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I. COMUNIDAD AUTONOMA

1. DispPOSICIONES GENERALES

Consejo de Gobierno

3488 Decreto n.° 99/2021 de 13 de mayo, por el que se regula el
régimen juridico de la vivienda protegida de promocion privada
en la Region de Murcia.

La garantia constitucional del disfrute de una vivienda es una responsabilidad
compartida por todos los poderes del Estado. El Estatuto de Autonomia de
la Region de Murcia en su articulo 10 Uno 2, otorga competencias exclusivas
en materia de urbanismo y vivienda a los poderes publicos regionales, lo que
permite el desarrollo de una politica de vivienda que, en sinergia con la politica
estatal, contribuye a garantizar el acceso a una vivienda digna.

La Ley 6/2015, de 24 de marzo, de Vivienda y Lucha contra la Ocupacion de
la Regidon de Murcia y la Ley 2/2020, de 27 de julio, de mitigacion del impacto
socioecondmico del Covid-19 en el area de vivienda e infraestructuras, establecen
la base legal para el desarrollo de la normativa regional en materia de vivienda.
La citada Ley enumera entre sus principios rectores, la promocion e impulso de
las acciones necesarias para que todos los ciudadanos de la Regién de Murcia
tengan acceso a una vivienda digna y adecuada, especialmente los que tengan
mayor dificultad econdmica y los grupos de poblacidén con caracteristicas sociales
o circunstancias especificas que los hacen mas vulnerables. Asimismo, la
Ley 6/2015 sefiala, entre las competencias de la Comunidad Auténoma de la
Regién Murcia, el desarrollo de una politica propia en materia de vivienda que
incluye, entre otras facultades, la potestad reglamentaria en materia de vivienda
protegida y la regulacion de los requisitos para acceder a este tipo de viviendas,
las limitaciones de uso, destino y facultad de disponer vy, si las hubiere, las ayudas
publicas que se pudieran otorgar. La misma disposicion legal, en su Titulo III,
recoge lo relativo al régimen de viviendas protegidas.

La regulacion de la vivienda protegida en la Regién de Murcia ha estado
vinculada a la regulacién de los planes regionales de vivienda lo que implica, de
facto, otorgar una vigencia limitada en el tiempo al régimen legal correspondiente
y resultando, de alguna manera, unida al régimen coyuntural de ayudas publicas
que pudieran destinarse a este tipo de actuaciones.

Criterios de seguridad juridica recomiendan extraer el régimen juridico de la
vivienda protegida de normativas de claro caracter coyuntural, habida cuenta de
la necesidad de construccidn de este tipo de viviendas en la Regién, no solo por la
demanda social, sino también, porque la normativa urbanistica regional establece
una reserva de suelo para la construccién de este tipo de vivienda.

En este contexto, el presente decreto regula la vivienda protegida de
promocion privada en la Comunidad Auténoma de la Regidn de Murcia, definiendo
la tipologia, el régimen, usos, precios de venta y renta, condiciones y requisitos
para la ocupacion y acceso, asi como las limitaciones a la libre disposicion
mientras dure la proteccién de las viviendas.
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El decreto se estructura en 27 articulos distribuidos en 3 titulos; 1 disposicién
adicional; 2 disposiciones transitorias; 1 derogatoria y 4 disposiciones finales.

El Titulo Preliminar determina el objeto, el ambito de aplicacién y las
definiciones propias de este decreto.

El Titulo I, recoge las disposiciones relativas al régimen de vivienda protegida
de promocién privada en la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia,
dividido en dos capitulos que establecen las disposiciones generales y el régimen
legal de este tipo de vivienda protegida.

El Titulo II regula el procedimiento de calificacion y los contratos, estructurado
en dos capitulos, introduciendo la tramitacién electrénica del procedimiento, en
caso necesario a través del funcionario habilitado de acuerdo a lo dispuesto en el
articulo 12 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun y para aquellos no obligados, la presentacién semipresencial en aras de
la reduccion de cargas administrativas, simplificacion y agilizacion de la gestion.

La disposicion adicional hace referencia a la asimilacién de las viviendas
calificadas protegidas a las viviendas de proteccién publica.

Las disposiciones transitorias determinan la normativa aplicable a los
expedientes de calificacién definitiva reconocidos al amparo de la normativa
anterior y la determinacién del precio de las viviendas protegidas.

La disposicién derogatoria Unica establece las normas que quedan derogadas
a la entrada en vigor del presente decreto.

Las disposiciones finales recogen los supuestos de determinacion vy
actualizacion de los precios; las especificidades aplicables a las viviendas de
proteccidn oficial de régimen especial; la normativa aplicable y la entrada en
vigor del decreto.

El Decreto del Presidente n.2 34/2021, de 3 de abril, de reorganizacion de la
Administracidon Regional atribuye, en su articulo 10, a la Consejeria de Fomento e
Infraestructuras la propuesta, desarrollo y ejecucidon de las directrices generales
del Consejo de Gobierno, entre otras materias, en vivienda.

En la tramitacion de esta norma se han sustanciado los tramites de
informacion y audiencia publica, en el portal de participacién ciudadana de la
Comunidad Autéonoma de la Regidén de Murcia, durante un periodo de 15 dias
naturales (articulo 133.2 de la Ley 39/2015; articulo 53 de la Ley 6/2004, de 28
de diciembre, del Estatuto del Presidente y del Consejo de Gobierno de la Regién
de Murcia y articulo 30 de la Ley 12/2014, de 16 de diciembre, de Transparencia
y Participacion Ciudadana de la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia).
El tramite de audiencia se publicé en el BORM n.° 113, de 18 de mayo de 2019.

Asimismo, se ha dado audiencia a las organizaciones y asociaciones mas
representativas, en particular a la Federacion Regional de Empresarios de la
Construccion de Murcia (FRECOM); la Asociacion de Promotores de la Regidn
de Murcia (APIRM); el Colegio Notarial de Murcia; el Colegio de Registradores
de la Propiedad; el Colegio Oficial de Arquitectos de la Regidon de Murcia; el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Murcia; el Colegio
Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Murcia; el Colegio Oficial de
Administradores de Fincas de Murcia y la Federacion de Municipios de la Regidn
de Murcia (FMRM).

La presente norma ha sido sometida a consulta del Consejo de Vivienda de la
Regidon de Murcia en tanto 6rgano colaborador de la administracidon regional para
facilitar la coordinacién entre los distintos agentes relacionados con el sector de la
vivienda y el estudio y analisis de la evolucién del mismo en la Regién de Murcia.
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En su virtud, a propuesta del Consejero de Fomento e Infraestructuras, de
acuerdo el Consejo Econdmico y Social de la Regién de Murcia, de acuerdo con
el Consejo Juridico de la Regidén de Murcia y previa deliberacion del Consejo de
Gobierno en su reunion de fecha 13 de mayo de 2021,

Dispongo:
TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
Articulo 1. Objeto, ambito de aplicaciéon y régimen juridico.

1. El objeto de este decreto es la regulacion de la vivienda protegida de
promocion privada en el ambito territorial de la Regién de Murcia.

2. En el marco de lo establecido en la Ley 6/2015, de 24 de marzo, de
la Vivienda y Lucha contra la Ocupaciéon de la Region de Murcia, la vivienda
protegida de promocién privada se regulara por lo establecido en este decreto y
supletoriamente por la normativa que resulte de aplicacion.

Articulo 2. Definiciones.

1. Tendran la consideracion de viviendas protegidas las que asi sean
calificadas por la Administracion de la Comunidad Auténoma y cumplan los
requisitos de calidad, disefio, superficie, uso, precio maximo de venta o renta
y demas condiciones que se establecen en la Ley 6/2015, de 24 de marzo
(Titulo III, Capitulos I y II seccién 1.2), en el presente decreto y demas
normativa de aplicacion. Todo ello con independencia de que provengan de
actuaciones de nueva construccion, de rehabilitacidon, se trate de viviendas en
proceso de construccién o ya construidas, que tuvieran previamente la condicion
de viviendas libres o de que obtengan o no financiacién publica.

2. Tendran la consideracidén de viviendas de promocién privada, las
promovidas por una persona fisica o juridica de naturaleza privada en cualquiera
de las modalidades de promocidn previstas en este decreto.

3. Tendran la consideracion de vivienda protegida de nueva construccién, la
calificada como tal por reunir los requisitos de superficie, uso, calidad y precio
establecidos por este decreto y demas disposiciones que sean de aplicacion.

A los efectos de este decreto, se asimilaran a las viviendas protegidas de
nueva construccion, las viviendas que procedan de la rehabilitacion de edificios
o estén ya construidas y tengan previamente la condicién de libres, siempre que
retnan los requisitos exigidos para ello.

4. Tendra la consideracién de unidad familiar o de convivencia, el conjunto de
personas que habitan y disfrutan de una vivienda de forma habitual y permanente
con vocacidn de estabilidad, independientemente de la relacion existente entre
todas ellas.

TITULO I
VIVIENDA PROTEGIDA DE PROMOCION PRIVADA
Capitulo I

Disposiciones generales
Articulo 3. Clasificacion de las viviendas protegidas.

Las viviendas protegidas de promocion privada en la Comunidad Auténoma
de la Regién de Murcia se clasifican en funcion de su régimen de uso y de la renta
de sus destinatarios, siéndoles de aplicacién lo siguiente:
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1. Por lo que respecta al régimen de uso, se clasifican en vivienda protegida
para venta, para uso propio o para arrendamiento con o sin opcién de compra.

2. Por lo que respecta a la renta de las personas destinatarias, se clasifican
atendiendo a los siguientes regimenes:

a) Régimen general: se podran calificar en este régimen las viviendas
protegidas destinadas a personas cuya unidad familiar o de convivencia disponga
de unos ingresos maximos de 6,5 veces el Indicador Publico de Renta de Efectos
Mdltiples (en adelante IPREM).

b) Régimen especial: se podran calificar en este régimen, las viviendas
protegidas destinadas a personas cuya unidad familiar o de convivencia disponga
de unos ingresos maximos de 2,5 veces el IPREM.

Articulo 4. Vivienda sostenible.

Las viviendas protegidas podran promoverse para fomentar la denominada
vivienda sostenible, compatible con los requerimientos econémicos y de
conservacion del medio ambiente mediante la aplicacién de técnicas de
construccion que supongan un menor uso de materiales, en particular de los
contaminantes; un mayor ahorro energético y de consumo de agua, incluyendo
el disefio de viviendas adecuadas a las condiciones bioclimaticas de la zona en la
que se ubiquen; asi como mediante la aplicacién de innovaciones tecnoldgicas de
toda indole.

Articulo 5. Ingresos familiares.

1. Los ingresos de la unidad familiar o de convivencia, determinantes del
derecho de acceso a una vivienda protegida, se calcularadn de acuerdo a las
siguientes reglas:

a) Se partird de las cuantias de la base imponible general sumada a la base
imponible del ahorro, reguladas en la legislacion del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, correspondientes a los datos fiscales relativos al ejercicio
fiscal cerrado inmediatamente anterior a la firma del contrato de compraventa,
adjudicacion, arrendamiento o en su caso, escritura publica de declaracién de
obra nueva para el supuesto de promocién individual para uso propio. La cuantia
resultante se convertira en niumero de veces el IPREM en vigor durante el periodo
al que se refieran los ingresos evaluados, referido a 14 pagas.

b) Los ingresos familiares maximos vendran referidos a los ingresos
familiares ponderados que se determinaran aplicando los siguientes coeficientes
multiplicadores:

Unidad de convivencia Coeficiente
Unidad de convivencia de 1 a 3 personas. 0,75
Unidad de convivencia de 4 0 mas personas.
0,70
Familias numerosas de carécter general
Familias numerosas de carécter especial. 0,60
0,60

Unidades de convivencia en las que haya una o mas personas con paralisis cerebral o
con enfermedad mental o con discapacidad intelectual o del desarrollo, con un grado de
discapacidad reconocido igual o superior al 33 por ciento (33%).

Unidades de convivencia en las que haya una o mas personas con discapacidad fisica
0 sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 por ciento
(65%)
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c) Los ingresos familiares minimos deberan superar una vez el IPREM.

2. Cuando la adquisicién de la vivienda lo sea a titulo privativo de uno de
los conyuges, se tendran en cuenta los ingresos de ambos, puesto que son
constituyentes de una misma unidad familiar o de convivencia.

Articulo 6. Requisitos de acceso a la vivienda.

1. Con caracter general, el acceso a la vivienda protegida sera en propiedad
0 en arrendamiento.

2. Para acceder en primera transmision a viviendas protegidas se deberan
cumplir los siguientes requisitos:

a) Que la persona adquirente, adjudicataria, promotora individual o
arrendataria no supere el limite maximo de ingresos familiares establecidos para
cada régimen de vivienda y cumpla los requisitos recogidos en este decreto.

b) Que las personas adquirentes, adjudicatarias, promotoras individuales
para uso propio y las arrendatarias, no sean titulares del pleno dominio o de un
derecho real de uso o disfrute sobre alguna vivienda en la misma localidad y en
caso de que lo sean, que la vivienda resulte inadecuada para sus circunstancias
personales o familiares. Se entiende que las viviendas son inadecuadas en los
siguientes supuestos:

1.0) Situaciones de dependencia o discapacidad reconocidas oficialmente,
con un grado reconocido igual o superior al 33 por ciento (33%), producidas con
posterioridad a la adquisicién de la vivienda.

2.9) Situaciones catastroficas.
3.9) Situaciones de violencia de género o de victima de terrorismo.

4.0) Familias numerosas que adquieran una vivienda mayor por incremento
del nimero de hijos.

Articulo 7. Destino de la vivienda.

Las viviendas protegidas se destinaran a domicilio habitual y permanente
de las personas adquirentes, adjudicatarias o arrendatarias, sin que en ninguin
caso puedan dedicarse a segunda residencia o cualquier otro uso, y sin que
pierda tal caracter por el hecho de que la persona titular o cualquier miembro
de la unidad familiar o de convivencia ejerza en la vivienda una profesion,
oficio o pequefia industria que sea compatible con el uso residencial, sin
perjuicio de la necesidad de obtencién de las licencias y demdas autorizaciones
que sean preceptivas para ello.

A estos efectos, la vivienda se considerara domicilio habitual y permanente
siempre que no permanezca desocupada mas de tres meses seguidos al afo salvo
gue medie justa causa debidamente autorizada por la Consejeria competente en
materia de vivienda.

Articulo 8. Superficies de viviendas y sus anejos.

1. Podran ser calificadas como viviendas protegidas para venta, uso propio o
arrendamiento, con o sin opcidn de compra, aquellas que tengan una superficie
atil maxima de 90 metros cuadrados, pudiendo alcanzar los 120, cuando las
personas destinatarias pertenezcan a una de las siguientes unidades familiares o
de convivencia: familias numerosas o aquellas integradas por alguna persona con
discapacidad o dependientes, de acuerdo a lo recogido en el articulo 5.1 b.

En caso de familias numerosas de caracter especial compuestas por cinco
hijos/as la vivienda podra alcanzar 150 metros cuadrados utiles, pudiendo
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sumar diez metros cuadrados Utiles adicionales por cada hijo/a que supere dicho
numero. Las mujeres embarazadas podran alegar su situacion si el futuro parto
supone un cambio en la categoria de la familia.

Excepcionalmente, podran ser destinatarios de las anteriores viviendas
quienes no ostenten dicha condicidn, cuando resulte acreditado que no existe
demanda de las citadas unidades familiares o de convivencia. A estos efectos, la
promotora debera:

a) Exponer la oferta, durante un periodo de tres meses, en el correspondiente
tablon de anuncios en la sede del érgano competente en materia de familia
numerosa, discapacidad o dependencia que expedirad el correspondiente
certificado al efecto.

b) Remitir a la Direccién General competente en materia de vivienda, una
copia del anuncio expuesto en el mencionado tabldn, a efectos de su envio a las
federaciones o confederaciones de las asociaciones de discapacidad con presencia
en el ambito territorial de la Region de Murcia que asi lo soliciten.

2. En las promociones de viviendas de nueva construcciéon para venta
0 promocion para uso propio, sera obligatoria la vinculacién por vivienda de
una plaza de garaje y un trastero cuando estos figuren en el proyecto o las
ordenanzas municipales exijan su dotacién. Dicha vinculacién debe constar en
el proyecto y en el Registro de la Propiedad salvo en caso de expresa renuncia
por el comprador a la plaza de garaje y/o trastero, previa a la obtencidn de la
calificacién definitiva. En ningln caso tendran la consideracion de local comercial.

A efectos del calculo del precio maximo de los citados anejos, vinculados
o no a las viviendas protegidas, la superficie Util maxima computable sera de
25 metros cuadrados para el garaje o anejo y de 8 metros cuadrados para el
trastero, con independencia de que su superficie (til real sea superior.

3. Superficies de vivienda:

a) Se entiende por superficie cerrada de la vivienda, la superficie medida en
proyeccion horizontal, limitada por la cara exterior de los cerramientos exteriores
y los ejes de los cerramientos medianeros, excluyendo los huecos mayores de un
metro cuadrado y las superficies cuya altura libre sea inferior a 1,50 metros.

b) Se entiende por superficie construida de la vivienda, la suma de la
superficie cerrada, la mitad de la superficie construida de los espacios exteriores
cubiertos de propiedad privada y la parte proporcional de la superficie cerrada de
los elementos de acceso, comunicacién, servicios e instalaciones.

c) Se entiende por superficie util de la vivienda la del suelo de la misma,
cerrada por el perimetro definido por la cara interior de todos sus cerramientos.
A estos efectos, el método para calcular dicha superficie consistira en tomar las
cotas desde paramentos terminados y a distancias equidistantes de los planos
verticales y horizontales que conforman el espacio a determinar. Asimismo,
incluird la mitad de la superficie util de los espacios exteriores cubiertos de
propiedad privada de la vivienda, tales como terrazas, tendederos, balcones u
otros. El computo de la superficie Util de los espacios exteriores, se vera limitado
al 10 por 100 de la superficie util interior de la vivienda cuando la mitad de la
referida superficie (til de espacios exteriores supere el mencionado porcentaje del
10 por 100. Todas las terrazas, tendederos, balcones u otros espacios exteriores
de la vivienda deberan tener la misma consideracién en cuanto a su uso, bien sea
éste privativo o comun.
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Del computo de la superficie Gtil queda excluida la superficie ocupada
en planta por las divisiones interiores de la vivienda, fijas o moviles, por los
elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con
seccion horizontal superior a un decimetro cuadrado, asi como la superficie de
suelo con una altura libre inferior a 1,50 metros.

d) El cdmputo de las superficies de vivienda establecidas en los dos puntos
anteriores del presente apartado, no podran superar en ningun caso la superficie
construida o util maxima establecida para el tipo de vivienda protegida de que se
trate en cada caso.

4. Superficies de garaje:

a) Se entiende por superficie construida de la plaza de garaje aquella que,
ubicandose en espacio edificado, estd constituida por la superficie conformada
por la delimitacion de la propia plaza, mas la parte proporcional de las superficies
cerradas comunes que correspondan a viales de acceso y circulacion y a aquellos
espacios destinados a instalaciones, servicios y accesos que sean necesarios para
un correcto uso y funcionamiento del garaje.

b) Se entiende por superficie Util de la plaza de garaje aquella que,
ubicandose en espacio edificado, esta constituida por la superficie conformada
por la delimitacién de la propia plaza mas la parte proporcional de las superficies
Utiles comunes que correspondan a viales de acceso y circulacion.

c) Se entiende por superficie construida de la plaza de garaje en superficie o
en porche, no cerrada lateralmente en todos sus lados, aquella que ubicandose
en espacio privado no edificado, esta constituida por la superficie conformada
por la delimitacion de la propia plaza mas la parte proporcional de las superficies
cerradas comunes que correspondan a viales de acceso y circulacion.

d) Se entiende por superficie Util de plaza de garaje en superficie o en
porche, no cerrada lateralmente en todos sus lados, aquella que ubicandose en
espacio privado no edificado, esta constituida por la superficie conformada por la
delimitacién de la propia plaza.

5. Superficies de trastero y de instalaciones complementarias:

a) Se entiende por superficie construida de trastero y de instalaciones
complementarias, la constituida por su respectiva superficie cerrada, mas la parte
proporcional que corresponda a zonas comunes necesarias exclusivamente para
su correcto uso y funcionamiento.

b) Se entiende por superficie Util de trastero y de instalaciones
complementarias, la del suelo del mismo, cerrado por el perimetro definido por
la cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras zonas de diferente
uso mas, en el supuesto de trasteros, la parte proporcional de los pasillos que
sirvan de acceso exclusivo a los mismos. De este computo queda excluida la
superficie ocupada en planta por las divisiones interiores que existieran, fijas
o moviles, por los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o
conductos con seccion horizontal superior a un decimetro cuadrado, asi como la
superficie de suelo con una altura libre inferior a 1,50 metros.

6. Superficies de locales:

a) Se entiende por superficie construida de local, la constituida por su
superficie cerrada mas la parte proporcional de la superficie cerrada de los
elementos comunes de acceso si los tuviera.
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b) Se entiende por superficie util de local, la del suelo del mismo cerrado
por el perimetro definido por la cara interior de sus cerramientos con el exterior
o con otras zonas de diferente uso. De este cOmputo queda excluida la superficie
ocupada en planta por las divisiones interiores que existieran, fijas o moviles, por
los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con
seccion horizontal superior a un decimetro cuadrado, asi como la superficie de
suelo con una altura libre inferior a 1,50 metros.

Articulo 9. Ordenacion técnica.

Las viviendas protegidas cumpliran lo dispuesto por la normativa estatal y
autondmica en materia de edificacion vigente desde la fecha de la solicitud de
calificacién provisional. La referencia en construccion es el Cédigo Técnico de
Edificacién vigente.

Articulo 10. Personas promotoras.

Podran ser promotoras de las viviendas protegidas las personas fisicas
o juridicas privadas (en adelante la promotora) que directa o indirectamente
decidan, impulsen, programen y financien, con medios propios o ajenos, la
construccién, reforma o rehabilitacion de las viviendas.

Son promotoras para uso propio las personas fisicas, individualmente
consideradas o agrupadas en cooperativas de vivienda, comunidades de
propietarios o cualquier otra entidad cuya naturaleza determine que sus socias
o participes resulten personas adjudicatarias o arrendatarias de las viviendas
que decidan, impulsen, programen y financien, con medios propios o ajenos, la
construccién, reforma o rehabilitacion, directa o indirectamente, de una vivienda
protegida, destinada a satisfacer su necesidad de vivienda.

Capitulo II

Régimen legal
Articulo 11. Duracién del régimen legal de proteccion.

1. El régimen de proteccién de las viviendas protegidas tendra una duracién
de diez afios computados a partir de la fecha de su calificacion definitiva excepto
que, por la Consejeria competente en materia de vivienda, se autorice el cambio
de uso o se ejercite la opcion de compra a que se refiere el apartado siguiente.

2. En caso de arrendamiento con opcién de compra, la persona arrendataria
podra ejercer esta opcidon en cualquier momento, siempre atendiendo a la
limitacion del plazo de 10 afios de duracién del régimen de proteccion.

3. En todo caso, las viviendas protegidas edificadas sobre suelos destinados
por el planeamiento urbanistico a la construccidn de vivienda protegida, estaran
sujetas al régimen legal de proteccién mientras se mantenga la calificacién del
suelo.

4. Las limitaciones que impone el régimen legal de proteccién publica se
extinguirdn por las siguientes causas:

a) El mero transcurso del plazo a que se refiere el nUmero 1 de este articulo,
sin que sea necesaria ninguna declaracién especial al efecto.

b) La descalificacidon, a peticion de la persona titular de la propiedad, que
se podra solicitar durante la vigencia del régimen legal de proteccién, una vez
transcurrido el plazo y las condiciones establecidas en el articulo 12.

No podran ser objeto de descalificacion las viviendas protegidas calificadas
expresamente para arrendamiento mientras mantengan dicho régimen de uso.
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c) La descalificacidon como sancion impuesta a través del correspondiente
procedimiento sancionador de acuerdo a lo dispuesto en la Ley 6/2015, de 24 de
marzo y demas normativa aplicable.

5. La proteccidn se extendera a:

a) Los locales de negocio situados en los inmuebles destinados a vivienda
cuya superficie util no exceda del 40 por 100 de la superficie util total. Estos
locales de negocio deberan ubicarse en la promocién en plantas completas y
distintas a las que se destinen a viviendas, de modo que no sea factible su unién
fisica con viviendas medianeras. Su venta y alquiler seran libres.

b) Los jardines, parques, piscinas e instalaciones deportivas y de recreo vy,
en general, los anejos o cualquier otro elemento que no constituya la vivienda
propiamente dicha. No podra cobrarse precio alguno a la persona adquirente por
tales anejos o dependencias, reputandose que su coste de construccién queda
incluido en el precio de la vivienda y anejos.

6. Una vez extinguida la proteccion, las viviendas y elementos
complementarios, quedaran sometidos al régimen establecido por la legislacién
comun.

Articulo 12. Descalificacion de vivienda protegida a peticion de la
persona titular de la propiedad.

Transcurridos cinco anos, contados a partir de la fecha de calificacion
definitiva, la persona titular de la propiedad podra solicitar la descalificacidon de
la vivienda. La Consejeria competente en materia de vivienda podra conceder
la descalificaciéon siempre que no se deriven perjuicios para terceros y previo
reintegro del importe de las bonificaciones tributarias y de otro tipo con los
intereses legales correspondientes.

Articulo 13. Limitaciones a la facultad de disponer de las viviendas
protegidas.

1. Las limitaciones a la facultad de disponer derivadas del régimen de
proteccién vienen determinadas por:

a) La duracién del periodo de proteccién a que se refiere el articulo 11.

b) El destino de la vivienda durante el periodo de proteccién. La vivienda
debera constituir el domicilio habitual y permanente de la persona titular de la
propiedad o arrendataria. Deberd ser ocupada dentro del plazo de seis meses
siguientes a la fecha de formalizacion de la escritura publica de compraventa o
de adjudicacion, o de la firma del contrato de arrendamiento, salvo en el caso de
emigrantes que deberd ser ocupada dentro del plazo de tres meses siguientes a
la fecha del retorno.

c) Las limitaciones de superficie y de precios de venta y renta de las
viviendas a que se refiere este decreto.

2. No se exigird autorizacién administrativa ni el cumplimiento de las
condiciones generales, debiéndose respetar en todo caso el precio maximo
legal de venta de la vivienda protegida, en los siguientes supuestos: segunda o
posterior transmisién de viviendas mediante subasta y adjudicacién por ejecucion
judicial del préstamo; dacion en pago a favor de la persona acreedora del
préstamo hipotecario que grave el inmueble o a favor de cualquier sociedad de su
grupo o venta extrajudicial.
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3. Las limitaciones anteriores se haran constar expresamente en la escritura
de compraventa, adjudicacién o declaracién de obra nueva, en el supuesto de
promocion en alquiler o individual para uso propio y en la escritura de formalizacion
del préstamo hipotecario, a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad
en el que se especificara la prohibicidon de disponer por nota marginal.

4. Para la transmision por la promotora en caso de subasta y adjudicacion por
ejecucion judicial del préstamo, dacion en pago a favor la persona acreedora del
préstamo hipotecario que grave el inmueble o a cualquier sociedad de su grupo
o venta extrajudicial, incluidas sociedades o fondos de inversion inmobiliaria,
se requerird comunicacién previa a la Direccién General competente en materia
de vivienda. Las nuevas personas titulares tendran obligacién de atenerse
a las condiciones, plazos y precios de venta y renta maximos establecidos,
subrogandose en derechos y obligaciones. La mencionada comunicacion debera
quedar oportunamente acreditada en la correspondiente escritura de transmision.

Articulo 14. Derecho de adquisiciéon preferente y de retracto.

1. La Administracién de la Comunidad Autéonoma de la Regidon de Murcia
ostenta un derecho de adquisicion preferente y de retracto en la segunda y
posterior transmision de las viviendas protegidas y sus anejos vinculados, que se
ejerceran de la siguiente forma:

a) Derecho de tanteo, con una vigencia de 4 afios contados desde la fecha
de la inscripcion del mismo en el Registro de la Propiedad. Este derecho se podra
ejercitar en el plazo de 60 dias naturales, a contar desde el siguiente a aquel en
que se notifique a la Consejeria competente en materia de vivienda, de forma
fehaciente, por la persona vendedora a la titular de derecho de tanteo, la decisién
de vender o dar en pago la vivienda, el precio ofrecido, las condiciones esenciales
de la transmision y el nombre, domicilio y circunstancias de la persona que
pretende adquirir la vivienda.

b) Derecho de retracto, en igual plazo de cuatro afios, con arreglo a
lo dispuesto en los articulos 1507 y siguientes del Cédigo Civil, cuando no se
hubiere hecho la notificacion del tanteo prevista en el apartado anterior, se
omitiere en ella cualquiera de los requisitos exigidos o resultare inferior el precio
efectivo de la transmisidon o menos onerosas las restantes condiciones de estas.
En todo caso, la persona retrayente se subrogara en las acciones judiciales o
administrativas que puedan corresponder al/la comprador/a para el reintegro de
las cantidades percibidas en exceso sobre los precios maximos de venta fijados
en la legislacion vigente.

2. La promotora hara constar esta limitacién expresamente en las escrituras
publicas de compraventa, adjudicaciéon o de declaracién de obra nueva y se
inscribird, mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad.

Articulo 15. Precio maximo de venta.

1. El precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie Gtil de
las viviendas protegidas y sus anejos, tanto en primera como en segunda y
posteriores transmisiones, se establecera por Orden de la Consejeria competente
en materia de vivienda.

2. El precio de venta de las viviendas protegidas no podra en ningln caso
superar el limite del precio maximo legal de venta al que se refiere el apartado
anterior. Este limite deberd respetarse en caso de sustituciones o cambios de
calidades, aun cuando hayan sido solicitadas por las personas adquirentes.
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El precio de venta sera el de la compraventa. En el supuesto de adjudicacion
o de promocién individual para uso propio, vendrd constituido por el valor de la
edificacion sumado al del suelo, que figure en la escritura de declaracion de obra
nueva, e incluird el conjunto de los pagos que efectle la promotora, la persona
cooperativista o0 comunera imputables al coste de la vivienda por ser necesarios
para llevar a cabo la promocién y la individualizacion fisica y juridica de ésta,
incluyendo los gastos necesarios.

A estos efectos, se entendera por gastos necesarios los de elevaciéon a
escritura publica e inscripcion registral del suelo; los de declaracion de obra
nueva y division horizontal; los del préstamo hipotecario y sus intereses
abonados durante el periodo de construccion incluyendo, entre otros, los gastos
de formalizacion del mismo, los de notaria, Registro de la Propiedad, gestoria,
impuesto sobre Actos Juridicos Documentados; los de tasaciones realizadas por
la entidad prestataria al objeto de verificar el nivel de obra ejecutada para el
pago de certificaciones; los de seguros de percepcion de cantidades a cuenta y
otros analogos. No tendran tal consideracion las aportaciones al capital social, las
cuotas sociales ni las de participacion de otras actividades que pueda desarrollar
la cooperativa o comunidad de propietarios.

3. El precio maximo legal por metro cuadrado de superficie Gtil de venta de
los anejos, estén vinculados o no al proyecto y registralmente a la vivienda, no
podra exceder del 60 por 100 del precio maximo de venta por metro cuadrado de
superficie Gtil de la vivienda.

4. En caso de segundas o posteriores transmisiones de las viviendas
protegidas, para venta o uso propio, que se produzcan durante el plazo legal
de proteccién, el precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie Util
no podra superar el establecido por metro cuadrado de superficie Util para las
viviendas calificadas provisionalmente en la misma fecha en que se produzca la
transmision y en la misma localidad.

Articulo 16. Precio maximo de renta.

1. El precio de referencia para el alquiler de las viviendas protegidas y sus
anejos, en régimen de arrendamiento con o sin opcién de compra, se establecera
por Orden de la Consejeria competente en materia de vivienda.

La renta maxima inicial anual de dichas viviendas sera el 5,5% de su precio
maximo de venta, por metro cuadrado de superficie Util, vigente en el momento
de celebracién del contrato de arrendamiento.

2. La renta inicial podra actualizarse anualmente de conformidad con la
evolucién que experimente el Indice General Nacional del Sistema de Indices de
Precios al Consumo publicado por el Instituto Nacional de Estadistica.

3. La persona arrendadora debera asumir la administracion, explotacién
y mantenimiento del inmueble hasta que concluya el periodo de vinculacién al
régimen de proteccién.

TITULO 1I
PROCEDIMIENTO
Capitulo I

Procedimiento de calificacion de vivienda protegida de promocion
privada
Articulo 17. Iniciacion.

1. El procedimiento de calificacién de vivienda protegida de promocién
privada se iniciarad a solicitud de la persona interesada.
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2. La solicitud se podré presentar electronicamente o de manera
semipresencial, teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 14.2 de la
Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas respecto a los obligados a relacionarse a través de medios electrdénicos.

a) La solicitud electrdnica se presentara en la Sede Electrdnica de la
Comunidad Auténoma de la Region de Murcia a través de Registro Electrénico
Unico, accesible en la direccién electrénica https://sede.carm.es, mediante
el modelo de formulario que estard disponible en el menu del procedimiento
correspondiente.

Las notificaciones se realizaran asimismo a través de medios electrdnicos
mediante el sistema de Direccidén Electronica Habilitada. Las notificaciones estara
accesibles a través de la URL https://notificaciones.060.es y a través de “Mi
carpeta” en Punto General de Acceso de la Administracién General del Estado
en https://sede.administracion.gob.es/carpeta/clave.htm disponiendo la Sede
Electrénica de la Comunidad Auténoma de la Regidén de Murcia un enlace a las
URLS anteriores en el apartado de notificaciones.

Las personas interesadas no obligadas a relacionarse electronicamente con
las Administraciones Publicas, en el caso de que no dispongan de medios de
autenticacion y firma electrénica podran, previa identificacién y consentimiento
expreso, relacionarse electronicamente mediante funcionario/a habilitado/a para
ello, en los términos establecidos en el articulo 12.2 de la ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, en cualquiera de las Oficinas Corporativas de Atencién al Ciudadano,
con funcién de registro y con habilitacién a estos efectos.

b) La solicitud semipresencial para los ciudadanos que no dispongan de
firma digital y no estén obligados a relacionarse por medios electréonicos con
las Administraciones Publicas, se cumplimentard de manera electrénica en el
modelo de formulario “Asistente Papel”/ Semipresencial “que estara disponible
en el menu del procedimiento correspondiente “Solicitar Presencialmente” bajo la
denominacion “Generacion de formulario de solicitud sin certificado digital”.

Este formulario se imprimird, firmara y presentara junto con la
documentacién establecida en este decreto, en cualquiera de las Oficinas
Corporativas de Atencién al Ciudadano, con funcion de registro.

Cuando los ciudadano/as no tengan habilidades y medios electrénicos para la
generacién previa del formulario de solicitud, se podra generar, cumplimentar e
imprimir para la firma por las personas interesadas, en cualquiera de las Oficinas
Corporativas de Atencién al Ciudadano, con funcién de registro, o en cualquiera
de los registros u oficinas previstos en el articulo 16.4 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre a efectos de su presentacion inmediata en el registro.

No se admitiran los formularios de solicitudes cumplimentados de forma
distinta a la establecida en los parrafos anteriores.

2. La Administracion de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia
procedera al tratamiento de los datos de caracter personal en la medida que
resulte necesario para la gestion de este procedimiento, todo ello de conformidad
con lo previsto en la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de
Datos Personales y garantia de los derechos digitales.
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Seccidén 1.4: Procedimiento para la calificacion de vivienda protegida
Articulo 18. Calificacion Provisional.

1. Se entiende por calificacidon provisional la actuaciéon en virtud de la cual
la Consejeria competente en materia de vivienda autoriza la realizacién de la
actividad solicitada, siempre que se cumplan los requisitos técnicos y juridicos
exigidos en este decreto.

En la calificacién provisional se indicara la fecha de la solicitud de calificacion
y el precio maximo de venta o renta fijado por la Administracién, sin perjuicio de
dejar constancia de los derechos y prerrogativas de la Administracion, asi como
de las limitaciones y prohibiciones a la facultad de disponer a que esté sujeta la
vivienda segun su régimen de proteccion.

2. Con caracter general, la calificacion provisional se solicitara para
edificaciones que comprendan edificios completos sobre una Unica parcela
o varias, siempre propiedad de la promotora. Se podra compatibilizar, en una
misma promocién, la existencia de otras viviendas no sometidas a ningun
régimen de proteccion, excepto cuando se trate de viviendas construidas sobre
suelos destinados a viviendas con algun tipo de proteccién publica.

Asimismo, podran coexistir en una misma promocion viviendas protegidas
destinadas a alquiler con viviendas protegidas destinadas a venta.

Cuando concurran distintos regimenes legales en la misma promocion, se
pondra en conocimiento de los organismos publicos que corresponda a los efectos
fiscales y financieros pertinentes.

3. Las promotoras de vivienda protegida presentardn la solicitud de
calificacion provisional de acuerdo a lo establecido en el articulo 17, ante la
Consejeria competente en materia de vivienda, acompafiada de la siguiente
documentacion:

a) Identificacidon de la persona solicitante y, en su caso, determinacion de la
representacién que ostente.

b) Acreditacidon de la titularidad de los terrenos libres de las cargas vy
gravamenes que puedan representar un obstaculo econdmico, juridico o técnico
para el desarrollo del proyecto y de la disposicién del certificado del Registro de la
Propiedad que asi lo acredite, con indicacién de la descripcidon registral del solar.
Si la entidad o persona solicitante no es titular de los terrenos, debera contar
con documentacién acreditativa de la promesa de venta a su favor, u otro titulo
probatorio de la disponibilidad de los terrenos para construir.

c) Proyecto basico y de ejecucion redactado por técnico competente y visado
por el colegio profesional correspondiente, que debera contener los planos
de distribucién y superficies para cada tipo de vivienda, tipologia, niumero y
superficie Util de las viviendas, de los garajes y trasteros, con especificacion de
que se encuentran vinculados en proyecto y registralmente a las viviendas de los
edificios en que estén situados, asi como de los locales.

d) La superficie atil de cada tipo de vivienda, de los garajes y de los
trasteros, asi como de los locales, especificando el régimen para el que solicita la
calificacion.

e) Licencia municipal de obras, cédula o certificado urbanistico expedido por
el ayuntamiento correspondiente, en que se consigne la calificacion urbanistica
del terreno y se indique el drea geografica en la que se ubica la promocion.
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f) Cuando se trate de promociones para uso propio agrupadas en
cooperativas o comunidades de propietarios: relacidon de las personas socias o
comuneras con indicacién de su nombre y apellidos, su nimero de identificacidon
fiscal y la correspondiente declaracion responsable de ingresos referidos al
periodo impositivo inmediatamente anterior a la firma del contrato.

4. La Direccidon General competente en materia de vivienda resolvera la
calificacién provisional en el plazo de tres meses siguientes a la fecha de solicitud.

La resolucion de calificacion provisional contendra los datos o circunstancias
que, por aplicacidén de este decreto y demdas normas vigentes, deban quedar
recogidos y en todo caso los extremos siguientes:

a) Fecha de la solicitud de calificacion provisional.

b) Cddigo de identificacion del expediente y régimen de las viviendas: de
uso (venta, arrendamiento, uso propio) y segun el nivel de renta de las personas
destinatarias (régimen general o especial).

c) Identificacion de la persona solicitante (nombre o razén social, domicilio e
identificacion fiscal), tipo de promotora y su naturaleza juridica.

d) Descripcidn registral del solar donde se van a construir o estén
promoviéndose las viviendas y plazos de ejecucion del proyecto.

e) Area geografica homogénea en la que queda incluida la actuacién
protegida.

f) Tipologia, nUmero y superficie Util de las viviendas, de los garajes y
trasteros, con especificacion de que se encuentran vinculados en proyecto y
registralmente a las viviendas de los edificios en que estén situados asi como de
los locales.

g) Precio maximo por metro cuadrado de superficie (til y precios maximos de
venta y renta de las viviendas y anejos.

h) Derechos y prerrogativas de la Administracidn, asi como de las limitaciones
y prohibiciones a la facultad de disponer a que esté sujeta la vivienda segln su
régimen de proteccién.

Contra esta resolucién, que no agota la via administrativa, se podra
interponer, de conformidad con lo establecido en los articulos 121 y 122 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, recurso de alzada ante el titular de la Consejeria
competente en materia de vivienda, en plazo de un mes a contar desde el dia
siguiente a aquél en que se reciba la notificacién de dicha resolucién, transcurrido
dicho plazo la resolucién sera firme a todos los efectos.

Una vez obtenida la calificacién provisional no podra procederse a la
actualizacidn del precio de las viviendas a las que dicha calificacion se refiera.

5. La falsedad en los hechos, documentos o certificaciones aportados a la
Administracion, alegados o expedidos en su favor o en favor de terceros, por
promotoras, constructoras, la direccidon facultativa de las obras de construccion y
rehabilitacion, sera constitutiva de infraccién muy grave conforme a lo establecido
en el articulo 67 de la Ley 6/2015, de 24 de marzo y sancionada con multa de
15.001 a 90.000 euros.

Articulo 19. De la modificacion de los proyectos y de la calificacion
provisional.

1. Las modificaciones de proyecto motivadas por exigencias técnicas,
juridicas o comerciales, que tengan lugar tras la presentacion de la solicitud de
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calificacion provisional o con posterioridad a su otorgamiento, se deberan notificar
a la Consejeria competente en materia de vivienda, cumpliendo las siguientes
condiciones:

a) Modificaciones anteriores a la obtencidon de la calificacidén provisional: la
notificacion deberd acompanarse de la siguiente documentacion:

1.9) Documentacién justificativa de la modificacion del proyecto inicialmente
presentado.

2.9) Consentimiento de las personas adquirentes de las viviendas de la
promocion de que se trate, o en su caso, declaracion responsable de la promotora
de que no existen viviendas vendidas.

b) Modificaciones posteriores a la obtencién de la calificacion provisional: la
notificacion deberd acompafarse de la documentacion a que hace referencia la
letra a) de este articulo teniendo en cuenta que la modificacién que se solicite
no podra conllevar variaciones de las calidades o incremento de las dotaciones
previstas si sobrepasan el precio maximo fijado en la calificacién provisional.

La Direccién General competente en materia de vivienda emitird la oportuna
resolucién de modificacion de la calificacion provisional de acuerdo a lo dispuesto
en el articulo 18.4.

2. El proyecto final se ajustara a las modificaciones que se hayan aprobado
cumpliendo todos los requisitos exigibles a la vivienda en general y a la vivienda
protegida de promocién privada.

Articulo 20. Percepcion de cantidades a cuenta.

1. Una vez obtenida la calificacidon provisional y antes de la calificacion
definitiva podran percibirse, durante el periodo de construccion de las viviendas,
de parte de las personas adquirentes pagos en concepto de cantidades a cuenta
del precio de la vivienda. A tal efecto las promotoras (incluidas las promociones
que se realicen en régimen de comunidad de propietarios o sociedad cooperativa),
deberan cumplir las condiciones siguientes:

a) Garantizar, desde la obtencidn de la licencia de edificacion, para el caso de
que la construccién no se inicie o no llegue a buen fin en el plazo convenido para
la entrega de la vivienda, la devolucidon de las cantidades entregadas mas los
intereses legales, mediante contrato de seguro de caucion suscrito con entidades
aseguradoras, debidamente autorizadas para operar en Espafa, o mediante aval
solidario emitido por entidades de crédito debidamente autorizadas.

b) Percibir las cantidades anticipadas a través de entidades de crédito en
las que habran de depositarse en cuenta especial con separaciéon de cualquier
otra clase de fondos pertenecientes a la promotora y de las que Unicamente
podra disponer para las atenciones derivadas de la construccion de las viviendas.
Para la apertura de estas cuentas o depdsitos la entidad de crédito, bajo su
responsabilidad, exigira la garantia a que se refiere la letra a) de este niumero.

2. La garantia se extendera a las cantidades aportadas por las personas
adquirentes, incluidos los impuestos aplicables mas el interés legal del dinero,
y respondera de la devolucion del importe de las cantidades recibidas y sus
intereses legales en caso de no obtener la calificacién definitiva o haberla obtenido
fuera del plazo fijado o de la prérroga concedida. Los requisitos de las garantias,
su ejecuciéon y cancelaciéon, se ajustaran a lo establecido en la Disposicion
Adicional Primera de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacién y en la ley 6/2015 de 24 de marzo.
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Articulo 21. Calificacion provisional de viviendas libres.

1. Las promociones de viviendas libres, procedentes o no de actuaciones
de rehabilitaciéon que, a los efectos de este decreto se asimilan a las viviendas
protegidas de nueva construccion, podran ser calificadas provisionalmente como
viviendas protegidas.

2. La solicitud de calificacién provisional se presentard, de acuerdo a
lo establecido en el articulo 17, ante la Consejeria competente en materia de
vivienda y deberd acompanarse de la siguiente documentacion:

a) Datos identificativos de la persona solicitante.

b) Licencia municipal de obras, cédula o certificado urbanistico expedido por
el ayuntamiento correspondiente, en que se consigne la calificacién urbanistica
del terreno y se indique el area geografica en la que se ubica la promocion.

c) Proyecto de ejecucién de las obras debidamente visado, suscrito por la
promotora y certificado por el arquitecto redactor, con planos de distribucion y
superficies individualizados por tipo de vivienda, indicando que es coincidente con
el que ha obtenido licencia municipal de obras, asi como certificado de calificacién
energética de las viviendas segun la normativa aplicable.

d) Certificado realizado por la direccion de obras sobre el estado de las
mismas.

e) Escritura en la que figuren los datos registrales de las viviendas que se
pretenden calificar, especificando el régimen para el que solicita la calificacion.

3. La Direccién General competente en materia de vivienda resolvera
la calificacion provisional, en el plazo de tres meses siguientes a la fecha de
solicitud, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 18.4.

4. La falsedad en los hechos, documentos o certificaciones aportados a la
Administracion, alegados o expedidos en su favor o en favor de terceros, por
promotoras, constructoras, la direccién facultativa de las obras de construccién y
rehabilitacion, sera constitutiva de infraccion muy grave conforme a lo establecido
en el articulo 67 de la Ley 6/2015, de 24 de marzo y sancionada con multa de
15.001 a 90.000 euros.

Seccion 2.42: Contratos
Articulo 22. Contratos.

1. Los contratos de compraventa o adjudicacion, de arrendamiento y las
escrituras publicas de declaracion de obra nueva de las viviendas protegidas,
deberan incluir las siguientes clausulas con caracter general:

a) La sujecién de la vivienda a las prohibiciones y limitaciones derivadas
del régimen de proteccion previsto en el presente decreto. Las condiciones de
utilizacién serdn las sefialadas en la calificacion definitiva y los precios de venta o
renta no podran exceder los limites establecidos.

b) El destino de la vivienda a domicilio habitual y permanente de las
personas adquirentes, adjudicatarias o arrendatarias de acuerdo a lo dispuesto
en el articulo 7.

c) La obligacion de la promotora, persona que vende o da en arrendamiento de:

1.9) Entregar las llaves de la vivienda en el plazo maximo de seis meses
a contar desde la concesién de la calificacion definitiva o desde la fecha del
contrato, si fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por la Consejeria
competente en materia de vivienda.
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2.9) Entregar a la persona adquirente o arrendataria un ejemplar del contrato
o titulo.

d) Con caracter especifico para los contratos de compraventa o titulos de
adjudicacion:

1.9) Que la promotora o persona que vende se obliga a elevar a escritura
publica el contrato de compraventa o titulo de adjudicacién en el plazo de seis
meses a partir de la fecha de calificacidn definitiva de la vivienda o de la del
contrato, si éste fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por la
Consejeria competente en materia de vivienda.

2.9) Que los gastos concernientes a la declaracion de obra nueva y division
horizontal, asi como los de constitucion y division del crédito hipotecario, seran
en todo caso a cuenta de la promotora de la vivienda.

3.9) Que la persona adquirente podra instar la resolucién del contrato o titulo
en el caso de denegacion de la calificacion definitiva de la vivienda.

e) Con caracter especifico para los contratos de arrendamiento:

1.9) Que el contrato se celebra al amparo de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y se somete al régimen juridico previsto en la misma, de acuerdo a las
especificaciones derivadas del propio régimen de proteccion de la vivienda.

2.9) Que el subarriendo total o parcial de la vivienda dara lugar a la
resolucién del contrato.

2. La obligaciéon de incluir tales clausulas sera directamente exigida a las
promotoras, personas que venden o dan en arrendamiento las viviendas.

3. La Consejeria competente en materia de vivienda podra exigir, a efectos
de comprobacién, la copia del contrato y los documentos que estime oportunos
para verificar que la persona demandante de vivienda protegida cumple los
requisitos establecidos en los articulos del 5 al 7.

En caso de que el contrato no contenga las clausulas obligatorias, o no se
aporte toda o parte de la documentacidon acreditativa del cumplimiento de las
condiciones para acceder a la vivienda, se concedera un plazo de treinta dias
para la subsanacién, transcurrido el cual y previo apercibimiento, se procedera a
la incoacién del correspondiente expediente sancionador de conformidad con lo
que determine la legislacién vigente.

4. La Consejeria competente en materia de vivienda podrd obtener de

las Administraciones Publicas los documentos que estime necesarios para la
comprobacion de los requisitos de adquirientes y arrendatario/as.

Capitulo II

Finalizacion del procedimiento
Articulo 23. Calificacion definitiva.

1. Las promotoras de viviendas protegidas deberan ejecutar el proyecto en
un plazo maximo de treinta y seis meses desde la notificacion de la calificacion
provisional. Excepcionalmente, a instancia de la promotora, mediando causa
justificada, la Consejeria competente en materia de vivienda podra prorrogar
dicho plazo, hasta un maximo, de dieciocho meses adicionales.

2. La licencia de primera ocupacién o titulo habilitante de naturaleza
urbanistica, dictada por la Administracién local, equivaldra a la calificaciéon
administrativa con la que finaliza el procedimiento, para ello la Administracién
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Local trasladard a la Direccién General competente en materia de vivienda la
concesion de dicha licencia o titulo habilitante de naturaleza urbanistica.

Recibido lo anterior, la mencionada Direccién General comunicara a la
promotora la correspondiente calificacion definitiva con indicacion del expediente;
datos de la promocion; régimen de uso de las viviendas; calificacién urbanistica
del suelo; plazo de duraciéon del régimen de proteccion, plazo de ejercicio del
derecho de tanteo y retracto de la Administracién Regional y los precios de venta
y renta.

Articulo 24. Calificacion definitiva de viviendas libres.

1. El titulo habilitante de naturaleza urbanistica, a tenor de lo establecido
en el articulo 262 Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacidn territorial y
urbanistica de la Regidn de Murcia, emitido por la Administracién local, equivaldra
a la calificacidon definitiva de las promociones de viviendas libres, procedentes
o no de actuaciones de rehabilitacién, que hayan obtenido previamente su
calificacion provisional al amparo de este decreto. La Administracion Local
trasladara a la Direccion General competente en materia de vivienda la concesién
de dicho titulo habilitante.

2. Recibido lo anterior, la mencionada Direccion General, comunicara a la
promotora la correspondiente calificacion definitiva con indicacion del expediente;
datos de la promocion; régimen de uso de las viviendas; calificacién urbanistica
del suelo; plazo de duraciéon del régimen de proteccion, plazo de ejercicio del
derecho de tanteo y retracto de la Administracidn Regional y los precios de venta
y renta.

Articulo 25. Imposibilidad de obtener la calificacion definitiva.

1. En caso de no poder obtener la licencia de primera ocupacién o titulo
habilitante de naturaleza urbanistica, por causas imputables a la promotora, las
personas adquirientes de las viviendas podran optar entre:

a) Ejecutar la garantia otorgada conforme a lo establecido en la normativa
aplicable sobre percepciéon de cantidades anticipadas en la construccion y venta
de viviendas y sus disposiciones complementarias.

b) Solicitar a la Consejeria competente en materia de vivienda la
rehabilitacion del expediente a su favor, siempre que medie contrato de
compraventa o cantidades entregadas a cuenta.

En este caso, las personas adquirientes se comprometeran a terminar las
obras o subsanar las deficiencias que impidieron la obtenciéon de la licencia de
primera ocupaciéon o titulo habilitante de naturaleza urbanistica, en el nuevo
plazo que la Administracion establezca. Una vez concedida la rehabilitacidn
del expediente y, mediando consentimiento de la entidad financiera, se podra
proceder a la subrogacién de las citadas personas en el préstamo que se hubiere
concedido a la promotora.

Del precio final pendiente de pago de venta de la vivienda se deduciran las
cantidades invertidas por las personas adquirientes en las obras necesarias para
la obtencidon de la calificacion definitiva.

2. La Administracion de la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia no
sera responsable en ninguln caso de los dafios o perjuicios que puedan derivarse
para terceros como consecuencia de la denegacion de la calificacion definitiva por
cualquier causa imputable a la promotora.
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Articulo 26 Resolucion del procedimiento.

Al amparo de lo previsto en el articulo 28 de la Ley 6/2015, de 24 de
marzo, en ningun caso podran adquirirse por silencio administrativo derechos
relacionados con las viviendas protegidas en contra de lo dispuesto en este
decreto y demas disposiciones de aplicacion.

Consecuentemente, transcurridos los plazos establecidos en la presente
disposicidn, para resolver las solicitudes amparadas por la misma, sin que se
haya dictado y notificado resolucion expresa se entendera que la resolucién del
procedimiento de que se trate es desestimatoria.

Articulo 27. Elevacion a escritura publica y entrega de la vivienda.

Dentro del plazo maximo de seis meses desde la fecha de concesidn de la
calificacidon definitiva, las promotoras de vivienda protegida para venta o uso
propio deberan elevar a escritura publica los contratos de compraventa o titulos
de adjudicacion, celebrados con anterioridad a la concesion de dicha calificacion y
entregar las viviendas a las personas adquirentes. Excepcionalmente, a instancia
de la promotora y mediando justa causa, la Consejeria competente en materia de
vivienda podra prorrogar el indicado plazo.

Disposiciéon adicional Gnica. Asimilacion de las viviendas calificadas
protegidas a las viviendas de proteccion oficial.

A los efectos de lo dispuesto en la disposicidn transitoria duodécima de la Ley
13/1996, de 30 de diciembre de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social, y de conformidad con lo establecido en el Real Decreto 106/2018, de 9 de
marzo, se entiende por viviendas con proteccion publica las viviendas calificadas
como protegidas por la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia.

Disposicion transitoria primera. Determinacion de precios de las
viviendas protegidas.

Hasta que no se dicte la correspondiente Orden de la Consejeria competente
en materia de vivienda de determinacion de precios aplicables a las viviendas
protegidas de promocién privada, permanecera en vigor la Orden de la Consejeria
de Fomento e Infraestructuras por la que se determinan los precios maximos
aplicables a las viviendas protegidas en la Region de Murcia y se delimitan las
areas geograficas, publicada en el Boletin Oficial de la Regién de Murcia, BORM
n.% 96, de 27 de abril de 2019.

Disposicion transitoria segunda. Calificaciones definitivas
reconocidas al amparo de normativa anterior.

Los decretos 5/2015, de 30 de enero, por el que se regula el Plan Regional
de Rehabilitacion y Vivienda 2013-2016 y 8/2017, de 25 de enero, por el que
se prorroga el Decreto 5/2015 al afio 2017, seguiran siendo de aplicacion a los
expedientes resueltos a su amparo.

Disposicion derogatoria GUnica. Derogacion normativa.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan
a lo dispuesto en el presente decreto.

Disposicion final primera. Viviendas de proteccién oficial de régimen
especial.

Se consideraran viviendas de proteccion oficial de régimen especial, a los
efectos del articulo 91.D0s.1.6.° de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Afadido, las viviendas calificadas en el marco de este
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decreto como protegidas de régimen especial, destinadas exclusivamente a
unidades familiares o de convivencia cuyos ingresos no excedan de 2,5 veces el
IPREM, siempre que su precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie
util no exceda del establecido para cada area geografica.

Disposicion final segunda. Actualizaciéon de precios de las viviendas
protegidas.

Para la determinacion de los precios maximos aplicables a las viviendas
protegidas de promocién privada de régimen general y especial se estara a lo
dispuesto en la Orden de la Consejeria competente en materia de vivienda.

Disposicion final tercera. Normativa aplicable.

En lo no previsto en la Ley 6/2015, de 24 de marzo, de la Vivienda de la
Regidn de Murcia, en el presente decreto y demas normativa de aplicacion, a las
viviendas protegidas de promocion privada en la Region de Murcia les sera de
aplicacién la normativa vigente en materia de edificacion.

Disposicion final cuarta. Entrada en vigor.

El presente decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su publicaciéon en
el «Boletin Oficial de la Region de Murcia».
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