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7 ADMINISTRACION MUNICIPAL

AYUNTAMIENTO DE ESKORIATZA

Aprobacion definitiva de la ordenanza mun. reguladoa de la implantacion de
viviendas en locales de edificios de ambitos resmzales consolidados de suelo
urbano

AYUNTAMIENTO DE ESKORIATZA
Anuncio

No habiéndose presentado reclamacion o sugerdgaiasaen relacion a la aprobacion inicial de la
Ordenanza Municipal reguladora de la implantaciewidiendas en locales de edificios de ambitos
residenciales consolidados de suelo urbano, alrnggalo previsto en el parrafo final de la letyael art.
49 de la Ley 7/85, del 2 de abril, Reguladora deéBlases de Régimen Local, introducido por la Lé$999,
de 21 de abril, el acuerdo de aprobacion iniciapsatdo por el Pleno del Ayuntamiento deviene en
definitivo. Por dicho motivo, y a los efectos pstus en el art, 70-2.° de la Ley 7/85, del 2 dd,abr
Reguladora de las Bases de Régimen Local, se mreckdpublicacion del texto integro de dicha
Ordenanza.

Eskoriatza, a 29 de mayo de 2007.—EI Alcalde. (6621)

Ordenanza Municipal reguladora de la implantacewigdiendas en locales de edificios de ambitos
residenciales consolidados de suelo urbano.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El contexto socioecondmico del municipio de Eskadgy su entorno inmediato revela en los Ultimassanh
un problema generalizado y de amplia relevancimk@omo es la falta de correspondencia entrédida
de vivienda a precio asequible y la demanda dédman

Ello, unido a la obligacion que tienen los podgréslicos de llevar a cabo, en la medida de lo pesiks
acciones necesarias para garantizar a los ciudsdanoondiciones de efectividad del estandar littadade
vida que corresponde a la sociedad vasca actedl fyue motivo al Ayuntamiento de Eskoriatza abar
en el afio 2001 la «Ordenanza Municipal ReguladerdasiActuaciones Tendentes al Cambio de Uso de
Locales a Viviendas en Ambitos Residenciales Caotstbs de Suelo Urbano».

Desde la entrada en vigor de la citada ordenankarspresentado ante el Ayuntamiento solicitudes
puntuales para habilitar como vivienda locales aorakes. Si bien este mecanismo ha podido ayudar a
aliviar, en alguna medida, la falta de oferta déevida en el Municipio sin necesidad de colonizeevo
suelo, se ha seguido constatado la necesidadatteentr e impulsar la creacion de un segmento dmtre
vivienda libre y la vivienda de proteccion ofictgple dé como resultado una vivienda asequible actors
de la poblacion que en estos momentos tiene ddidet de acceso, por una parte, por las limitasiqoe
impone la vivienda de proteccion oficial y, poragtpor los elevados precios de la vivienda libre.

En este estado de cosas, la aprobacion de la B8@@&He Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, ha dispue
un marco que dibuja un nuevo panorama en matesa@mda protegida. Asi, y en desarrollo de la
Disposicion Adicional Octava de dicho texto normatel Ayuntamiento de Eskoriatza ha aprobado
inicialmente la Ordenanza Municipal de Viviendaaless.

El articulo 2 de la Ordenanza Municipal de Vivieddaadas somete al régimen de proteccion publica de
Vivienda Tasada Municipal las viviendas que saresliitado de la transformacién de un local comkecia
vivienda. Con ello quedan fijadas las condicionesgigas y necesarias para permitir, por un ladacetso a
la vivienda de un amplio sector social que tienalles dificultades para adquirir su residenciaoy,otro,
aumentar la oferta evitando la ocupacion de unmseelo, que en Eskoriatza es un bien muy escaso.



Desde estas premisas, esta Ordenanza lo que metemrdtablecer el régimen de las viviendas quelson
resultado de la transformacion de un local comem@aitiéndose en lo no regulado por la misma al
régimen general de las Viviendas Tasadas MunigpddeEskoriatza y subsidiariamente al régimen de la
vivienda protegida autondmica.

CAPITULO 1

OBJETO Y AMBITO
Articulo 1. Objeto.

Es objeto de la presente Ordenanza la regulacidesdectuaciones consistentes en el cambio deeuso d
locales a vivienda en las edificaciones de ambésilenciales consolidados.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

El cambio de uso regulado en la presente Ordersaragposible Unicamente en los locales ubicados en
edificaciones residenciales sitas en ambitos residies consolidados del Suelo clasificado comaboba
excepcion de las siguientes condiciones:

— El area regulada por el PERCH se reglamentaramfercoidad con lo establecido en el citado
documento.

— No se autorizara el cambio de uso en los casassequke no hallan transcurrido 3 afios desde que
finalizaran las obras del edificio en el que seabi

— Se autorizard el cambio de uso siempre que setg&rdan permanencia en cada A.l.U. de una superfici
de equipamiento comercial no inferior al 50% deldasles existentes.

A los efectos de esta Ordenanza se consideranantoibsolidados aquellos que tengan aprobado el
documento de planeamiento de detalle, aprobaddsria@izado el instrumento de gestion, y ejecutdass
obras de urbanizacién correspondiente.

A estos efectos se entiende por planta baja aguedian mas de un cincuenta por ciento de su stiperf
edificada es coincidente con la cota de referashgidificio.

Queda expresamente prohibida la aplicacion deoedémanza a las plantas de sé6tano y a aquelldedoca
que presenten la condicion de semisétano en upamion superior al 50 % de los cierres del penionet
exterior que no estan en contacto con otros localalguiera que sea su uso. A estos efectos, saleoara
semisotano aquel situado por debajo de la plajgaybgue sobresalga mas de un metro en cualquéelesd
rasantes del terreno en contacto con la edificacion

CAPITULO I

CONDICIONES TECNICAS
Articulo 3. Condiciones de habitabilidad.

Para que el cambio de uso pueda ser autorizabhmatidebera contar o tener posibilidades de catatas
condiciones de habitabilidad que a continuacioexgeesan:

Las presentes condiciones de habitabilidad seraplaEcion en la adecuacién de locales sin ugpnatdi de
vivienda que pretendan adquirir tal condicién, padio admitirse excepcionalmente el no cumplimi€leto
alguno de los referidos aspectos, por razones aelgidte justificadas.

Ademas de los requisitos y condiciones recogidda eresente ordenanza deberé cumplirse el resto de
normativa vigente aplicable a la edificacion.

a. Superficie util y programada de vivienda:

— Se entiende por vivienda minima la que esta contpyes cocina, estancia —comedor, un dormitorio
doble y un cuarto de bafio compuesto como minimawddo, inodoro y ducha. Las piezas de cocina y
estancia— comedor podran agruparse en una Uniza gémominada estancia-cocina-comedor.

Por estancia se entiende la pieza de la sala toalmestar donde se habita normalmente y no estédda
a dormitorio, aunque pueda utilizarse como tal.



La superficie util de la vivienda minima no podea imferior a 40,00 m2.

En ningln caso podra exceder de 90,00 mz Utiles.

b. Condiciones de superficie y ancho minimo deiesas que componen las viviendas:

— Las diferentes piezas que componen las viviendapldn con las siguientes condiciones:

Estancia - comedor: Tendra una superficie Gtil mmon de 12,00 m2. Su forma sera tal que puedaibirser
en su interior un circulo no menor de 3,00 m. denditro.

Cocina: Tendra una superficie Gtil no menor de 8% un ancho no menor de 1,60 m.

Estancia - cocina - comedor: Tendra una supetiti@o menor de 16,00 m2. Su forma sera tal queslpu
inscribirse en su interior un circulo de 3,00 mddenetro.

Dormitorio doble: Tendr& una superficie util no rmede 10,00 m2, con un ancho no menor de 2,50 m.
Dormitorio individual: Tendra una superficie Gtd menor de 6,00 m2 con un ancho no menor de 2,00 m.

Barfio: Tendra una superficie minima util de 2,5¢/mieébera dar cabida, en todos los casos, a undauab
inodoro y una ducha.

En caso de existir un bafio podran ubicarse asesspaeficie no menor de 1,30 m2. Vestibulo: Delbenér
un ancho minimo de 1,10 m.

Pasillos: Tendran un ancho minimo de 0,90 m. aupqdei existir algln estrangulamiento con un ancho
minimo de 0,80 m siempre que su longitud no seandg 0,40 m.

c. Altura libre minima de las piezas.

— La altura libre minima en las piezas de las vivéensera de 2,50 m. Esta altura podra reducirse hast
2,30 m en los aseos, bafios, pasillos, vestibulestas de armarios, trasteros y otras piezas rimddas a
la estancia prolongada de personas.

Excepcionalmente podra admitirse también esta pédluen la altura en parte de alguna de las esi®nci
cocinas o dormitorios cuando asi se requiera paase de elementos estructurales o de algunas
instalaciones. En este caso, la superficie detémeis con la altura reducida no podra ser mayeruju
10,00% de la superficie total de la misma.

d. Condiciones de distribucion de las piezas gnildaendas:

— El acceso a la vivienda no se podré realizar &¢rde bafos, dormitorios, vestidores, trasteros o
similares, se realizara a través de elementos cesrmlg comunicacion del edificio donde se ubique.

El acceso a cada uno de los dormitorios se redlimsicamente desde el vestibulo, pasillo o0 estaegia
ningun caso desde la cocina ni desde otro dormitori

El acceso al bafio se realizard desde el vestibpdsitlo. Caso de que la vivienda disponga de raasd
bafio, bastara con que, al menos el acceso a wtwsese realice desde el vestibulo o pasillojgnadb
estar el resto incorporados a los dormitorios @aeso directo desde ellos.

e. Condiciones de iluminacién y ventilacion depieeszas:

1. Toda vivienda tendra al menos dos piezas labgaon huecos abiertos en las fachadas extedetes
edificio, no pudiendo entenderse como tales, faahade se sitian en el interior de porches copiisico.
De estas piezas, al menos una, sera destinadanaiastn cualquiera de sus modalidades.

2. Las piezas destinadas a estancia, cocina, @meabtbrmitorio dispondran de huecos de iluminacion
natural y ventilacion abiertos directamente al otel.os huecos deberan tener una superficie feoidam a
1/8 de la superficie util de la pieza y nunca meateof,00 m2. La superficie practicable del hueefeatos
de ventilacion sera como minimo de 1/12 de la sigpentil de la pieza.

3. Los cuartos de aseo y barios, los trasteropugsan construirse en el interior de las viviendaberan
disponer de huecos abiertos directamente al ext@agatios de luces o de ventilacion, con unarfige
minima de ventilacion de 0,30 m2, admitiéndoseustitsicion por sistemas de ventilacion por condact®
cumplimenten la Norma tecnoldgica NTE-ISV «Instadaes de Salubridad: Ventilacion». O mediante
ventilacion forzada por medios mecéanicos que gaemtin caudal minimo de extraccion de 30 m® peoa.ho



f. Normativa de aplicacién subsidiaria

— En todos los aspectos no regulados en las pregerdeganzas, se estara a lo dispuesto en las de
aplicacion subsidiaria (Ordenanza General de Segie Higiene en el trabajo, NBEs, Anexo |V, sobre
condiciones minimas de habitabilidad de las vivéesnglobras conducentes a tal estado - del decreto
214/1996, de 30 de julio, sobre actuaciones proésgile Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y
Edificado).

Ilgualmente, se atenderd a las determinacionesequitan de aplicacion del real Decreto 314/2006, 7dde
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnica &alificacion.

Articulo 4. Usos Circundantes.

Ademas de dichas condiciones propias del localplzdes lindantes y proximos a aquel deberanigetm
de algun uso compatible con el de vivienda, déotata que no resulte inapropiado el establecimideto
dicho uso por razon de las actividades circundaitegsmo.

En funcion de las caracteristicas de las activisiatelos locales contiguos a la hueva vivienda, deelas

que ya estén desarrollando en el momento de kitsdlibien como las resultantes de un futuro cardbio
uso, en propio proyecto de adecuacion a uso rasalelebera garantizarse vy justificarse la ins@amibn

de esa nueva vivienda.

Articulo 5. Acceso al local.

Por ultimo, los locales que pretendan convertirseidgenda deberan contar con un acceso desdelelmnu
de comunicacion vertical del edificio, es decir,puoalran tener acceso directo desde la via publica.

No obstante, en casos excepcionales y debidamestificpdos, que seran valorados por los Servicios
Técnicos municipales, se podran autorizar el camdioso de un local con acceso directo.

En el supuesto de que el acceso se efectle desxkerbr del edificio, se debera garantizar el glinmiento
de las normas establecidas en el Anejo V del De&@&®R000, de 11 de abril, por el que se aprueimn |
Normas Técnicas sobre condiciones de accesibitlddds entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacion y comurdzac

Estas condiciones podran eximirse en aquellos @sls que su provision represente una desviacion
importante en los objetivos del mismo, cuestiondpleera ser analizada y justificada expresamemte po
parte de los Servicios Técnicos Municipales en cada.

Articulo 6. Locales en sétano y semisétano.

Quedan excluidos del &mbito de aplicacion de lagte ordenanza, y por tanto de la posibilidad de
transformarse en vivienda los locales que origiealie presenten una configuracion en sétano, y laguel
que presente la condicion de semisdtano en unammidp superior al 50 % de los cierres del perimetr
exterior que no estén en contacto con otros localegquiera que sea su uso.

A estos efectos, se considerara semisétano adquatisipor debajo de la planta baja y que sobresadgade
un metro en cualquiera de las rasantes del tememontacto con la edificacion.

Articulo 7. Condiciones estéticas.

A los efectos de proteccion de los ambientes uha®debera resolver el tratamiento de la factada
nueva vivienda de forma que se adapte a la com@nsia los materiales del conjunto del edificioetigue
se ubiqgue. El proyecto que se aporte deberé nefjefficamente, para todas y cada una de las fashd
justificacion de esta condicién.

El material de la nueva fachada sera acorde coexistentes pero no necesariamente idéntico. Easel de
optar por el mismo material que existe en la faahddberd llevar en su caso, idéntico aparejotgjun

7.1. Instalaciones en la fachada.

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondiciorento de aire, evacuacion de humos o extractoresapo
sobresalir del plano de fachada exterior, ni pézarda estética de la misma.

7.2. Tendedero.

Queda prohibido el tendido de ropa a la via puldipatio de manzana de acceso publico, asi como en
balcones y terrazas que den a dichos espacios.



Se tendra prevista la instalacion de secadoraspde r
Articulo 8. Condiciones para las instalaciones.
8.1. Condiciones de la cocina.

La cocina deberé tener ventilacion natural compugstventana exterior practicable o puerta ex{eagr
como de un sistema adicional para la evacuacidud®s y gases producidos por la coccion. Estensiste
consiste en un extractor mecanico conectado anstucto vertical independiente.

8.2. Condiciones del bafio.

El bafio o aseo dispondra de ventilacién naturbijdd o mecanica. En estos dos ultimos casos, @eber
disponer de aberturas de extraccion conectadasanahicto vertical de extraccion, o en su defento u
conducto horizontal con salida a patio interior.

8.3. Evacuacién de humos.

En ninguna vivienda se permitira instalar la salild@ de humos, gases y vapores por fachadasspati
comunes gue no sean ya usados para ventilar cpbalasnes y ventanas, aunque dicha salida tenga
caracter provisional sino que obligatoriamentevee@aran por cubierta.

Podréa admitirse la salida a fachada de humos dbusiitn de calderas o calentadores a gas por rmzone
debidamente justificadas y siempre que cumplaadpscificaciones técnicas establecidas por la rivwana
sectorial que sea de aplicacion.

La caldera ser& estanca o de tiro forzado.
CAPITULO 1l

REGIMEN JURIDICO DE LAS VIVIENDAS
Articulo 9. Calificacion como Vivienda Tasada Meipal.

La vivienda resultante de la conversion tendr@lasideracion de vivienda de proteccion publicadasa
municipal de régimen especial. Dicha calificaciérasgpermanente y conllevara la aplicacion del régim
establecido en esta ordenanza y en la Ordenandaidadas Tasadas Municipales de Eskoriatza. En el
futuro no podra renunciarse a dicha calificacion.

Articulo10. Régimen de Uso de la Vivienda.

La vivienda se utilizara en régimen de propiedadgrendamiento, y la persona compradora o arrendatar
estara obligada a utilizarla como domicilio halitupermanente, quedando expresamente prohibidsejue
pueda destinar a segunda vivienda o a cualquieusts.

Articulo 11. Promotores de la conversion en vigdien

Podra promover la conversion del local en viviead@quier persona fisica o juridica, publica o adi,
que sea propietaria del local.

La persona promotora de la conversién asumiratgansla ejecucion de las obras que permitan adetua
local a las condiciones establecidas en la presedenanza y tendra la responsabilidad reconotida a
promotor en el Ley de Ordenacion de la Edificagi@®emas normativa de aplicacion.

Articulo 12. Requisitos de la persona destinatdeita vivienda.

Para poder ser beneficiario de la vivienda en régide compra o de alquiler se exigira la concuraste
los siguientes requisitos:

a) Uno de los miembros de la unidad convivenaadié ser mayor de edad o emancipado. No tendra la
consideracion de unidad convivencial la creadagmwnes de amistad o conveniencia debiendo ser
cotitulares de la vivienda todos los integranteadenidad convivencial mayores de edad, con exépepie
los descendientes en linea directa.

b) Carencia de vivienda: Todos los beneficiarievigienda deberan cumplir el requisito de no digpale
otra vivienda en el ambito estatal en los dos aftesriores al 1 de enero del afio en que se prodazca
adquisicion de la vivienda, bien en propiedad, plersuperficiaria, bien por derecho real de disfrut
vitalicio. No obstante, quedan admitidas las saded establecidas en la normativa autonémica direde



la necesidad de vivienda. En el caso de que didlasdades prevean la cesion de la vivienda a la
Administracion, debera de entenderse que se refidyguntamiento de Eskoriatza o a la entidad destad
publica que ésta designe.

c) Residencia: Alguno de los componentes de ldagh¢onvivencial debera de cumplir:

— Residencia habitual y empadronamiento en el munici@ Eskoriatza durante un minimo de 2 afios en
los ultimos 2 afios. Dicho plazo se computara tomanadno referencia el 1 de enero del afio en elgue s
produzca la adjudicacién de la vivienda.

— Residencia habitual y empadronamiento en el rastosimunicipios de la Comarca del Alto Deba
siempre y cuando la oferta supere a la demandaoiazo se computara tomando como referencialel 1
enero del afio en el que se produzca la adjudicaeda vivienda.

d) Ingresos:

— Los ingresos maximos ponderados de la unidad cenwial, calculados conforme a lo dispuesto en la
normativa autonémica vasca de viviendas de prdiratficial, no podran ser superiores al indice 1,3
respecto de los ingresos maximos vigentes paralecadas VPO de Régimen General.

— Los ingresos minimos ponderados no podran seidnésra 12.000 €.
e) Estar inscrito en el Registro de SolicitantsS#rvicio Vasco de Vivienda-Etxebide.
Articulo 13. Precios y renta maximos.

1.° El precio maximo de venta sera el establegpatda normativa autonomica de aplicacion par&/ROT.
En todo caso, no podran superar el indice 1,4®ots@l precio maximo de las VPO de Régimen General
vigente en el momento de obtencién de la Califtragrovisional municipal.

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

CAPITULO IV

NORMAS DE PROCEDIMIENTO

Articulo 14. Procedimiento para la obtencion adgorizacion para la conversion del local en videen
Callificacion provisional del local como viviendaotggida.

1. El procedimiento se iniciara mediante la shlitia tal efecto presentada por el propietaridabeall.
Dicha solicitud seré simultanea a la solicitudalédencia de obras.

Sin perjuicio de la documentacion a presentar paraner la licencia de obras, para tramitar lara#oion
para la conversion del local en vivienda el promd&bera de presentar:

a) Fotocopia del D.N.I.

b) Certificado actualizado del Registro de la Rrdad acreditando la titularidad sobre el localedgersona
promotora y fotocopia de la escritura publica dguégicion del local.

c) Expresion de la voluntad de la persona proraalerenajenar o arrendar el inmueble quines cunhpdan
requisitos del articulo 12, salvo en el caso desgugretenda el uso propio en los términos sefmkadel
art. 18, para lo que se aportara la documentaciénajustifique.

d) Documentacién redactada y firmada por personaitulo superior de arquitectura, que deber& esta
visada por su Colegio Oficial y que constara confieimmo de:

— Memoria justificativa y detallada del nuevo uso augicacion expresa del modo de dar cumplimiento a
las condiciones establecidas en la presente Ordanan

— Relacion de obras previsibles a realizar para adamel local a las condiciones exigidas.

— Relacion de superficies, instalaciones y previsi@émbras a realizar para cumplimentar los reqsisito
la Ordenanza.

— Plano de emplazamiento en el que se indique laciito de la finca.



— Planos de planta y fachadas, a escala 1:200 dIcd®las secciones necesarias para su completa
comprension.

— Fotografia del edificio donde se ubica el local.

e) En el caso de que la vivienda se destinargparkona propietaria del local o a sus familiaslebgera de
acreditarse documentalmente el cumplimiento dalda 18.

Articulo 15. Calificacion provisional y definitiva

La calificacién provisional y definitiva de la Vemda como Vivienda Tasada Municipal de Régimen
Especial se establecerd mediante acuerdo del BéelaoCorporacion.

La Calificacion Provisional se simultaneara cohidancia de edificacion, que no se otorgara de no
solicitarse o no resultar procedente la Calificacié

El documento de Calificacion Provisional y el ddifi@acién Definitiva contendran los siguientes
extremos:

— ldentificacion del promotor (hombre o razon sodintificacion fiscal y domicilio).
— Superficie util de la vivienda.

— Régimen de uso de la vivienda: Venta o arrendamient

— Precio de venta y/o arrendamiento.

— Callificacién permanente del régimen de proteccion.

Para la obtencion de la licencia urbanistica degna utilizacion sera requisito necesario la oléenprevia
0 simultanea, a solicitud del promotor, de la @aidion Definitiva como VTM de Régimen Especial,
debiendo acreditarse que la vivienda se ha realigagun las determinaciones de la Calificacion
Provisional.

Tanto la Calificacion definitiva como la licencia grimera ocupacion seran necesarias para formédiza
escritura de compraventa o arrendamiento con koparadjudicataria y la ocupacion por ésta de la
vivienda.

Articulo 16. Efectos de la calificacion de viviendhsada municipal.

La vivienda tendra la calificacion permanente deevida protegida. Consecuentemente, estara sgeta d
forma permanente tanto al precio maximo de tranémisstablecido en esta Ordenanza, como al ejercici
de los derechos de tanteo y retracto a favor, iemeptugar del Ayuntamiento o la Administraciénusoite,

y, en todo caso, subsidiariamente a favor de laiAdimaciéon General de la Comunidad Auténoma.

El precio maximo de cualquier segunda o posteréorsimision inter vivos sera el que correspondadaté
fijado en el acto de calificacion respecto al prenaximo de las Viviendas de Proteccion Oficial de
Régimen General vigente a la fecha de la transmisié

No obstante lo establecido en los parrafos anesjdas mejoras y trabajos de mantenimiento qus& €aso
hayan podido efectuarse en el inmueble incrementdnarecio de enajenacion siempre que las mismas
respondan a una necesidad acreditada y no a uncagatioho y hubieren sido previamente aprobadas a
estos efectos por la Administracion municipal fijarsu valoracion y depreciacion.

Articulo 17. Comunicacion al catastro.

Una vez sea autorizado el uso de vivienda en uscaspestinado originariamente a local, el Ayuntamo
pondra dicha circunstancia en conocimiento delsDatale Urbana de la Diputacién Foral de Gipuzkoa,
los efectos oportunos.

Articulo 18. Designacion de la persona adjudicatadel precio o la renta a abonar y formalizadéria
escritura.

En el plazo de 15 dias hébiles desde la notificad#la calificacion provisional del local comoieivda
protegida la persona promotora solicitara por gsetiAyuntamiento de Eskoriatza la designaciofade
persona adjudicataria de la vivienda en régimevedéa o arrendamiento conforme a lo indicado atisei
la autorizacién, salvo el supuesto de uso prowigto en este articulo.



La persona solicitante expresara en la solicitudosapromiso de incluir en la escritura de transpnisl
derecho de tanteo y retracto a favor del Ayuntatoide Eskoritaza o subsidiariamente, de la Adnriadgdn
General de la Comunidad Autbnoma.

En la solicitud se establecera igualmente el ptaiegisto para la ejecucion de las obras, sefialenfdcha
en el que la vivienda podra quedar a disposiciola gersona adjudicataria.

El Ayuntamiento de Eskoriatza designard la persaljiadicataria de la vivienda en régimen de proglexa
arrendamiento.

Para ello tramitaré directamente o a través deeotidad u organismo dependiente un procedimiento de
adjudicacion que debera de respetar necesariatosrencipios de publicidad, libre concurrenciag
discriminacion.

No obstante, queda excluido del proceso de designde adjudicataria por el Ayuntamiento y podra
ostentar directamente la condicién de adjudicataneersona que, reuniendo las condiciones geserale
exigidas para adquirir la vivienda, sea bien elisgnma o bien un ascendiente o descendiente en pgirago
propietaria del local como al menos dos afios dgisdad a la fecha de entrada en vigor de la pieesen
ordenanza.

En este caso, la persona titular, o la personandisde o descendiente de la titular, del locarpcer
designados adjudicatarios sin necesidad de sotaeteienda al proceso general de adjudicacion.

En el plazo méaximo de tres meses desde la solieltAguntamiento de Eskoriatza notificara el nomieda
persona adjudicataria a la solicitante, de acueodcel precio o renta fijados en la calificaciooyvisional.

No obstante, si la persona promotora ha solicitagmajenacién del inmueble, el Ayuntamiento deoEak
tza podra optar por adquirirlo por si o a travésmt@ades u organismos dependientes, para déstanar
alquiler tutelado, realojo, cesion en precarionoilsir.

Articulo 19. Formalizacion de la transmision o dekendamiento.

1. Tanto la transmision como el arrendamiento ebrmalizarse en el plazo de un mes desde la
calificacion definitiva. La primera habra de haeees escritura publica.

La escritura contendra la calificacion del inmuedneno vivienda de proteccion publica y el recondeinto
del derecho de tanteo y retracto a favor del Aynigato de Eskoriatza o subsidiariamente de la
Administracion General de la Comunidad Autbnoméasrfuturas transmisiones.

3. Visado del contrato: Todos los contratos habigeer visados por la Administracion municipaby n
tendran acceso al Registro de la Propiedad simdicado.

4. La persona adquirente o arrendataria entreg@guntamiento de Eskoriatza una copia de la gegeriya
inscrita en el Registro de la Propiedad, o delredmtde arrendamiento, respectivamente.

Articulo 20. Inscripcion en el registro de la pesad.

La Calificacion definitiva de las viviendas comoMJTse comunicara por el Ayuntamiento al Registrdade
Propiedad correspondiente a los efectos de quagsedonstar en los bienes afectados y se dé con ell
publicidad registral en la forma que resulte precee, tanto del derecho de tanteo y retracto a favo
primer lugar del Ayuntamiento o Administracion aoite, y, en todo caso, subsidiariamente a favta de
Administracion General de la Comunidad Autébnomapeale la limitacion de estar sujetas de forma
permanente al precio maximo de transmision estalolen esta Ordenanza.

Articulo 21. Caducidad de la Autorizacion.

En el caso de que transcurrido un afio desde gjastoento de la calificacion provisional no se haya
obtenido la licencia de primera utilizacion y ejeclo las obras de transformacién del local en ndée la
autorizacidén quedara caducada y sin efecto alguno.

Articulo 22. Ocupacioén de la vivienda.

Una vez firmadas las escrituras de compraventaorgfato de arrendamiento, se debera realizeashto
y el empadronamiento en la citada vivienda ena@te tres meses. El incumplimiento dara derelcho a
Ayuntamiento, o subsidiariamente al Gobierno Vaatejercicio del derecho de tanteo y retracto con
imposicion en cualquier caso de una sancién ecar@atjuivalente al 30% del valor de escrituraciéfade
vivienda y sus anexos por cada mes de retraso.



CAPITULO V

REGIMEN GENERAL
Articulo 23. Tanteo y retracto.

Los adjudicatarios de la viviendas deberan comumérdo al Ayuntamiento o Administracion actuanteno
a la Administracion General de la Comunidad Autéapoomo titular subsidiario del derecho de tanteo y
retracto, la decisién de proceder a su enajenacamexpresion del precio y la forma de pago priagkss y
de las demés condiciones esenciales de la tradsnuigdvista, asi como el domicilio a efecto de
notificaciones, a fin de posibilitar el ejercicieldlerecho de tanteo. Este derecho podra ejereerskplazo
de tres meses contados desde el dia siguientdakdé&ada de la comunicacién en el registro del
Ayuntamiento o Administracion actuante y de la Adiistracion General de la Comunidad Autbnoma.

Transcurrido el plazo a que se refiere el parraferer sin notificacion de resolucion expresa sadr
ejercicio del derecho de tanteo, se podra proddmtemente a la enajenacidon proyectada.

Cuando no se hubiera efectuado la comunicaciorergtguen este articulo o se hubiera omitido en ella
alguno de los contenidos legalmente preceptivésceso cuando el precio satisfecho por la trangmisi
resultare inferior o las condiciones menos onergeado comunicado a la Administracion correspanteie
ésta podra ejercitar el derecho de retracto deleirplazo de tres meses siguientes al dia en qaetbaido
conocimiento completo de la enajenacion.

Articulo 24. Obras de nueva planta.

Las promociones de nueva planta podran destindmdates en planta baja a viviendas de promocién
publica de régimen tasado municipal, en los térejnoon arreglo a los requisitos previstos endsgmte
Ordenanza.

Articulo 25. Renuncia de los excesos de aproveigmmponderado.

1. La conversion de un local en planta baja eienda protegida no supondra alteracién alguna en el
aprovechamiento homogéneo aplicable al mismo,@qué seguird manteniendo el coeficiente que le
corresponde con arreglo a su uso original o, esctieflel mismo, al uso comercial, independienteendat
su conversion en vivienda protegida.

2. La solicitud de conversion en vivienda implé&cé automatica renuncia a los aprovechamientos
excedentarios o deficitarios que pudieren derivdeska aplicacion de los coeficientes de ponderade
vivienda protegida.

Articulo 26. Inscripcion en el registro de viviengrotegida.

El Ayuntamiento inscribira las viviendas en el Réw de Vivienda Protegida dependiente del Gobierno
Vasco. Dicha inscripcion contendra la acreditacnimicipal tanto de los actos de calificacidon priovial y
definitiva de dichas viviendas con expresion g tile proteccion puablica, de la fecha y condiciatela
adjudicacion asi como del adjudicatario a travéla amtificacion al Registro de los visados de ok
establecidos en el parrafo anterior.

Articulo 27. Régimen Sancionador.

El incumplimiento de la presente ordenanza dardrlada aplicacion de las sanciones previstas en la
normativa reguladora de las viviendas de protecofimml autonémicas.

Articulo 28. Modificacion de los estatutos o detapiedad horizontal de la Comunidad de Propiesari

La autorizacion municipal a la conversion se otgrgdn perjuicio de los derechos de terceros wasle |
modificaciones de los estatutos de la Comuniddérdpietarios o del titulo de la propiedad horizbqtee
en su caso pudiera exigir la intervencion, respeetlas que en todo caso respondera la personafmeam
de la conversion.

Disposicion adicional primera.

Los precios y rentas maximos fijados en el presemtenanza para la transmision o arrendamienta de |
vivienda protegida podran ser modificados, dengréod limites legalmente previstos, mediante acuerd
plenario que debera ser publicado en el BOLETINGIAL de Gipuzkoa.

Disposicion adicional segunda. Encomiendo de tures.



El Ayuntamiento podréa encomendar las funcionesodepcobacion y acreditacion de los requisitos ptesis
en los articulos 12 y siguientes a otra adminigirao sociedad publica competente en materia denda
en los términos del art. 15 de la Ley 30/92 demégi juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

Disposicion adicional tercera. Normativa Supletori

En lo no previsto en la presente Ordenanza seaa@lgupletoriamente el régimen de las viviendas de
proteccion oficial en régimen tasado de regulaeidtondmica y, en su defecto, el de las viviendas de
proteccion oficial autonémicas.

Disposicion derogatoria.

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

Disposicion transitoria.
Hasta la entrada en vigor de la presente ordermanga autorizard cambio de uso alguno.
Disposicion final primera.

Para todo lo no previsto por la presente Ordengnzia, perjuicio del contenido de sus posteriores
desarrollos, sera de aplicacion la normativa autoce vigente en materia de Viviendas de Proteccién
Publica.

Disposicion final segunda.

La presente Ordenanza entrara en vigor el diaegitgial de la publicacion de su aprobacién defaii de
su texto en el BOLETIN OFICIAL de Gipuzkoa.



