Ordenanza Municipal reguladora de la
Vivienda Tasada Municipal.

Articulo 1. Objeto.

La presente Ordenanza municipal tiene por objeto establecer el régimen de proteccién publica de
la Vivienda Tasada Municipal (VTM) del municipio de Eskoriatza.

El régimen de proteccién publica de la Vivienda Tasada Municipal (VTM) del municipio de Eskoria-
tza se establece en desarrollo de lo establecido para esta figura en la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Articulo 2. Concepto de Vivienda Tasada Municipal.

En el municipio de Eskoriatza tendran la consideracién de Viviendas Tasadas Municipales (VTM)
las viviendas que, por tener limitado su precio de venta o alquiler y cumplir con los demas
requisitos establecidos en esta Ordenanza, sean calificadas asi por el Ayuntamiento. El caracter
de Vivienda Tasada Municipal (VTM) se extiende a los garajes y trasteros vinculados a cada
vivienda.

Se acogeran a este régimen de proteccion:

a) Las viviendas que formen parte de un conjunto edificatorio residencial compuesto de
elementos de igual naturaleza, por portales completos, en cualquiera de los siguientes supuestos:

«a.— Que se promuevan sobre suelos calificados por el planeamiento urbanistico expresamente
para este uso

*b.— Que se promuevan sobre suelos residenciales libres existiendo acuerdo o convenio entre el
promotor de las viviendas y el Ayuntamiento.

*c.— Que se promuevan sobre suelos de titularidad municipal cuando los mismos han sido
obtenidos por concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

b) Las viviendas que, aun sin formar parte de un conjunto residencial compuesto de elementos
de igual naturaleza por portales completos, estén obligadas a acogerse a este régimen por:

«a.— Ser resultado de la transformacién de un local comercial en vivienda, en las condiciones y
con el alcance establecidas en la correspondiente Ordenanza.

Articulo 3. Clases.

Las Viviendas Tasadas Municipales de Eskoriatza podran ser de dos clases:

*Viviendas Tasadas Municipales de Régimen General (VTMG).

Viviendas Tasadas Municipales de Régimen Especial (VTME).

Las Viviendas Tasadas Municipales de Régimen Especial (VTME) podran sustituir a las Viviendas
de Proteccion Oficial Tasadas a efectos de cumplimiento de los estandares minimos establecidos
en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Articulo. 4. Requisitos generales de la Vivienda Tasada Municipal
de Eskoriatza.

Las Viviendas Tasadas Municipales de Eskoriatza no podran disponer de mas de 90 m2(t) atiles
de superficie, salvo que se trate de las especificamente destinadas a familias numerosas o a



familias donde uno de los miembros tenga una discapacidad con movilidad reducida permanente,
gue no podran exceder de 120 m2(t) Utiles.

El nimero de viviendas a destinar a familias numerosas y a discapacitados vendra fijado en el
acuerdo de calificacion del régimen de las viviendas tasadas municipales.

Todas las VTM tendran una plaza de aparcamiento y un trastero vinculados, que no podran tener
una superficie superior respectivamente a los 30 m2(t) y los 10 m2(t) utiles y cuyo caracter
vinculado se debera inscribir en el Registro de la Propiedad.

Las VTM, con sus garajes y trasteros, deberan cumplir los requisitos técnicos y de disefio que se
establezcan por las Ordenanzas municipales de edificacidn residencia y/o por los Ordenanzas de
Diseno para las Viviendas de Proteccidon Oficial Tasadas (VPOT) de la Administracion autondémica
y, mientras éstos no se establezcan, los exigibles a las VPO de Régimen General.

No obstante, la sujecidn a estas condiciones técnicas y de disefio no seran exigibles en los
supuestos de promociones de viviendas sobre suelos calificados de uso residencial libre y que
hubieran sido iniciadas con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ordenanza asi como en los
supuestos de transformacion de locales en viviendas. En el caso de transformacion de local en
vivienda tampoco quedara sujeta al limite de superficie maximo de 90 m2 (t)utiles, pero en
ningun caso podra exceder de 120 m2 (t) utiles, asi como tampoco a la vinculacién a la misma de
una plaza de aparcamiento y un trastero.

Articulo 5. Requisitos especificos de las Viviendas Tasadas
Municipales de Régimen General.

Ademas de los requisitos establecidos con caracter general para la totalidad de las VTM, las VTM
de Régimen General (VTMG) deberan cumplir los siguientes:

1.0 El precio maximo de venta de las VTMG no podra superar el indice 2 respecto al precio
maximo de las VPO de Régimen General vigente en el momento de obtencién de la Calificacién
provisional municipal en los supuestos de viviendas promovidas por cualquier Administracion,
incluidas las promovidas por empresas publicas o particulares en virtud de la transmision previa
del suelo por el Ayuntamiento por cualquier concepto. En el caso de las viviendas de promocion
privada se podra alcanzar el indice 2,2.

2.9 En caso de alquiler, la renta anual de las VTMG serd como maximo el 2,5 % del precio
maximo de venta de las mismas.

3.9 Los ingresos maximos ponderados de los beneficiarios de las VTMG, calculados conforme a
lo dispuesto en la normativa autondmica vasca, no podran ser superiores al indice 1,5 respecto
de los ingresos maximos vigentes para acceder a las VPO de Régimen General.

4.0 Los ingresos minimos ponderados de los beneficiarios de las VTMG no podran ser inferiores
a 12.000 €.

Articulo. 6. Requisitos especificos de las Viviendas Tasadas
Municipales de Régimen Especial.

Ademas de los requisitos establecidos para el conjunto de las VTM, las VTM de Régimen Especial
(VTME) deberan cumplir los siguientes:

1.0 El precio maximo de venta de las VTME, sera el establecido por la normativa autonémica de
aplicacion para las VPOT. En todo caso, no podran superar el indice 1,7 respecto al precio maximo
de las VPO de Régimen General vigente en el momento de obtencidn de la Calificacién provisional



municipal.

2.9 En caso de alquiler, la renta anual de las VTME sera como maximo el 2,5 % del precio
maximo de venta de las mismas.

3.9 Los ingresos maximos ponderados de los beneficiarios de las VTME, calculados conforme a
lo dispuesto en la normativa autondmica vasca, no podran ser superiores al indice 1,3 respecto
de los ingresos maximos vigentes para acceder a las VPO de Régimen General.

4.0 Los ingresos minimos ponderados para los beneficiarios de las VTME no podran ser
inferiores a 12.000 €.

Articulo 7. Formas de promocion de la Vivienda Tasada Municipal.

Las VTM de Eskoriatza, cualquiera que sea su clase, podran ser promovidas por:
a) El Ayuntamiento directamente,
b) Entidad Publica Empresarial de Vivienda.

c) Empresas de cualquier naturaleza, publicas o privadas, a las que el Ayuntamiento transmita de
forma plena o parcialmente la titularidad del suelo para su construccion,

d) Cooperativas o empresas privadas en terrenos de su titularidad.
d) Otras Administraciones publicas o sus entes instrumentales.

En funcion de lo dispuesto en la Disposicion Adicional Octava de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, cuando el Gobierno Vasco o sus sociedades adscritas fueran
titulares de parcelas calificadas urbanistico con destino a VTM podran ser destinadas a la
construccién de VPO o VPOT.

Articulo. 8. Formas de cesion de la Vivienda Tasada Municipal.

La cesion de las VTM promovidas se realizara en arrendamiento, propiedad superficiaria, plena
propiedad o cualquier otra formula de cesion admitida en derecho, corresponda. En todo caso, las
VTM promovidas por otras Administraciones o por sus entes instrumentales y por cooperativas o
empresas privadas en terrenos de su titularidad no podran ser cedidas en plena propiedad si por
imperativo de la calificacién urbanistica del suelo o por convenio con el Ayuntamiento se hubiera
establecido otra cosa.

En los supuestos de cesion en arrendamiento de las VTM promovidas por empresas publicas o
privadas a las que el Ayuntamiento transmita de forma plena o parcial la titularidad del suelo
para su construccién, el régimen de arrendamiento durard un minimo de 15 afios transcurridos
los cuales podran ser enajenados a las personas que tuvieran la condicion de demandantes de
vivienda protegida, sin perjuicio de la preferencia de los derechos de tanteo y retracto a favor de
las Administraciones Publicas establecidos en la Ley 2/2006.

Articulo 9. Requisitos de los beneficiarios de la Vivienda Tasada
Municipal.

Para ser beneficiarios de la VTM, entendiendo por tales la totalidad de los miembros de la unidad

convivencial, se exigira que al menos uno de ellos sea mayor de edad. No tendrd la consideracion
de unidad convivencial la creada por razones de amistad o conveniencia debiendo ser cotitulares

de la vivienda todos los integrantes de la unidad convivencial mayores de edad, con excepcion de
los descendientes en linea directa.



Todos los beneficiarios de VTM deberan cumplir el requisito de no disponer de otra vivienda en el
ambito estatal los dos afios anteriores, bien en propiedad, plena o superficiaria, bien por derecho
real de disfrute vitalicio, y ello con las salvedades establecidas en la normativa autonédmica que
define la necesidad de vivienda o salvo cuando la vivienda de la que dispongan no alcance las
condiciones del programa minimo de vivienda de la Ordenanza municipal de Edificacion del
término municipal.

Para ser beneficiario de una VTM se requerira, con caracter adicional, que alguno, al menos, de
los componentes de la unidad convivencial cumpla con alguno de los siguientes requisitos:

a) Residencia habitual y empadronamiento en el municipio de Eskoriatza durante un minimo de 2
afios en los Ultimos 2 afios.

b Residencia habitual y empadronamiento en el resto de los municipios de la Comarca del Alto
Deba siempre y cuando la oferta supere a la demanda.

Articulo 10. Calificacion.

Tanto la Calificacién de Vivienda Tasada Municipal de Régimen General como la de Régimen
Especial se establecera mediante acuerdo del Pleno de la Corporacién a peticién del promotor.

La Calificacion Provisional de las viviendas que se promuevan en suelos calificados expresamente
por el planeamiento urbanistico para este uso habra de simultanearse con la licencia de
edificacidon, que no se otorgara de no solicitarse o no resultar procedente la Calificacién.

La Calificacidon Provisional de las viviendas resultantes de actuaciones de transformacion de
locales en viviendas habra de simultanearse con la licencia de las obras correspondientes, que no
se otorgara de no solicitarse o no resultar procedente la Calificacion.

En el documento de Calificacion Provisional se fijara el precio maximo de venta de cada vivienda
con el de su garaje y trastero vinculados, asi como el nimero de viviendas que han de ser
destinadas a familiar numerosas y/o a discapacitados.

Para la obtencion de la licencia urbanistica de primera utilizacién sera requisito necesario en los
supuestos anteriores la obtencidn previa o simultanea, a solicitud del promotor, de la Calificacion
Definitiva como VTM de Régimen General o de Régimen Especial, debiendo acreditarse que la
vivienda se ha realizado segun las determinaciones de la Calificacién Provisional.

Las viviendas que se promuevan en suelos no calificados expresamente por el planeamiento
urbanistico para el destino de vivienda de proteccidn oficial podran calificarse definitivamente
como VTM de régimen general o especial en cualquier momento, pasando, tras la obtencién de la
citada Calificacidon, a serles aplicable el régimen juridico de las mismas.

Con caracter trimestral, el Ayuntamiento procedera a dar conocimiento de las promociones y de
las viviendas para las que se han otorgado calificaciones provisionales o definitivas, mediante
comunicacion formal, al Departamento competente en materia de Vivienda del Gobierno Vasco.

Articulo 11. Efectos de la calificacion de Vivienda Tasada
Municipal.

De acuerdo con la Ley, las VTM asi calificadas, con sus garajes y los trasteros a ella vinculados,
tendran la calificacién permanente de viviendas protegidas. Consecuentemente, estaran sujetas
de forma permanente tanto al precio maximo de transmision establecido en esta Ordenanza,
como al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto a favor, en primer lugar del Ayuntamiento o
la Administracion actuante, y, en todo caso, subsidiariamente a favor de la Administracion
General de la Comunidad Auténoma.



El precio maximo de cualquier segunda o posterior transmision inter vivos de las VTM sera el que
corresponda al indice fijado en el acto de calificacion respecto al precio maximo de las Viviendas
de Proteccidon Oficial de Régimen General vigente a la fecha de la transmisién.

Cuando las viviendas se cedan en régimen de propiedad superficiaria, el precio maximo en
segundas o posteriores transmisiones sera el inicialmente abonado para su adquisicion inicial,
actualizado en funcién de lo establecido en el parrafo anterior y reducido en:

*Un 0,5 por 100 anual durante los 30 primeros afios.

*Un 1 por 100 anual durante los 20 afos siguientes.

*Un 2,6 por 100 anual durante los ultimos afios.

No obstante lo establecido en los parrafos anteriores, las mejoras y trabajos de mantenimiento
gue en su caso hayan podido efectuarse en el inmueble incrementaran el precio de enajenacién
siempre que las mismas respondan a una necesidad acreditada y no a un mero capricho y
hubieren sido previamente aprobadas a estos efectos por la Administracion municipal fijando su
valoraciéon y depreciacién.

Articulo 12. Tanteo y retracto.

Los titulares de VTM, cualquiera que sea su régimen, deberan comunicar tanto al Ayuntamiento o
Administracion actuante como a la Administracién General de la Comunidad Auténoma, como
titular subsidiario del derecho de tanteo y retracto, la decisidn de proceder a su enajenacién, con
expresion del precio y la forma de pago proyectados y de las demas condiciones esenciales de la
transmision prevista, asi como el domicilio a efecto de notificaciones, a fin de posibilitar el
ejercicio del derecho de tanteo. Este derecho podra ejercerse en el plazo de dos meses contados
desde el dia siguiente al de la entrada de la comunicacién en el registro del Ayuntamiento o
Administracién actuante y de la Administracion General de la Comunidad Auténoma.

Transcurrido el plazo a que se refiere el parrafo anterior sin notificacion de resolucién expresa
sobre el ejercicio del derecho de tanteo, se podra proceder libremente a la enajenacion
proyectada.

Cuando no se hubiera efectuado la comunicacion requerida en este articulo o se hubiera omitido
en ella alguno de los contenidos legalmente preceptivos, asi como cuando el precio satisfecho por
la transmisién resultare inferior o las condiciones menos onerosas que lo comunicado a la
Administracién correspondiente, ésta podra ejercitar el derecho de retracto dentro del plazo de
dos meses siguientes al dia en que haya tenido conocimiento completo de la enajenacion.

Articulo 13. Visado de contratos.

Todos los contratos de cesion de VTM, tanto en propiedad plena como superficiaria, como los de
alquiler o en cualquier otro régimen de cesion habran de ser visados por la Administracion
municipal y no tendran acceso al Registro de la Propiedad sin dicho visado.

Articulo 14. Inscripcion en el Registro de la Propiedad.

La Calificacion definitiva de las viviendas como VTM, en la que constara el régimen y el precio
maximo de las viviendas y sus garajes y trasteros vinculados, se comunicara por el Ayuntamiento
al Registro de la Propiedad correspondiente a los efectos de que se haga constar en los bienes
afectados y se dé con ello publicidad registral en la forma que resulte procedente, tanto del
derecho de tanteo y retracto a favor en primer lugar del Ayuntamiento o Administracién actuante,
y, en todo caso, subsidiariamente a favor de la Administraciéon General de la Comunidad
Autonoma, como de la limitacidon de estar sujetas de forma permanente al precio maximo de



transmision establecido en esta Ordenanza.

Articulo 15. Inscripcion en el Registro de Vivienda Protegida.

El Ayuntamiento inscribira las viviendas promovidas bajo el régimen de VTM en el Registro de
Vivienda Protegida dependiente del Gobierno Vasco. Dicha inscripcion contendra la acreditacion
municipal tanto de los actos de calificacion provisional y definitiva de dichas viviendas con
expresion del tipo de proteccién publica, de la fecha y condiciones de la adjudicacion asi como del
adjudicatario a través de la notificacién al Registro de los visados de contratos establecidos en el
parrafo anterior.

Articulo 16. Procedimiento de adjudicacion de la Vivienda Tasada
Municipal.

Las VTM calificadas por transformacion de locales en viviendas corresponderan a sus legitimos
titulares Las VTM resultantes de promociones de viviendas por portales completos deberan ser
objeto de adjudicacién segun lo establecido en los siguientes parrafos.

En todo caso, el Ayuntamiento, mediante la suscripcién del correspondiente convenio, podra
encomendar la realizacién del procedimiento de adjudicacién al Gobierno Vasco en los términos
que ambas instituciones acordaran en el mismo.

El procedimiento de adjudicacién de las VTM en las promociones municipales o privadas, que
provengan de la transmision de la titularidad plena o parcial del suelo por el Ayuntamiento, sera
el de sorteo entre los solicitantes incluidos en el Registro municipal a que se refiere el articulo
siguiente siempre que cumplan con los requisitos exigidos en esta Ordenanza y en las
correspondientes Bases aprobadas para cada convocatoria. Dichas Bases seran establecidas por
acuerdo del Pleno de la Corporacién, garantizando siempre los principios de publicidad y
transparencia, libre concurrencia y no discriminacion. El sorteo, en todo caso, debera ser objeto
de convocatoria publica mediante publicacidon con sus Bases en el Boletin Oficial del Territorio
Historico de Gipuzkoa y realizarse ante el Secretario de la corporacién municipal o personal que
por delegacion ostente el caracter de fedatario publico. Este mismo procedimiento podra seguirse
en las promociones en las que asi se haya establecido por convenio con el Ayuntamiento.

El procedimiento de adjudicacién de las VTM en el resto de las promociones privadas sera
también el de sorteo entre los solicitantes incluidos en el Registro municipal a que se refiere el
articulo siguiente y que cumplan con los requisitos exigidos en esta Ordenanza y en las
correspondientes Bases, que se haran publicas con la suficiente antelacion y que respetaran
durante todo el proceso los citados principios de publicidad y transparencia, libre concurrencia y
no discriminacién. El sorteo, en todo caso, debera ser objeto de convocatoria publica mediante
publicacion con sus Bases en el Boletin Oficial del Territorio Historico de Gipuzkoa y realizarse
ante fedatario publico.

El procedimiento de adjudicacién de las VTM en el caso de promotores publicos distintos al propio
Ayuntamiento sera el que éstos establezcan, cumpliendo siempre con los principios de publicidad
y transparencia, libre concurrencia y no discriminacion.

En las Bases de los sorteos que se celebren para la adjudicacidon de VTM podran establecerse
cupos que faciliten el destino de un nimero determinado de viviendas a personas que se
encuentren dentro de algun grupo social con especiales necesidades o dificultades para el acceso
a la vivienda. No obstante, en dichas Bases se fijaran al menos los siguientes cupos:

a) Cupo de discapacitados, en el supuesto de existir al menos una vivienda adaptada.

b) Cupo de jovenes menores de 35 afios.



¢) Cupo de Familias numerosas.

Excepcionalmente podra acordarse, en la convocatoria de sorteos, la exclusion de los sorteos de
cada promocién de un numero determinado de viviendas para atender por parte del
Ayuntamiento necesidades sociales a través del alquiler tutelado o cesién en precario, todo ello
sin perjuicio de los casos de derechos de realojo, cuyas viviendas destinadas a tal fin no seran
objeto de sorteo.

Articulo 17. Registro de Solicitantes de Vivienda Tasada Municipal.

El Ayuntamiento podra mantener un Registro permanente de Solicitantes de VTME en sede
municipal. No obstante, el Ayuntamiento mediante convenio podra encomendar al Gobierno
Vasco mediante el sistema de ETXEBIDE la conformacion y la actualizacién de dicho listado de
solicitantes.

El listado de demandantes de VTMG se establecera y renovara especificamente por cada
procedimiento de adjudicacion que se convoque pudiendo recaer el mismo tanto en el promotor
de las viviendas como en el propio Ayuntamiento.

Articulo 17. Obligacion de ocupacion de las Viviendad Tasadas
Municipales.

Las VTM deberan constituir el domicilio habitual y permanente de sus titulares o inquilinos, sin
que bajo ningln concepto puedan cederse a otras personas, mantenerse vacias o destinarse a
segunda residencia o cualquier otro uso no residencial.

El Ayuntamiento tiene la facultad de actuar para comprobar los términos indicados en el parrafo
anterior. En el caso de incumplimiento de las anteriores condiciones, se procedera a la rescision
de cualquier contrato existente, quedando facultado el Ayuntamiento en los términos establecidos
legalmente para proceder a su expropiacion. El ejercicio de las facultades de inspeccién, sancién
y expropiacion podra ser encomendando al Gobierno vasco, mediante la suscripcion de convenio,
en los términos que ambas administraciones acuerden.

Una vez firmadas las escrituras de compraventa o el contrato de arrendamiento, se debera
realizar el traslado y el empadronamiento en la citada vivienda en el plazo de dos meses. El
incumplimiento dard derecho al Ayuntamiento, o subsidiariamente al Gobierno Vasco, al ejercicio
del derecho de tanteo y retracto con imposicion en cualquier caso de una sanciéon econdémica
equivalente al 30% del valor de escrituracién de la vivienda y sus anexos por cada mes de
retraso.

Disposicion Adicional.

A efectos de valoracion en procesos de expropiacién o equidistribucion, la repercusion maxima
del coste del suelo urbanizado no podra exceder del 30% en el supuesto de las VTMRE y del 30%
en el supuesto de VTMRG del precio maximo de venta de la VTM. A falta de otro dato, se
entenderan de igual cuantia el valor del suelo sin urbanizar y los costes de urbanizacién de estas
viviendas.

Disposicion Derogatoria.

Quedan derogadas cuantas ordenanzas o disposiciones municipales de igual o inferior rango se
opongan o contradigan lo dispuesto en la presente ordenanza.



Asi, quedan derogados todos los articulos de la vigente Ordenanza municipal reguladora de las
actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a vivienda en ambitos residenciales
consolidados de suelo urbano que se opongan con esta Ordenanza.

Disposicion Final Primera.

Para todo lo no previsto por la presente Ordenanza, y sin perjuicio del contenido de sus
posteriores desarrollos, serad de aplicacion la normativa autonémica vigente en materia de
Viviendas de Proteccién Publica.

Disposicion Final Segunda.

La presente Ordenanza entrara en vigor el dia siguiente al de la publicacién de su aprobacion
definitiva y de su texto en el Boletin Oficial del Territorio Histérico de Gipuzkoa extendiendo sus
efectos a los planes de ordenacidn urbanistica que, aunque tramitados o aprobados con
anterioridad, tengan establecida la prevision de reservas para Viviendas Tasadas.



