQUIAS S. CO(

2) Preambulo Il

Se habla de coliving y cohousing como nifosi@rientados a personas mayores
jovenes o con discapacidad, cuando ambos son modelos que estéan orienta|
todas las etapas de la vida y para diferentes colectivos. Existen cohousing
intergeneracionales, cohousing LGTBIQ+, cohousing orientados aNI& dog/ |
Ademas, habla de precio de venta, alquiler o canon, cuando en el cohousin
tenencia se basa en la cesion de uso.

Proponemos que el texto incorpore expresamente la cesion de uso como
modalidad reconocida de tenencia, ya recogida en normatigtetades de
vivienda y en experiencias autondmicas consolidadas, diferenciando entre
cuotas de cesion de uso (cohousing) y precio del alquiler (VPO, vivienda
asequible y coliving).

3) Capitulo I, articulo 1, siete 2.

En la modalidad de cohousing no haggo de venta, ya que la propiedad es
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la cooperativa sin posibilidad de division horizontal.

Ademas, en los planes estatales de acceso a la vivienda el precio depende
superficie Util, no de la construida, teniendo en cuenta la repercusion de
espa&ios comunes.

Con esto se evita penalizar a modelos con mayor dotacion de espacios
comunitarios, esenciales en férmulas colaborativas

c) Los objetivos de la norma.

FEDERACION
MURCIANA DE
AMAS DE CASA,
CONSUMIDORES
USUARIOS
THADERCONSUM

Entendemos quéos objetivos que plantea la norma son adecuados y suficient
para abordar los problemas existentes. Valoramos que se priorice el acceso
colectivos con mayores dificultades, que se impulse el uso del suelo publico
se garantice la asequibilidad ehiante la regulacion de precios maximos. Tamb
nos parece acertado que se introduzcan nuevas tipologias residenciales mas
adaptadas a las necesidades actuales y que se simplifiquen los procedimien
administrativos para agilizar la promocién de viviendaonsideramos que la
combinacién de estos objetivos permite dar una respuesta estructural a los
desequilibrios del mercado y ofrece herramientas reales para facilitar el acce
una vivienda digna a quienes mas lo necesitan.

ASVAL,
ASOCIACION DE
PROPIETARIOS D
VIVIENDA EN
ALQUILER

La creacion de una figura de vivienda a precio limitado es coherente con los
principios europeos y nacionales sobre vivienda asequible. es necesario refq
Ambito del alquiler asequible
La norma deberia establecmetas concretas de produccion de vivienda
destinada al alquiler asequible, incorporando tipologias flexibles y modelos
intermedios (alquiler con opcién a compra, gestion profesionalizada, férmula
rotacionales).
Simplificacion administrativa
Resultamprescindible que se implementen mecanismos de tramitacion
prioritaria, plazos maximos garantizados y eliminacién de cargas innecesaria
Desarrollo y gestion del suelo
La produccién de vivienda asequible solo sera posible si existe disponibilidag
efectiva de suelo y si se agilizan los procesos urbanisticos.
Proteccion de la propiedad privada
Se recomienda incorporar sistemas de garantia frente a impagos y ocupacio
mecanismos rapidos de resolucion de incidencias y modelos de gestion
profesionalizda del alquiler que reduzcan riesgos para el propietario privado.
4. Soluciones alternativas regulatorias y no regulatorias
ASVAL considera idénea la aprobacion de una norma con rango legal, siemg
se complemente con medidas operativas y de caraosrumental que permitan
su aplicacion efectiva.
Propuestas regulatorias
Normativa clara y estable, coherente con la Ley 6/2015.
Procedimientos urbanisticos simplificados.
Marco de seguridad juridica reforzada para promotores y propietarios.
Establecingnto de una figura legal de vivienda asequible orientada al alquiler
Medidas no regulatorias complementarias
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Incentivos fiscales y financieros para la vivienda asequible (especialmente ef
alquiler).

Programas de garantia publica o mixta frente a imgagocupaciones.
Promocién de esquemas de colaboracién pubfidgeada.

Movilizacién rapida del suelo mediante cesién, derecho de superficie u otras
formulas.

Implantacién de mecanismos de gestién profesional del alquiler.

EL POBLAO ENTR
ACEQUIAS S. CO(

4) Capitulo 111, articulo 10. Compatibilidad en parcelas residenciales.

En relacion con la compatibilidad de las parcelas con uso residencial con otr
tipologias residenciales a la que se refiere el articulo 10, se propone que, en
caso de parcelas défitadas para vivienda unifamiliar aislada o adosada, cuang
destinen a férmulas residenciales especiales tales como cohousing o coliving
pueda autorizarse un incremento de la edificabilidad maxima respecto de la
asignada por el planeamiento, destinaglclusivamente a espacios comunitarig
de uso compartido.

Dicho incremento de edificabilidad:

- se destinara integramente a espacios comunes no privativos, no susceptibl
divisiéon horizontal

- no podré ser objeto de aprovechamiento lucrativo indializado

-y mantendrd inalterados los parametros de altura maxima y ocupacion, asi
el cumplimiento de las dotaciones publicas exigibles.

La cuantia maxima de dicho incremento se determinara reglamentariamente
Con ello se incentiva que la vivienda@géle en tipologia unifamiliar adopte
modelos colaborativos de alta eficiencia en el uso del suelo, sin degradar los
estandares urbanisticos ni la calidad arquitecténica.

5) Mesa técnica y revision normativa.

Proponemos la creacion de una mesa técnicarfagrente compuesta por
organismos implicados, como son el COAMU y la Asociacién Murcia Cohousg
para su participacion en la redaccion del proyecto, dado que el Delegto
introduce figuras residenciales nuevas y requiere seguimiento especializado,
Ademas establecer que, tras 5 afios, se realice una revision normativa obligal
(con participacion de colectivos como COAMU y Murcia Cohousing) para val
ajustes necesarios.

d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no

regulatorias.

FEDERAON
MURCIANA DE
AMAS DE CASA,
CONSUMIDORES
USUARIOS
THADERCONSUM

Atendiendo a nuestras alegaciones, consideramos que la solucion mas idong
la que se recoge en el propio proyecto normativo, basada en la intervencion
publica a través del uso de sugldblico, la construccién publica o colaborativa
la regulacion de precios que garanticen la asequibilidad y la funcion social dg
vivienda a largo plazo. A nuestro juicio, esta alternativa ofrece un equilibrio
adecuado entre participacion publica y dwdaacion con entidades sociales o
privadas, y ademas establece un marco juridico claro que aporta seguridad t
los usuarios como a los promotores. Creemos que las soluciones no regulatg
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las actuaciones puramente de mercado no serian suficigraes corregir las
dinamicas actuales, por lo que entendemos que la opcién regulatoria propue
es la mas eficaz para dar respuesta a la situacion descrita.

ASVAL,
ASOCIACION DE
PROPIETARIOS D
VIVIENDA EN
ALQUILER

consideramogjue la futura Ley de Vivienda Asequible de la Region de Murcig
debe fundamentarse en los siguientes principios estratégicos:

Impulsar prioritariamente la vivienda en alquiler asequible, incluyendo
objetivos medibles de produccion.

Simplificar y agitar los procedimientos administrativos y urbanisticos,
garantizando su ejecucion en plazos reducidos.

Facilitar de forma efectiva la disponibilidad y activacién del suelo, como
elemento habilitante para los nuevos desarrollos.

Reforzar la seguridgdridica y la proteccion de la propiedad privada,
incentivando la puesta en el mercado de viviendas por parte de propietarios
particulares.

Favorecer la participacion del sector privado mediante garantias, incentivo

entornos normativos estables, peitiendo la colaboracién publieprivada como
motor de expansion de la oferta.
Solo adoptando un enfoque global, integrador y orientado a resultados sera
posible atender las necesidades urgentes de vivienda asequible en la Regior
Murcia y garantizar elatecho efectivo recogido en el articulo 47 de la
Constitucion

EL POBLAO ENTR
ACEQUIAS S. CO(

6) Capitulo Il, articulo 2, Diez (Art. 228 bis).

Consideramos arriesgado permitir implantacion residencial en equipamientos
estudio detallado del impacto bano (art. 228 bis). Consecuentemente,
encontramos necesario exigir siempre en estos casos plan Especial obligato
estudio de impacto urbano obligatorio (demanda de aparcamiento, trafico,
movilidad peatonal) y garantizar que la oferta de equipamientfadzona no sea
insuficiente con el cambio a residencial. De esta manera, se garantiza el
cumplimiento de la ratio dotacional por habitante conforme a los estandares
urbanisticos.

7) Régimen de vivienda protegida

Solicitamos que la vivienda protegidaseguible mantenga el régimen protegid
de forma indefinida, como es el caso de Navarra y Pais Vasco. Proponemos
ello mecanismos de control para evitar descalificaciones encubiertas o
transmision lucrativa posterior. Esto evita la pérdida del parqotegido,
fendmeno ampliamente documentado en Espafia tras la descalificacion mas
VPO.

8) Incentivos urbanisticos para cohousing.

Proponemos introducir incentivos urbanisticos para modelos de cohousing, ¢
modelo sin &nimo de lucro, no especulativde caracter indefinido, siendo
consecuentemente una tipologia de interés publico: aumento de edificabilida
para espacios comunes; reduccion de cargas urbanisticas; acceso preferents
suelo publico; bonificacion en tasas. Estos incentivos deben viseular
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estrictamente a entidades sin animo de lucro y a proyectos con cesion de us
indefinida, para evitar usos oportunistas.

OTRAS APORTACIONES DE ENTIDADES

Mediante correo electrénico de fecha 21/11/2025 se ha remitido por parte de la entidad
APIRM el siguiente documento:
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°
v @ Camino Nelva, 1. Torres Urban Center,
V Torre B, 92 planta. 30006 Murcia (Espafia)

A

ASOCIACION DE PROMOTORES INMOBILIARICS
REGION DE MURCIA promotores@apirm.es

APORTACIONES APIRM CONSULTA PUBLICA “PROYECTO DE LEY DE LA CONSEJERIA DE
FOMENTO E INFRAESTRUCTURAS, DE CREACION DE LA VIVIENDA ASEQUIBLE DE LA
REGION DE MURCIA'Y REGULACION DE SU REGIMEN LEGAL.

D. JOSE RAMON con , en calidad de Presidente de la
ASOCIACION DE PROMOTORES INMOBILIARIOS DE LA REGION DE MURCIA (APIRM), con
domicilio en Camino Nelva, n°1, Torre B, planta 9 ante La Consejeria de Fomento e Infraestructuras
comparece y, como mejor proceda,

EXPONE

Tomando como base el Decreto-Ley n.° 3/2025, de 2 de octubre, de medidas urgentes en materia de
vivienda y ordenacién urbanistica publicado el sabado 4 de octubre de 2025, se plantean a
continuaciéon una serie de modificaciones en los puntos recogidos en el mismo a la vez que nuevas
aportaciones que no han sido recogidas en el texto publicado para su incorporacion.

1.- MODIFICACION DE LA LEY 6/2015, DE 24 DE MARZO, DE VIVIENDA Y LUCHA CONTRA LA
OCUPACION DE LA REGION DE MURCIA

Coliving y cohousing.

A los unicos efectos de despejar todo tipo de dudas respecto a la calificacion urbanistica en la que
puedan implantarse estas formulas residenciales especiales, parece oportuno dejar expresamente
establecido en la norma que estas formulas residenciales seran compatibles con cualquier tipologia de
uso residencial y terciario. De esta forma, se despeja por el legislador autonémico cualquier duda
sobre los suelos aptos para su implantacién, contribuyendo a la seguridad juridica y a una mayor
efectividad de la norma al imponerse sobre el planeamiento urbanistico.

I.- MODIFICACION DE LA LEY 13/2015, DE 30 DE MARZO, DE ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA DE LA REGION DE MURCIA.

Cuatro. ESTUDIOS DE DETALLE. Se modifican la letra b) del apartado 2 del articulo 139 y el
apartado 3, que quedan redactados con el siguiente contenido..

b) La ordenacién de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento, pudiendo, con la
condicién de mantener siempre la misma edificabilidad, alterar la altura maxima cuando se trate de uso de
equipamiento y se justifique por la necestdad concreta a lmplantar asi como alterar Ia altura maxtma en otros
usos distintos del anterior, siempre ? s ordenacion-uniforme-de-d aran

en el entorno.

Sustituir por “siempre que se justifique la racionalidad, la calidad y el paisaje de la ordenacién urbana del entorno
en el que se planteen”
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ASOCIACION DE PROMOTORES INMOBILIARIOS @
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REGION DE ML promotores@apirm es

— Se propone eliminar la obligacion de altura uniforme con el entorno; precisamente se busca
aumentar alturas mediante Estudio de Detalle para poder romper con el entomo y densificar
mas, liberando suelo para espacios libres, ya sean publicos o privados.

c) Crear o suprimir vias interiores de caracter privado para el acceso a la edificacion desde el viario publico; asi

como suprimir, a-iniciativa-publica,

= Se propone que la iniciativa de supresion de viario pueda ser también privada.

Diez. Se adiciona un nuevo articulo 228 bis redactado con el siguiente contenido:

“Articulo 228 bis. Implementacion de uso residencial en los sistemas de equipamientos publicos y privados....
c) Que—3a aalall dificabilida sS4 i ia dnicos =

Comentarios:

= Habria que determinar la edificabilidad con la que contaran estas actuaciones.

= Estos incrementos de edificabilidad iran acompafiados de modificaciones de parametros
urbanisticos necesarios para que se puedan materializar (alturas permitidas, etc...) sin
necesidad de modificaciones de planeamiento.

= Precisar que no seran aplicables los estandares de zonas verdes y equipamientos en caso de
colisién con el incremento

Diecisiete. Se modifica la disposicion adicional cuarta, con el siguiente contenido: Disposicion
adicional cuarta. Supuestos de aplicacion de la reserva de vivienda protegida.

Pensando, por un lado, en mayor seguridad juridica en la aplicacion de la vivienda protegida y, por
otro lado, en que exista coherencia urbanistica de no exigir VPO en proyectos urbanisticos que por
densidad o tipologia no sean aptos para albergar este tipo de viviendas, parece oportuno:

a. Que la aplicacion de los supuestos no se referencie al inicio del instrumento de planeamiento
pues ello puede dar lugar a exigir VPO a Planes Parciales que se aprueben ahora, pero de
sectores muy antiguos en el tiempo. En este sentido, parecia méas acertada la versiéon (ahora
en vigor) de la DA4? que establece que la aplicacion se produciria en el “instrumento de
planeamiento que haya producido o produzca el cambio de ordenacion, entendiendo por
este la clasificacion de suelo para un uso residencial no previsto o el incremento de la
edificabilidad residencial”.

b. No parece acertado suprimir la posibilidad de eximir total o parcialmente de esta obligacion a
actuaciones concretas que por su tipologia no sean aptas para la construccion de este tipo de
viviendas. De esta manera, deberia mantenerse que la reserva de vivienda protegida sera de
aplicacion a los instrumentos de planeamiento excepto los de minima densidad. Cosa que,
por otro lado, seria coherente con el articulo 119.3.d) de la LOTURM.

c. Lo anterior, sin perjuicio de que pueda valorarse incluir la determinacion de que el PGMO (o

instrumentos de ordenacion territorial) puedan prever una redistribucion de los porcentajes en
sus ambitos de ordenacion, siempre que se garantice en el instrumento de ordenacion el
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cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de aplicaciéon y una
distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de cohesién social. Por ejemplo,
cuando la nueva edificabilidad se plantee en zonas turisticas de ocupacion estacional o de
segunda residencia, el plan podra prever el emplazamiento de parte o la totalidad de dicha
reserva en otras areas de su fterritorio, justificando su innecesaridad en la poblacion
permanente prevista y las necesidades de la poblacion activa de la zona.

Dieciocho. Disposicion adicional sexta. Computo de edificabilidad en situaciones singulares.

En el caso de que sea admisible situar la superficie de compensacion con las alineaciones vigentes en una Unica
planta por encima del nimero maximo de plantas y de la altura de cornisa, podra realizarse mediante titulo
habilitante sin necesidad de tramitar instrumento de planeamiento para reordenacion volumétrica, sin-periuicio-de

Comentarios:

= Estos incrementos de edificabilidad iran acompafiados de modificaciones de parametros
urbanisticos necesarios para que se puedan materializar (alturas permitidas, etc...) sin
necesidad de modificaciones de planeamiento.

= Precisar que no seran aplicables las limitaciones de Cultura ni los estandares de zonas verdes
y equipamientos en caso de colisién con el incremento.

1ll.- MEDIDAS EN MATERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION URBANISTICA.

Articulo 5. Régimen especial de cambio de uso en los suelos calificados con uso terciario de
oficina para la implantacion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion aplicable en la
Region de Murcia.

Articulo 6. Régimen especial de cambio de uso en locales en planta baja con cualquier uso en
tipologia de residencial de vivienda colectiva para la implantacion de viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion aplicable en la Region de Murcia.

Comentarios:

= En ambos casos deberia destinarse a cambio de uso a vivienda en todas sus modalidades,
acorde con el entoro, no solamente a vivienda protegida.

— Estos incrementos de edificabilidad iran acompafiados de modificaciones de parametros
urbanisticos necesarios para que se puedan materializar (alturas permitidas, etc...) sin
necesidad de modificaciones de planeamiento.

= Los EJES COMERCIALES deberan estar expresamente definidos como eje comercial en el
planeamiento para evitar asi interpretaciones arbitrarias por los Ayuntamientos.
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Justificacion:

Los cambios de uso de locales y oficinas a Viviendas deben admitirse para facilitar en acceso a la
vivienda por otros medios distintos a la venta. Una gran parte de las viviendas que se adquieren se
hacen via herencia o donacion de familiares, y esta modalidad estd solucionando al problema de
vivienda de muchos jovenes. Que se pueda modificar el uso a vivienda de activos no utilizados facilita
el acceso a un mayor numero de familiares y soluciona el problema de las oficinas y locales que se
dejan de usar por jubilacion de sus duefios, traslados a zonas de oficinas con mayores servicios y
ceses de actividad.

Se propone por tanto eliminar la limitacién de estos cambios de uso se hagan solamente para destino
de vivienda protegida.

Articulo 7. Régimen especial de implementacion de uso residencial en los sistemas de
equipamientos publicos y privados.

Propuesta: A estos efectos se entendera unicamente como suelo vacante aquél que se encuentre en
parcelas exentas o aisladas, es decir, no colindantes con parcelas destinadas a vivienda libre.

Articulo 8. Prima de edificabilidad por implantacion de vivienda acogida a algun régimen de
proteccion aplicable en la Region de Murcia.

— Se propone clarificar la redaccién para que quede claro que la prima sirve para parcelas libres
y de VPO.

En todas las parcelas residenciales sin edificar y en los edificios existentes calificados por los instrumentos de
ordenacién urbanistica con el uso residencial de vivienda libre podra incrementarse hasta un 40% la
edificabilidad, alcanzando hasta un 50% cuando se trate de parcelas de titularidad publica, siempre que el
volumen edificatorio se destine en su totalidad a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion aplicable en la
Regioén de Murcia.

El supuesto anteriormente referido no requerira modificacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica ni le
sera de aplicaciéon el régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica conforme a lo previsto en la
legislacion urbanistica, cuando ademas de los limites anteriores concurran las siguientes condiciones:

c) El resto de los parametros de la ordenacion detallada seran los establecidos por los instrumentos de
ordenacién urbanistica vigentes. No obstante, cuando sea necesario modificar las condiciones de ocupacion,
posicién o altura de la edificacién para maternializar el incremento de densidad y edificabilidad debera tramitarse
un estudio de detalle.

Comentarios:

= Si se mantienen los parametros de ordenacion detallada no va a ser posible incrementar el
40% la edificabilidad.

= No queda claro cudles son el resto de parametros, parece que todos.

= Los Estudios de Detalle retrasan la licencia mas de dos afios y, en consonancia con lo recogido
en este Decreto, no pueden elevar las alturas por encima del ambito homogéneo. Debe poder
presentarse Proyecto directamente modificando alturas.

= Estos incrementos de edificabilidad iran acompafiados de modificaciones de parametros
urbanisticos necesarios para que se puedan materializar (alturas permitidas, etc...) sin
necesidad de modificaciones de planeamiento.
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y equipamientos en caso de colisién con el incremento.

Regién de Murcia.

apartado 18 de este decreto ley, hasta un total del 50%.

Comentarios:

destinarse a vivienda protegida.

edificacion que resulten aplicables para este uso.

Comentarios:

40%-50% la edificabilidad.

necesidad de modificaciones de planeamiento.

y equipamientos en caso de colisién con el incremento.
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= Estos incrementos de edificabilidad irdn acompafados de modificaciones de parametros
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= Precisar que no seran aplicables las limitaciones de Cultura ni los estandares de zonas verdes

Articulo 9. Prima de edificabilidad por implantacion de vivienda acogida a algun régimen de
proteccion aplicable en la Region de Murcia en caso de afeccion por restos arqueoldgicos.

1. En caso de parcelas afectadas por hallazgos arqueolégicos que segun el organismo competente en materia
de proteccién cultural hayan de conservarse, podra incrementarse hasta un 40 % la edificabilidad, siempre que el
volumen edificatorio se destine en su totalidad a viviendas sujetas a algun régimen de proteccién aplicable en la

La referida prima de edificabilidad resultara acumulable, en su caso, a la compensacién prevista en el articulo 2,

La prima por restos arqueoldgicos recogida en este punto es igual a la anterior, no implica ninguna
mejora. Deberia regularse una prima para restos arqueologicos (y culturales de todo tipo)
independiente de la vivienda protegida y destinada a compensar el exceso de coste que la proteccion
cultural aporta a este tipo de parcelas en réegimen de vivienda libre, al que se podria acumular otra por

El supuesto anteriormente referido no requerira modificacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica ni le
sera de aplicacion el régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica conforme a lo previsto en la
legislacién urbanistica, cuando ademas de los limites anteriores concurran las siguientes condiciones:

C) El resto de los parametros de la ordenacion detallada seran los establecidos por los instrumentos
de ordenacion urbanistica vigentes. En particular, se aplicaran las condiciones de edificabilidad, altura
y demas condiciones urbanisticas de ordenacién de la parcela correspondiente, asi como las
condiciones establecidas en la normativa sectorial de vivienda protegida que corresponda. Las nuevas
viviendas deberan cumplir con las condiciones de compatibilidad con zonas inundables, habitabilidad y

= Si se mantienen los parametros de ordenacion detallada no va a ser posible incrementar el

= Precisar que no seran aplicables las limitaciones de Cultura ni los estandares de zonas verdes
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Articulo 10. Compatibilidad con otras tipologias edificatorias residenciales y division en varias
viviendas por implantacion de vivienda acogida a algun régimen de proteccion aplicable en la
Region de Murcia.

1. Podran concederse licencias de obra para implantacién de vivienda acogida a algun régimen de proteccion
aplicable en la Region de Murcia considerando dentro del uso residencial como uso compatible a la tipologia
establecida por el planeamiento general o el de desarrollo, cualquier otra tipologia residencial que se encuentre
ya definida en dicho planeamiento, sin necesidad de modificacién de planeamiento, asi como para la divisién en
varias viviendas, aun cuando pueda suponer aumento de densidad expresados en numero de viviendas por
unidad de superficie u otros parametros semejantes. Para su implantacion resultaran de aplicaciéon directa las
regulaciones normativas de esas otras tipologias compatibles ya definidas. En-tedo-caso—esta—medida—no
decreto ley.

5

Comentarios:

Se propone eliminar la incompatibilidad con el resto de las propuestas contempladas en la Ley porque
desvirtua la bondad de esta medida. Precisamente este tipo de parcelas son las que admiten un mayor
incremento de edificabilidad y por tanto las que mejor van a soportar las primas de edificabilidad. En
concreto, la oportunidad de corregir modelos urbanos extensivos de baja densidad que consumen
mucho suelo, infraestructuras y servicios urbanos. En contraposicion, la densificacion en altura
consigue modelos mas sostenibles, con mayor eficiencia urbana en el consumo de recursos e
infraestructuras, proximidad, y vitalidad social y econémica.

La divisién de Viviendas debe admitirse para facilitar en acceso a la vivienda por otros medios distintos
a la venta. Una gran parte de las viviendas que se adquieres se hacen via herencia o donacion de
familiares, y esta modalidad esta solucionando al problema de vivienda de muchos jovenes. Que se
puedan dividir facilita el acceso a un mayor numero de familiares y soluciona el problema de las
viviendas antiguas de mayor superficie, que son precisamente las que se transmiten en mayor medida.

Se propone por tanto eliminar la limitacion de que la divisiébn se haga solamente para destino de
vivienda protegida.

OTROS TEMAS A INCORPORAR:

l.- REGIMEN TRANSITORIO. Se adiciona un nuevo apartado a la Disposicion transitoria
segunda con el siguiente contenido: (Adaptacion del planeamiento)

“4. Mientras no se realice la adaptaciéon a esta ley del planeamiento general no adaptado, tanto para sus
modificaciones como para sus instrumentos de planeamiento de desarrollo y las modificaciones en su caso de
estos Ultimos, no resultaran de aplicacion los estandares minimos basados en densidad residencial expresados
en numero de vivienda por unidad de superficies u otros parametros semejantes, sino exclusivamente los
indicados en esta ley”.

Il.- MEDIDA PROPUESTA: Incorporacion al régimen transitorio de edificacion contemplado en el
articulo 100.2 de la LOTURM el suelo destinado a viviendas a algun régimen de proteccion
publica.

6
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...cuando el Plan General establezca una pre ordenacién basica del sector o se haya aprobado inicialmente el
planeamiento de desarrollo, se admitiran edificaciones aisladas destinadas a industrias, viviendas de
proteccion publica, hoteles en todas sus categorias, actividades terciarias o dotaciones compatibles con su uso
global, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el planeamiento y las garantias que se
establecen en esta ley

En el caso de viviendas, el ambito desarrollado debera contar con los servicios minimos necesarios
para este tipo de edificacion, unos accesos adecuados Yy la dotacion de espacios libres proporcional a
la edificacion planteada.

Se entiende que la prevision de equipamientos no es urgente porque siempre se construyen muchos
afios después de terminada la urbanizacion.

lll.- MEDIDA PROPUESTA: Prevision general sobre la compatibilidad de usos no prohibidos.

A efectos de la plasmacion en los instrumentos de planeamiento del brocardo permissum videtur id
omne quod non prohibitur, esto es, se considera permitido todo lo no prohibido se propone la siguiente
modificacion de la LOTURM:

Todos aquellos usos que no hayan sido expresamente declarados prohibidos por el Plan General
Municipal de Ordenacién seran considerados compatibles.

Justificacion.

La generacion de nuevos suelos urbanizados es urgente si queremos ser capaces de construir nuevas
viviendas y aumentar el parque de vivienda asequible. Es muy comun encontrar en los distintos
Ayuntamientos interpretaciones excesivamente restrictivas en relacién con los usos permitidos por el
Plan General y el Plan Parcial concreto, que retrasan muchos afios e incluso frustran la implantacion
de nuevos proyectos de vivienda en cualquiera de sus modalidades. Estos problemas son muy
frecuentes en planeamientos antiguos, y no podemos olvidar que esta es la situacion de la mayoria de
los planeamientos municipales en nuestra Region.

IV.- MEDIDA PROPUESTA: MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO.

El Urbanismo Espafiol en general, y en Murcia en particular, requiere de unas tramitaciones
interminables que duran largos periodos de tiempo y que ademas tienen un final incierto. Ademas, las
determinaciones aprobadas permanecen vigentes durante muchos afios. Lo cierto es que muchas
veces el planeamiento nace “obsoleto” o queda desfasado durante su periodo de vigencia, ya que la
sociedad y sus necesidades evolucionan a gran velocidad.

La gran rigidez de nuestro urbanismo dificulta que se pueda adaptar a estos cambios y de
respuesta a las nuevas demandas de esta sociedad en continuo cambio.

Por estos motivos, muchas veces es necesario realizar cambios en las determinaciones aprobadas,
pero nuestra legislacion obliga a tramitarlos como si de nuevos planes se tratara. El tiempo y el
riesgo que supone iniciar una nueva aprobacion de un documento ya aprobado impide que se realicen
estas modificaciones tan necesarias y se pierdan en muchos casos las inversiones previstas.
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Es fundamental conseguir que las modificaciones sean agiles de modo que el urbanismo se
adapte a las necesidades que la sociedad demanda en cada momento y no se pierdan nuevas
inversiones.

PROPUESTA:

= Las modificaciones de aspectos concretos del planeamiento aprobado no afectaran al resto
de determinaciones del Plan Parcial. Cada modificacién que se plantea se tramitara de
forma auténoma y &gil con independencia del resto de aspectos aprobados del Plan parcial,
que deben ser fimes.

— EI ambito al que afecta la modificacion se corresponde con la superficie afectada por la
modificacion, no con el Plan original.

= Las EVALUACIONES AMBIENTALES, caso de ser necesarias, se limitaran al espacio
modificado y siempre dentro del ambito de decision del Plan o Proyecto al que afectan.

— EI Acuerdo de Pleno que aprueba definitivamente el planeamiento constituye un acto
administrativo que contiene una pluralidad de determinaciones. Debe quedar afectada por la
revision unicamente la concreta determinacién que deba ser objeto de modificacion,
quedando subsistentes y al margen el resto de las determinaciones del Acuerdo no
afectadas; asi, la tramitacion de la modificacion se circunscribira a la necesaria aportacion
de informacién al organismo sectorial afectado, siendo valido y firme el resto del documento
aprobado. Se podra continuar trabajando en el ambito no afectado por la modificacion.

— Las modificaciones SENCILLAS seran dotadas de una tramitacion administrativa abreviada.

Justificacion.

La generacion de nuevos suelos urbanizados es urgente si queremos ser capaces de construir nuevas
viviendas y aumentar el parque de vivienda asequible. Es muy comun encontrar en los distintos
Ayuntamientos interpretaciones excesivamente restrictivas que obligan a modificar los planes, y por
tanto retrasan muchos afios e incluso frustran la implantaciéon de nuevos proyectos de vivienda en
cualquiera de sus modalidades. Estos problemas son muy frecuentes todos los municipios, por lo que
es fundamental establecer un sistema de adaptacion del Plan al Proyecto agil y eficaz.

V.- MEDIDA PROPUESTA: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

Desde la Crisis de 2008 se corté desde el BCE y BE la financiacion al suelo y a las obras de
urbanizacion. A la vez, la tremenda inseguridad juridica que afecta al desarrollo del suelo ha motivado
que las grandes comparfiias promotoras adquieran exclusivamente suelo finalista, urbanizado y listo
para obtener licencia. Estos dos hechos han provocado que no haya compafias solventes
ocupandose de convertir los suelos urbanizables en urbanizados y que de ello se tengan que ocupar
los propietarios del suelo incorporados a las Juntas de Compensacion.

A su vez, no se vertebra adecuadamente el territorio a nivel servicios necesarios desde los
Ayuntamientos porque se imponen todos los costes a los nuevos desarrollos, y lo mismo sucede con
las comparfiias suministradoras. El concepto de sistema general ha sido olvidado por las
administraciones que se empefian en trasladar todos los costes en infraestructuras a los nuevos
Planes como si de sistemas locales o meras conexiones se trataran, que ademas dimensionan
generosamente.
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Por este motivo las Juntas de Compensacion se tienen que enfrentar a unos contes excesivos que no
pueden asumir ni financiar, pues la urbanizacion interior resulta muy cara por el aumento de los costes
de construccion y las altas exigencias municipales mientras que las conexiones externas hacen
inviables los desarrollos.

Esto tiene varios inconvenientes:

- No existe infraestructura para conectar los nuevos desarrollos, por los que hay muchos
Planes Parciales parados en el momento de la urbanizacion.

- Los colectores e infraestructuras exceden del ambito de una Unidad de Actuacion, y por
supuesto de una fase, porque dan servicio a varios planes parciales. Por este motivo, las
unidades (o las fases) no pueden hacer frente a los elevados importes que se pretenden
cobrar por la administracion (y las compafiias) por estas infraestructuras de conexién antes
de la urbanizacion de la zona.

- En el sistema de Compensacion, con propiedades en manos de particulares, y en un
escenario en el que no existe financiacion para el suelo ni para las obras de urbanizacion,
este problema no tiene solucién salvo que las infraestructuras sean pagadas por la
administracion y repercutidas en parte a las juntas en funcién de su participacion.

- Enla medida en la que se impongan los costes de estas infraestructuras a los desarrollos,
se trasladaran automaticamente a las viviendas y estas seran mas caras.

- Esta falta de anticipacion por parte de la administracion retrasa y encarece el desarrollo de
la ciudad y las viviendas. No se aprovechan sinergias ni grandes contrataciones, como por
ejemplo construir grandes colectores y conexiones eléctricas a la vez que se hacen otras
obras viarias, de movilidad etc, de modo que cuando se plantean su ejecucién es mucho
mas caro hacerlo.

- Las administraciones y compariias suministradoras esperan al momento de la urbanizacién
para establecer las obligaciones de conexion de las Unidades. La solucién de las
acometidas produce un retraso considerable al desarrollo de la Junta, paralizandolo en
muchos casos, y encarece mucho las obras de conexion porque obliga a hacerlas muchas
veces en un momento en el que es mas caro su ejecucion.

La falta de concrecion de la legislacion urbanistica del concepto de conexion estd motivando la
sistematica interpretacion abusiva por parte de los ayuntamientos de que todas las infraestructuras
son conexiones, imputables a los nuevos desarrollos, y nunca Sistemas Generales a pagar por la
administracién. La consecuencia, un encarecimiento del coste del suelo para todo tipo de proyectos,
en el mejor de los casos, o la imposibilidad de acometer los proyectos por falta de servicios, unido
siempre a un considerable retraso en su ejecucion.

Un ejemplo muy claro es la imposicién de pagos de infraestructuras muy por encima de las
verdaderamente necesarias para el desarrollo del ambito, costedndose verdaderos Sistemas
Generales que debian pagar los Ayuntamientos, como es el caso del Plan Especial de
Infraestructuras de Murcia, que impone importantes costes de Infraestructuras estructurantes
(Sistemas Generales) a 32 Planes Parciales del norte y oeste de la ciudad.

Las compafiias suministradoras obligan a los desarrollos a costear sus inversiones.
= Limitar las infraestructuras que deben pagar los nuevos desarrollos, determinando lo
gue son conexiones Y lo que son sistemas generales a costear por la administracion.

= Limitar exigencias de compafiias suministradoras. Establecer la obligacién de pago cuando van
a explotar las redes e infraestructuras creadas.
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