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Merkataritzako lokalak etxebizitza bihurtzeko Ordenan-
tzaren aldaketa puntualaren behin betiko onespena.

Erregimen Lokaleko Oinarriak arautzen dituen apirilaren 2ko
7/85 Legearen 70.2 artikuluan ezarritakoa betez eta bertan au-
rreikusitako ondorioetarako, jakinarazten da udal osoko bilku-
rak, 2022ko maiatzaren 31n egindako bilkuran, erabaki zuela
behin betiko onespena ematea «Merkataritzako lokalak etxebizi-
tza bihurtzeko Ordenantzarren aldaketa zehatzari, eragiten dio-
na?2.,3.,4.,5.,20.,21., 22. artikuluei, xedapen iragankorrari eta
bihurketatik kanpo geratzen diren kaleak mugatzeko planoari.

Aipatutako ordenantzaren testu bategina argitaratzen da.

Astigarraga, 2022ko maiatzaren 31.—Aintzane Barandiaran
Ezponda, alkateordea. (3739)

Merkataritza lokalak etxebizitza bihurtzeko ordenan-
tza. Testu Bategina.

ZIOEN AZALPENA

Diputatuen Kontseiluak 2009ko urriaren 20an hartutako
erabaki bidez, Astigarragako Hiri Antolamendurako Plan Oroko-
rraren testu bategina onartu izan zen.

Plangintza-tresna horretan, arautu beharreko alderdietako
bat da bizitegi-lurzoru hiritar finkatuan kokatutako behe-solairu-
ko lokaletan hirugarren sektoreko erabileratik bizitegi-erabilera-
ra aldatzeko aukera.

Erabakitakoa betez, 2011ko uztailaren 28ko osoko bilkuran
behin betiko onartu zen lokalak etxebizitza bihurtzeko ordenan-
tza. Ordenantza hori 2011ko abuztuaren 3ko 147. Gipuzkoako
ALDIZKARI OFIZIALEAN argitaratu zen.

Ordenantza hori aplikatzeak eta urte hauetan zehar etxebi-
zitzen prezioak igotzeak Udalbatza aldaketa planteatzera era-
man du, batez ere alderdi hauei dagokienez: erabilerak, uztaila-
ren 18ko 3/2015 Legera egokitzea, gehieneko prezioen eta es-
katzaileen diru-sarreren erregulaziora, eraikin berri bihurtzeko
epe bat zehaztea, bihurketaren ondoriozko etxebizitzetako loge-
la-zenbakia, etxebizitza horiek eskuratu nahi dituzten pertsonek
bete beharreko baldintzak, eta, azkenik, plano eguneratu bat
aurkeztu da, lokalak etxebizitza bihurtzea onartzen ez duten ka-
leak jasotzen dituena.

Azaldutako guztiagatik, merkataritza-lokalak etxebizitza bi-
hurtzeko Ordenantzaren testu bategina egin eta onartu da, ho-
nako artikulu hauei eragiten dien ordenantzaren aldaketa pun-
tuala onartuta: 2., 3., 4., 5., 20., 21. eta 22. artikuluak, xedapen
iragankorra eta bihurketatik kanpo dauden kaleen mugaketa-
planoa.
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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE ASTIGARRAGA

Aprobacion definitiva de la modificacion puntual de
la Ordenanza para la conversion de locales comercia-
les en viviendas.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la
Ley 7/85 de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen
Local y a los efectos en él previstos, se hace publico que en se-
sion plenaria celebrada el 31 de mayo de 2022, se acordd apro-
bar definitivamente la modificacion puntual de la «Ordenanza
para la conversion de locales comerciales en viviendas», que
afecta a los articulos 2, 3, 4, 5, 20, 21, 22, la disposicion tran-
sitoria y al plano de delimitacion de las calles excluidas de la
conversion.

Se procede a la publicacion texto refundido de la menciona-
da ordenanza.

Astigarraga, a 31 de mayo de 2022.—La teniente de alcalde,
Aintzane Barandiaran Ezponda. (3739)

Ordenanza para la conversion de locales comerciales
en viviendas. Texto Refundido.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Por acuerdo del Consejo de Diputados de fecha 20 de octu-
bre de 2009, se aprob6 el Texto Refundido del Plan General de
Ordenacién Urbana de Astigarraga.

En dicho instrumento de planeamiento, se determina como
uno de los aspectos a regular la posibilidad de modificar el uso,
de terciario a residencial, en locales de planta baja ubicados en
suelo urbano consolidado residencial.

En cumplimiento de lo acordado, por acuerdo plenario de
fecha 28 de julio de 2011, se aprobd definitivamente la Orde-
nanza para la conversion de locales en viviendas. Dicha Orde-
nanza se publico en el BoLeTiN OFiciAL de Gipuzkoa n.° 147 de 3
de agosto de 2011.

La aplicacion de dicha Ordenanza y también el incremento
de precios de las viviendas a lo largo de estos anos, ha conlle-
vado a la Corporacion a plantear su modificacion en lo referente
principalmente a los usos, a la adecuacion a la Ley 3/2015, de
18 de julio, a la regulacion de precios maximos e ingresos de los
solicitantes, a la determinacion de un plazo para la conversion
en nuevas edificaciones, al nimero de habitacion en las vivien-
das resultantes de la conversion, los requisitos a cumplimentar
por las personas que optan a dichas viviendas y finalmente se
aporta un plano actualizado donde se reflejan las calles donde
no es admisible la conversion de locales a vivienda.

Por todo lo expuesto, aprobada la modificacion puntual de
la Ordenanza que afecta a los siguientes articulos: 2, 3, 4, 5, 20
21, 22, disposicion transitoria y al plano de delimitacion de las
calles excluidas de la conversion, se ha procedido a la elabora-
cion y aprobacion del texto refundido de la Ordenanza para la
conversion de locales comerciales en viviendas.

LG.:S.5.1-1958
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1. KAPITULUA

APLIKAZIO EREMUA ETA ARAU OROKORRAK

1. artikulua. Xedea.

Ordenantza honen xedea honako hau da: Astigarragako udal-
mugartearen barruan merkataritza-erabilerako lokalak etxebizi-
tza bihurtzeko baldintzak, eskakizunak eta prozedura arautuko
dituen araubide bat ezartzea.

2. artikulua. Eremua.

Ordenantza honetan araututako erabilera-aldaketa honako
kokapen-baldintza hauek betetzen dituzten lokaletan baino ezin
izango da egin:

1. Hiri-lurzoru finkatuan eta antolamenduz kanpokotzat har-
tu ez diren eraikinetan kokatuta egotea.

2. Erabilera nagusi gisa bizitegi-erabilera duten eta «a.l»
(antzinako bizitegi-asentamenduen lurzatiak) edo «a.2» (eraikun-
tza irekiko lurzatiak) motako lurzatietan kokatuta dauden eraiki-
netan integratuta egotea.

3. Uraldien ondoriozko uholde-arriskurik ez izatea, hau da,
zoru amaitua +8,20 m-ko edo hortik gorako sestra-kota batean
izatea.

4. Erabilera-aldaketarako eremu «egoki» baten barruan
egotea, ordenantza honi erantsitako 1. planoari jarraiki.

Hirugarren sektoreko lokalak etxebizitza bihurtzeko, beha-
rrezkoa izango da aurretik, eta gutxienez 5 urteko aldi batean
(aldatzeko eskaera egiten den arte), ezein merkataritza-jardue-
rarik edo erabilera-jarduerarik egin ez izana (aurreikusitako ka-
lifikazioaren arabera); adierazitako premisa bete ezean, esan-
bidez debekatuta egongo da ordenantza hau aplikatzea.

Ordenantza honen aplikazio-eremutik eta, beraz, etxebizitza
gisa erabiltzeko aukeratik salbuetsita geratzen dira honako hauek:

a) Soto-izaera duten lokalak.

b) Etxebizitza-erabilera baimentzeko eskaera egiten den
unean jarduera sailkatu bat (industria, ibilgailuak konpontzeko
tailerra edo indarrean dagoen ingurumen-legerian halakotzat
hartutako beste batzuk) ezarrita duten beste lokal batzuekin al-
boetatik edo bertikalki muga egiten duten lokalak.

¢) Indarrean dagoen Hirigintza-plangintzaren arabera gara-
je/aparkalekuko berariazko erabilera izango duten, edota etxe-
bizitza-erabilera baimentzeko eskaera egiten den unean izatez
funtzio horrekin erabiltzen diren lokalak.

d) Indarrean dagoen Hirigintza-plangintzan garaje/aparka-
lekuaren erabilera berezirako eta eraikin nagusiaren osagarri
gisa hartzen diren erabileretarako xedatuak diren lokalak.

e) Etxebizitza-erabilera aldatzeko eskaera egiten den unean,
lehen erabilerako lizentzia lortu zenetik gutxienez hamar (10) ur-
teko epea igaro ez den eraikinetan kokatutako lokalak.

3. artikulua. Araudi aplikagarria.

1. Lokalari etxebizitza-erabilera emateko, ondoren adiera-
ziko diren baldintzak bete beharko dira. Nolanahi ere, baldintza
horiek lokala bizitegi-erabilera berrira egokitzea izango dute hel-
buru.

2. Ordenantza honetan arautu gabekoaren kasuan, Asti-
garragako Hiri Antolamendurako Plan Nagusiaren barruko erai-
kinen arau orokorrak aplikatuko dira modu osagarrian.

3. Era berean, «etxebizitza tasatuen ordenantza arautzai-
lea» ere kontuan izan beharko da.

4. 3/2015 Legea, ekainaren 18koa, Etxebizitzarena.

CAPITULO 1

AMBITO DE APLICACION Y REGLAS GENERALES
Articulo 1.  Objeto.

El objeto de la presente ordenanza es establecer un régi-
men normativo que regule las condiciones, requisitos y el proce-
dimiento para posibilitar la conversion de locales de uso comer-
cial, en viviendas, dentro del término municipal de Astigarraga.

Articulo 2. Ambito.

El cambio de uso regulado en la presente ordenanza sera
posible Gnicamente en locales que relinan los siguientes requi-
sitos de ubicacion:

1. Estar ubicados en suelo urbano consolidado, en edifi-
cios no declarados fuera de ordenacion.

2. Estar integrados en edificios cuyo uso principal sea el
residencial y que estén ubicados en parcelas del tipo «a.l1 par-
celas de asentamientos residenciales antiguos» o «a.2 parcelas
de edificacion abierta» segln la zonificacion pormenorizada del
Plan General.

3. Estar a salvo del riesgo de inundacién por crecidas del
rio, es decir, tener el suelo acabado a una cota de rasante igual
0 superior a la +8,20 m.

4. Estar incluidos en una zona «apta» para el cambio de
uso segln el plano 1 que acompana a esta ordenanza.

Para proceder a la transformacion en vivienda de locales de
uso terciario, sera preciso que los mismos hayan estado previa-
mente y durante un periodo no inferior a 5 anos hasta la fecha
de solicitud de cambio, sin que en la misma se haya realizado
ninguna actividad comercial o de uso conforme a la calificacion
prevista, quedando expresamente prohibida la aplicacion de
esta ordenanza de no cumplirse dicha premisa.

Quedan excluidos del &mbito de aplicaciéon de la presente
ordenanza y por tanto de la posibilidad de utilizarse como vi-
vienda:

a) Los locales que presenten una configuracion de sétano.

b) Los locales que tengan colindancia, bien lateral, bien
vertical, con otros en los que en el momento de la solicitud de
autorizacion de uso de vivienda, esté implantada una actividad
clasificada (industria, taller de reparacion de vehiculos, u otras
asi consideradas por la legislacion medioambiental vigente).

c) Los locales que en el planeamiento urbanistico vigente
queden destinados al uso especifico de garaje/aparcamiento, o
que en el momento de la solicitud de la autorizacion de uso de
vivienda se compruebe que estan utilizados de hecho para tal
funcion.

d) Los locales que en el planeamiento urbanistico vigente
qguedan destinados al uso especifico de garaje/aparcamiento y
usos considerados como anejos a la edificacion principal.

e) Los locales ubicados en edificios para los que, en el mo-
mento de solicitud de reconversion de uso residencial, no hubie-
ra transcurrido al menos un plazo de diez (10) anos desde la
fecha de obtencion de la licencia de primera utilizacion.».

Articulo 3.  Normativa aplicable.

1. La autorizacién para el cambio de uso de local a vivien-
da quedara supeditada al cumplimiento de los requisitos y con-
diciones que a continuacion se indican, cuya finalidad es la ade-
cuacion del local al nuevo uso residencial.

2. Enlo no regulado por la presente Ordenanza seran de
aplicacion supletoria las normas generales de la edificacion del
Plan General de Ordenacion Urbana de Astigarraga.

3. También se debera tener en cuenta la «ordenanza regu-
ladora de las viviendas tasadas»,

4. Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.



4. artikulua. Etxebizitza bihur daitekeen lokala.

1. Behe-solairuan kokatutako merkataritza-erabilerako edo
hirugarren sektoreko erabilerako lokalak bihur daitezke etxebizi-
tza, baldin eta 2. artikuluan araututako salbuespen-kasuren ba-
tean ez badaude. Halaber, orubearen topografia dela-eta eraiki-
nik gabeko espazio libre publiko zein pribatuetara ematen duten
fatxadak dituzten eraikinetan, behe-solairuaren azpiko edo gai-
neko solairuan kokatutako lokalak onartzen dira.

2. Udal-zerbitzu teknikoek baldintza horiek betetzen diren
ikusiko dute, kasu bakoitzean egingo den bidezko txosten tekni-
koaren bidez.

2. KAPITULUA

BIZIGARRITASUN BALDINTZAK

5. artikulua. Gutxieneko etxebizitzaren definizioa.

Ordenantza honetan oinarrituta antolatutako etxebizitza be-
rriek bete beharreko gutxieneko baldintzei deitzen zaie «gutxie-
neko etxebizitza». Baldintzak gutxienekoak direnez gero, baldin-
tza horiek berdintzen edo gainditzen dituzten etxebizitzak anto-
latu ahal izango dira.

«Gutxieneko etxebizitzarako» baldintzak:

1. Azalera erabilgarria 35 m2 izango da, esekitokia eta kan-
poko guneak (hala nola terrazak eta balkoiak) salbuetsita.

2. Honako gela edo bizitzeko pieza hauek izan beharko
ditu gutxienez:

— Egongela, jangela eta sukaldeko funtzioak beteko dituen
atal bat.

— Bi ohe kokatzeko moduko logela bat.

— Gutxienez konketa, komuna eta dutxa izango dituen bai-
nugela bat.

— Arropa esekitzeko edo lehortzeko gune edo baliabide bat;
ahal bada, kanpoko gune edo patio batera emango duen eseki-
tokia izango da, eta, erabat ezinezkoa izanez gero, lehor-gailu
elektrikoa.

Lokalaren azalerak etxebizitza bat baino gehiago ahalbide-
tzen baditu, bakarrik onartuko da horietako batek gela bakarra
izatea.

3. Gelen edo bizitzeko piezen gutxieneko azalerak:

Articulo 4. Local transformable en vivienda.

1. Son transformables en vivienda locales de uso comer-
cial o terciario ubicados en planta baja, y que no estén en algu-
no de los supuestos de exclusion regulados en el articulo 2.
También se admiten locales ubicados una planta por debajo o
por encima de la planta baja, en edificios que debido a la topo-
grafia del solar, presenten fachadas descolgadas hacia espa-
cios libres de edificacion, publicos o privados.

2. La concurrencia de los citados requisitos sera aprecia-
da por los servicios técnicos municipales mediante el oportuno
informe técnico que se emitira en cada caso.

CAPITULO 2

CONDICIONES DE HABITABILIDAD

Articulo 5.  Definicién de vivienda minima.

Las nuevas viviendas ordenadas sobre la base de la presen-
te ordenanza deberan reunir unos requisitos minimos a los que
se denomina «ivienda minima». Tal y como se expresa, estos re-
quisitos son minimos, pudiendo ordenarse viviendas que igua-
len o superen estos requisitos.

Requisitos de «vivienda miniman»:

1. La superficie Gtil sera de 35 m2, excluido tendedero y
espacios exteriores como terrazas y balcones.

2. Debera contar como minimo con las siguientes habita-
ciones o piezas habitables:

— Una pieza que cumpla las funciones de estar, comedor y
cocina.

— Un dormitorio en el que se puedan ubicar dos camas.

— Un cuarto de bano que disponga como minimo de lavabo,
inodoro y ducha.

— Un espacio o recurso para el tendido o secado de la ropa,
preferentemente tendedero hacia un espacio exterior o patio, y
en caso de imposibilidad manifiesta, mediante secadora eléc-
trica.

En el supuesto en los que la superficie del local posibilite
mas de una vivienda, sélo se admitird que una de ellas cuente
con una habitacion.

3. Superficies minimas de las habitaciones o piezas habi-
tables:

Bizitzeko pieza

Azalera erabilgarria, m3(u)

Sukalde independentea 6 m2
. 9 m2 logela bateko etxebizitzan. 11 m?2 2 logelako etxebizitzan.
Sukalde/jangela 13 m2 3 logelako etxebizitzan.
Egongela 12 m2
2 i 2 .
Egongela/jangela 14 m2 logela bateko etxebizitzan. 16 m2 2 logelako etxebizitzan.

18 m2 3 logelako etxebizitzan.

Egongela/jangela/sukaldea

18 m? logela bateko etxebizitzan. 20 m? 2 logelako etxebizitzan.
22 m? 3 logelako etxebizitzan.

Logela bikoitza

11 m?2, armairuaren azalera barne.

Logela arrunta

7 m2, armairuaren azalera barne.

Bainugela 3,5 m2

Garbigela 2,4 m2




Pieza habitable

Superficie atil m2(u)

Cocina independiente 6 m2

Cocina comedor

9 m2 para vivienda de un dormitorio. 11 m2 para vivienda de 2 dormitorios. 13 m2 para
vivienda de 3 dormitorios.

Estar 12 m2

Estar comedor

14 m2 para vivienda de un dormitorio. 16 m? para vivienda de 2 dormitorios. 18 m?
para vivienda de 3 dormitorios.

Agrupacion estar-comedor-cocina

18 m2 para vivienda de un dormitorio. 20 m2 para vivienda de 2 dormitorios. 22 m2
para vivienda de 3 dormitorios.

Dormitorio doble

11 m2incluida superficie de armario.

Dormitorio sencillo

7 m2 incluida superficie de armario.

Cuarto de bano 3,5 m2

Aseo 2,4 m2

4. Gelen edo bizitzeko piezen gutxieneko zabalera librea:

— Sukaldea: 1,60 m.
— Egongela: 2,50 m.

Gainera, bi logelako edo gehiagoko etxebizitzetan, 3,00 m-ko
diametroko zirkulu bat egiteko moduko tokia izango da.

— Logela bikoitza: 2,50 m.

— Logela arrunta: 1,90 m.

— Bainugela eta garbigela: 1,20 m.
— Korridoreak: 0,95 m.

— Atondoa: 1,20 m-ko diametroko zirkulu bat egiteko modu-
ko tokia izango da.

— Barruko eskailerak: 0,85 eskubanda barnean hartu gabe.
5. Gelen edo bizitzeko piezen gutxieneko altuera librea.

Egongelak, sukaldeak eta logelak. Altuera 2,50 m-koa izan-
go da, zoru amaitutik sabai amaitura. Gehienez ere 2,20 m- ra
murriztu ahal izango da, betiere gelaren % 30aren baliokidea
izango den gehieneko azaleraren kasuan.

Bainugeletan, garbigeletan eta eremu osagarrietan edo zir-
kulazio-eremuetan, 2,20 m-koa izango da.

6. artikulua. Aireztapen eta argiztapen naturaleko baldintzak.

Bizitzeko pieza guztiek (bainugelek, garbigelek, korridoreek
eta atondoek izan ezik) zuzeneko aireztapen eta argiztapen na-
turala izan beharko dute. Horretarako, gutxieneko honako bal-
dintza hauek beteko dituen gune batera eman beharko dute:

Eraikinik gabeko kanpoko gunea, publikoa edo pribatua, bi-
zitzeko piezatik gutxienez 5 m-ko zabalera edo ikuspegi zuzena
izango duena, eta gutxienez 25 m2-ko azalera izango duena so-
lairuan.

Gainera, dauden eraikinaren kanpoko fatxada-lerrokadura
batetik zuzenean argia eta ikuspegiak izango dituen bizitzeko
pieza bat (egongela, sukaldea edo logela) izango dute etxebizi-
tzek gutxienez.

Etxebizitzak fatxada-lerrokadura atzeratuta edo atzeraeman-
da badu, honako baldintza hau bete beharko da:

Fatxada karrerape baten barruan badago, hau da, goiko es-
taldura badu, altueraren eta zabaleraren arteko erlazioa hona-
ko hau izango da: 1/1. Nolanahi ere, karrerapearen gutxieneko
altuera 2,5 m-koa izango da.

Atzeraemangunearen kasuan, 400 m2-ko gune libre batera
emango duen 15 m-ko ikuspegi zuzena egongo da.

4. Anchura libre minima de las habitaciones o piezas habi-
tables.

— Cocina: 1,60 m.
— Estar: 2,50 m.

Ademas, en viviendas de dos o mas dormitorios, se debe
poder inscribir un circulo de 3,00 m de diametro.

— Dormitorio doble: 2,50 m.

— Dormitorio sencillo: 1,90 m.

— Cuarto de bano y aseo: 1,20 m.
— Pasillos: 0,95 m.

— Vestibulo de entrada Se debe poder inscribir un circulo de
1,20 m de diametro.

— Escaleras interiores: 0,85 sin contar pasamanos.

5. Altura libre minima de las habitaciones o piezas habita-
bles.

Salones, cocinas y dormitorios. Sera de 2,50 m desde suelo
acabado hasta techo acabado. Se podra reducir hasta un mini-
mo de 2,20 m en una superficie maxima equivalente al 30 % de
la estancia.

En banos, aseos y zonas auxiliares o de circulacion sera de
2,20 m.

Articulo 6. Condiciones de ventilacion e iluminacion natural.

Todas las piezas habitables (salvo cuartos de bano, aseos,
pasillos y vestibulos) deberan contar con ventilacion e ilumina-
cién natural directa. Para ello, deberan dar frente a un espacio
que cumpla las siguientes condiciones minimas:

Un espacio exterior, publico o privado, libre de edificacion,
con una anchura o vista recta desde la pieza habitable de 5 m
como minimo, y que tenga una superficie minima de 25 m2 en
planta.

Ademas, las viviendas deberan contar, como minimo, con
una pieza habitable (que sea estar, cocina o dormitorio) que
tome luces y vistas directamente desde una alineacion de fa-
chada exterior del edificio en el que se encuentran.

En el caso de que la vivienda cuente con alineacion de fa-
chada retrasada o retranqueada se debera cumplir la siguiente
condicién:

En caso de fachada en interior de porche, es decir, con cubri-
cién superior, la relaciéon minima entre altura (H) y anchura (A)
del porche debera ser: 1/1. En todo caso la altura minima del
porche sera de 2,5 m.

En caso de retranqueo, debera existir una vista recta de 15 m
que dé a un espacio libre de 400 m2.



Bizitzeko piezen argiztapen eta aireztapen naturalerako gu-
txieneko dimentsio hauek izango dituzte fatxada-baoek edo lei-
hoek:

Baoaren azalera bizitzeko piezaren azaleraren % 10 (bainu-
gelak, garbigelak, korridoreak eta atondoak salbuetsita).

7. artikulua. Pribatutasun- eta segurtasun-baldintzak.

Fatxada-lerrokaduran zuzenean bide publiko baterantz (kale
edo plaza baterantz) irekitako baoetan, 1,5 m-ko altuerako erren-
kada bat errespetatu beharko da, kanpoko zoru amaitutik (urba-
nizazio-sestra) neurtuta. Errenkada horretan, ezin izango da ar-
giztapen-baorik jarri.

Baldintza hori ez da aplikatuko etxebizitzak gutxienez 1,5 m-ko
zabalera duen erabilera pribatuko lurzati edo ataurre bat badu.

Segurtasun-elementu batzuk (hala nola pertsianak, kontra-
leihoak, burdin sareak eta abar) ipintzea baimentzen da, betiere
fatxada-lerrokadura ofizialetik irteten ez badira eta ordenantza
honen IV. kapituluan ezarritako baldintza estetikoak errespeta-
tzen badituzte.

8. artikulua. Keak, gasak eta lurrunak kanporatzeko bal-
dintzak.

Ez da onartzen keak, gasak eta lurrunak fatxadetatik bide
publikora edo auzo-patioetara zuzenean kanporatzea. Horiek
kanporatzeko, eraikinaren estalkiraino iristen diren hodi berti-
kalak erabili behar dira nahitaez.

— Sukaldeko keen eta gasen kanporatzea.

Sukaldeek, 6. artikuluan eskatutako argiztapen eta airezta-
pen naturaleko baldintzak betetzeaz gain, elikagaiak egosteko
edo prestatzeko plakan sortutako keak eta gasak kanporatzeko
sistema bat izan beharko dute. Sistema hori erauzgailu mekani-
ko bat izango da, eta eraikinaren estalkiraino iritsiko den hodi
bertikal bat izango du. Hori ezinezkoa bada, ikatz aktibozko ira-
gazkiz hornitutako ke-irteerarik gabeko multzo iragazle bat es-
katuko da.

— Galdaretako keen eta gasen kanporatzea. Galdarak es-
tankoak izango dira nahitaez.

— Airea girotzeko ekipoak.

Airea girotzeko ekipoetako aire hotzaren zein beroaren irte-
era fatxadara egin ahal izango da, betiere honako baldintza
hauek betetzen badira:

Airea sareta orientagarrietan zehar irtengo da, 1 m/s-tik be-
herako hondar-abiadurekin eta 5.°C-tik beherako tenpera- tura-
jauzi termikoarekin (baotik 60 cm-tik beherako distantzian edo
espaloiaren eta 220 cm-ko altueraren artean kokatutako edo-
zein puntutan neurtuta).

9. artikulua. Saneamendua.

Etxebizitza berrietan, hondakin-urak eraikinaren saneamen-
du-saretik hustuko dira. Hain zuzen ere, eraikineko erregistro-
kutxatilaren aurretik dagoen puntu batean hustuko dira. Ezin
izango dira, ezein kasutan, lurzati mugakide bateko saneamen-
du-sarera hustu.

10. artikulua. Esekitokien aurreikuspena.

Etxebizitzek arropa esekitzeko eta lehortzeko soluzio tekni-
ko bideragarri bat izan beharko dute, eta soluzio hori proiektuan
justifikatu beharko da.

Bide publikora ematen duten fatxadetan, ez da onartuko
arropa zuzenean esekitzea; beharrezkoa izango da kanpoko
ikuspegitik babestuta egongo den esekitokirako gune bat au-
rreikustea. Atondo pribatuko gune bat (terraza edo lorategia)
izanez gero, fatxada-lerrokaduratik metro bat irtengo den eta es-
tetikoki eraikinaren fatxadaren diseinu orokorrean integratuta
egongo den esekitoki bat eraikitzea onartuko da.

Las dimensiones minimas de los huecos de fachada o ven-
tanas para la iluminacion y ventilacion natural de las piezas ha-
bitables seran:

Superficie hueco 10 % superficie de la pieza habitable (sal-
vo banos, aseos, pasillos y vestibulos).

Articulo 7. Condiciones de privacidad y seguridad.

En huecos abiertos sobre alineacién de fachada directa-
mente hacia una via publica (calle o plaza), se debera respetar
una franja de 1,5 m de altura, medida desde el suelo acabado
exterior (rasante de urbanizacién), en la que no podran practi-
carse huecos de iluminacion.

Esta condicion no sera de aplicacion si la vivienda cuenta
con una antepuerta o parcela de uso privado con una anchura
minima de 1,5 m.

Se admite la colocacion de elementos de seguridad como
persianas, contraventanas, verjas, etc, siempre y cuando no so-
bresalgan de la alineacién oficial de fachada y respeten las con-
diciones estéticas establecidas en el capitulo IV de la presente
ordenanza.

Articulo 8. Condiciones de evacuacion de humos, gases y
vapores.

No se admite la libre evacuacion de humos, gases y vapores
a través de las fachadas a la via publica o a patios de vecindad.
Las evacuaciones se deberan realizar necesariamente a través
de conductos verticales hasta la cubierta del edificio.

— Evacuacién de humos y gases procedentes de la cocina.

Ademas de las condiciones de iluminacién y ventilacion na-
tural exigidas en el articulo 6, las cocinas deberan contar con
un sistema de evacuacién de humos y gases procedentes de la
placa de coccion o preparacion de alimentos. Este sistema con-
sistira en extractor mecanico con conducto vertical hasta la cu-
bierta del edificio. En caso de no ser posible, se exigira un grupo
filtrante sin salida de humos, dotado de filtro de carbén activo.

— Evacuacion de humos y gases procedentes de las calde-
ras. Las calderas deberan ser necesariamente del tipo estanco.

— Equipos de climatizacion.

Las salidas de aire, ya sea frio o caliente, procedente de
equipos de climatizacion podra efectuarse a fachada siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

La evacuacion se hara a través de rejillas orientables, con
velocidades residuales menores que 1 m/s, y salto térmico de
temperatura inferior a 5.°C, medido en cualquier punto situado
a menos de 60 cm de hueco practicable, o entre la acera y a
220 cm de altura.

Articulo 9. Saneamiento.

Las nuevas viviendas deberan resolver la evacuacién de sus
aguas residuales a través de la red de saneamiento propia del
edificio en el que se encuentran, vertiendo en algin punto de
esta red previo a la arqueta de registro del edificio. No podran
en ningln caso verter a una red de saneamiento de parcela co-
lindante.

Articulo 10. Prevision de tendederos.

Las viviendas deberan de contar de una solucion técnica
viable para el tendido y secado de la ropa, que debera justificar-
se en el proyecto.

En fachadas que den hacia la via plblica no se admite el
tendido directo, siendo necesario prever un espacio de tendede-
ro protegido contra las vistas desde el exterior. En caso de con-
tar con un espacio de antepuerta privada (terraza o jardin) se
admite la construccion de un tendedero que sobresalga un
metro de la alineacion de fachada, integrado estéticamente en
el diseno general de la fachada del edificio.



Gune horietan ezin izango da garbigailurik edo lehorgailurik
jarri.

Lurzati-patiora edo auzo-patiora ematen duten fatxadetan.
Zuzenean esekitzea onartuko da, betiere erkidegoko arauetan
ere onartuta badago. Halaber, gune horietan garbigailuak edo
lehorgailuak jartzea onartuko da, betiere erkidegoko arauetan
ere onartuta badaude.

Arropa bide publikora, lurzati-patiora edo auzo-patiora ema-
ten duten fatxadetan esekitzeko soluzio bideragarririk ez dago-
enean baino ez da onartuko lehorgailu elektriko bat jar- tzeko
barneko gune baten aurreikuspena (sukaldea, bainugela edo
lokal esklusibo bat). Soluzio hori proiektua idatzi duen teknika-
riak justifikatu beharko du, eta lizentziaren xede den proiektua-
ren aurrekontuan lehorgailua sartu beharko da.

11. artikulua. Tratamendu estetikoa.

Etxebizitza bihurtutako lokalen fatxada berriek eraikinaren
konfigurazio orokorrarekin harmonian eta fatxaden konposizio
orokorrean integratuta egon beharko dute, desorekarik gabe,
eraikinaren fatxada osoaren konposizio-unitateari lehentasuna
emanez.

Bide publikotik zuzeneko sarbidea izanez gero, ezin izango
da behebarrurik egin sarreran. Gehienez ere, 25 cm-ko fatxada-
atzeraemangune bat onartuko da.

Fatxada-materiala bat etorriko da gaur egungoarekin, baina
ez da beharrezkoa berdina izatea.

Eraikin beraren barruan etxebizitza bihurtzeko moduko
hainbat lokal badaude, konposizio-soluzio bakarra ezarri behar-
ko da denentzat. Horretarako, etxebizitza bihurtutako lehen lo-
kala hartuko da erreferentziatzat.

Aurkeztu beharreko proiektuak fatxada berrien konposizioa-
ri buruzko azterlana jaso beharko du, udal-teknikariek balioets
dezaten.

12. artikulua. Sarbide eta elementu komunak.

Oro har, antolatutako etxebizitza berrietarako sarbidea etxe-
bizitza horiek kokatuta dauden eraikinaren barne-zirkulazioko
elementu komunetatik egingo da. Horrela, beraz, bide publiko-
tik, eraikinaren ataria izango da sarbidea.

Eraikinaren konfigurazioa dela-eta aukera hori ezinezkoa
denean, sarbidea zuzenean bide publikotik izatea onartuko da.
Hala ere, aukera hori baliatzeko beharra irizpide teknikoetan oi-
narrituta justifikatu beharko da eskaeran aurkezten den proiek-
tuan.

13. artikulua. Irisgarritasun-baldintzak.

Irisgarritasuna sustatzeko Eusko Jaurlaritzaren apirilaren 11ko
68/2000 Dekretuaren aplikazioaren ondorioetarako, lokalak etxe-
bizitza bihurtzeko beharrezkoak diren obrak familia bakarreko etxe-
bizitzen berrikuntzatzat hartuko dira.

Hala ere, oro har, Eusko Jaurlaritzaren Dekretuan ezarritako
baldintzetan bermatu beharko da etxebizitzarako sarbidea, eta
horren hornidurak soluzioa baliorik gabe uzten duen kalte bat
dakarrenean edota etxebizitza berrirako proiektatutako helbu-
ruekiko desbideratze handia eragiten duenean soilik salbuetsi
ahal izango da Dekretuaren betetzea. Alderdi hori proiektuan
justifikatu beharko da, eta udal-zerbitzu teknikoek esanbidez
aztertu beharko dute.

14. artikulua. Araudi teknikoa.

Aztergai dugun kasuari aplikatzeko moduko alderdietan, in-
darrean dagoen araudi teknikoaren betetzea justifikatu beharko
da (EKTa, bereziki).

No se admite la disposicion de lavadoras o secadoras en
estos espacios.

En fachadas a patio de parcela o vecindad. Se admite el ten-
dido directo, siempre que este sea admitido por las normas de
la comunidad. Se admite la disposicion de lavadoras o secado-
ras en estos espacios siempre que también se admita por las
nor- mas de la comunidad.

Unicamente en caso de no existir solucion viable de tendido
de la ropa ni hacia la via publica ni hacia patio de parcela o ve-
cindad, se admite la prevision de un espacio interior, ya sea en
cocina, bafo o local exclusivo, para la ubicacion de una secado-
ra eléctrica. Esta solucion debera estar justificada por el técnico
redactor del proyecto, y en el presupuesto del proyecto objeto de
licencia se debera incluir la maquina secadora.

Articulo 11. Tratamiento estético.

Las nuevas fachadas de los locales transformados en vi-
vienda deberan armonizar con la configuracion general del edi-
ficio e integrarse en la composicion general de sus fachadas sin
estridencias, primando el concepto de unidad compositiva del
conjunto de la fachada del edificio.

En caso de acceso directo desde la via publica no se admite
la disposicion de zaguanes en la entrada. Unicamente se admi-
tird un retranqueo de fachada maximo de 25 cm.

El material de la fachada sera acorde con el existente pero
no necesariamente idéntico.

En el caso de varios locales transformables en vivienda den-
tro del mismo edificio, se debera adoptar una Unica solucion
compositiva para todos, tomando como referencia el primer
local transformado en vivienda.

El proyecto que se aporte debera incorporar el estudio com-
positivo de las nuevas fachadas para su valoracion por los téc-
nicos municipales.

Articulo 12. Accesos y elementos comunes.

Con caracter general, el acceso a las nuevas viviendas orde-
nadas debera realizarse preferentemente desde los elementos
comunes de circulacion interior del edificio en el que se ubican,
de manera que el acceso desde la via publica sea el portal del
edificio.

Cuando por la configuracion del edificio esta posibilidad no
sea posible, se admitird el acceso directo desde la via publica.
No obstante, la necesidad de acogerse a esta posibilidad debe-
ra justificarse sobre criterios técnicos en el proyecto que se pre-
sente en la solicitud.

Articulo 13. Condiciones de accesibilidad.

A los efectos de aplicacion del Decreto 68/2000 de 11 de
abril del Gobierno Vasco para la promocion de la accesibilidad,
las obras precisas para transformar locales en viviendas se con-
sideraran como reforma de vivienda unifamiliar.

No obstante, en general, debera garantizarse el acceso a la
vivienda en las condiciones establecidas en el Decreto del Go-
bierno Vasco, y Gnicamente podra eximirse su cumplimiento en
aquellos casos en los que su provision represente un perjuicio
que invalide la solucién o suponga una desviaciéon importante
en los objetivos proyectados para la nueva vivienda. Este aspec-
to debera estar justificado en el proyecto y debera ser analizado
expresamente por parte de los servicios técnicos municipales.

Articulo 14. Normativa técnica.

Debera justificarse el cumplimiento de la normativa técnica
vigente en aquellos aspectos que sean de aplicacion al caso, en
especial el CTE.



15. artikulua. Solairuarteak.

Solairuarteak eraiki ahal izango dira laurehun eta berrogeita
hamabost (455) zentimetrotik gorako altuera librea duten loka-
letan. Solairuartearen azpiko eta gaineko altuera librea berre-
hun eta hogei (220) zentimetrokoa izango da gutxienez, eta ez
da egongo zehaztapen hori betetzea eragotziko duen egitura-
elementurik edo instalazio-elementurik. Solairuartearen gehie-
neko azalerak solairuartea kokatuta dagoen etxebizitzari lotuta
egon beharko du nahitaez, eta, nolanahi ere, ez da izango etxe-
bizitza berriaren behe-solairuaren azaleraren ehuneko berrogei-
ta hamar (% 50) baino handiagoa.

16. artikulua. Beste baldintza eta betekizun batzuk.
— Isolamendu akustikoko baldintzak.

Etxebizitza berriaren ondoko lokaletako jardueren ezauga-
rrien arabera (eskaeraren unean jadanik egiten diren jardueren
zein etorkizuneko erabilera-aldaketa baten ondorioz egiten di-
ren jardueren ezaugarrien arabera, alegia), bizitegi-erabilerara
egokitzeko proiektuan etxebizitzaren isolamendu akustiko nahi-
koa justifikatu beharko da teknikoki. Isolamendu horrek, edono-
la ere, kalitate akustikoko baldintza normalak bermatu beharko
ditu etxebizitza berriaren barruan, indarrean dagoen araudiaren
arabera.

— Eraikinen lotizazio-baldintzak.

Lokal bat edo batzuk eraikin mugakideetakoak diren kasue-
tan, erabilera aldatzeko jardunak ezin izango du aldatu bakoitza-
ren lotizazioa (atariak, eraikinak). lldo berean, instalazio eta sare
guztiek (saneamendu-sareak, ur-hornikuntzako sareak, gas-sa-
reak, elektrizitate-sareak eta abar), baita keak kanporatzekoak
ere, dauden eraikuntza-unitatekoak izan beharko dute, eta ezin
izango dituzte beste erkidego batekoak baliatu, ezta zeharkatu
ere.

— Jabetza pribaturako eskubidearen babesa eta zortasu-
nak.

Udalak ordenantza honen aplikazioari jarraiki ematen di-
tuen baimenek ez dituzte kaltetuko eraginpean hartutako finke-
tan dauden eskubide edo zortasun pribatuak, hala nola elemen-
tu komunetarako (patioetarako edo instalazio-geletarako) sarbi-
dea, instalazio-igarobideak edo beste edozein.

3. KAPITULUA

ETXEBIZITZEN ERREGIMEN JURIDIKOA
17. artikulua. Udal-etxebizitza tasatuaren kalifikazioa.

Bihurketaren emaitzazko etxebizitza babes publikoko etxe-
bizitzatzat (Udal Etxebizitza Tasatutzat) hartuko da etengabe, eta
Ordenantza honetan ezarritako erregimenari lotuta egongo da.

18. artikulua. Etxebizitzaren erabilera-erregimena.

Etxebizitza jabetza-erregimenean edo errentamendu-erregi-
menean erabiliko da, eta erosleak edo maizterrak ohiko eta bizi-
leku iraunkor gisa erabili beharko du. Esanbidez debekatuta
egongo da bigarren etxebizitza gisa erabiltzeko edo beste edo-
zein erabilera emateko aukera.

19. artikulua. Lokala etxebizitza bihurtzeko sustatzaileak.

1. Lokalaren jabe den edozein pertsona fisikok edo juridi-
kok, publikok edo pribatuk sustatu ahal izango du lokala etxe-
bizitza bihurtzeko aukera.

2. Bihurketa sustatzen duen pertsonak lokala Ordenantza
honetan ezarritako baldintzetara egokitzeko obren egikaritzea
bere gain hartu eta ordainduko du, eta Eraikuntza Antolatzeko
Legean eta gainerako araudi aplikagarrietan onartutako eran-
tzukizuna izango du.

Articulo 15. Altillos.

Se podran construir altillos en aquellos locales cuya altura
libre sea superior a cuatrocientos cincuenta y cinco (455) centi-
metros. La altura libre bajo y sobre el altillo sera, como minimo,
doscientos veinte (220) centimetros no pudiendo existir ningln
elemento estructural o de instalaciones que impida el cumpli-
miento de esta determinacion. En cualquier caso, la superficie
maxima del altillo, que debera estar necesariamente vinculada
a la vivienda en la que se ubica, no podra exceder del cincuenta
(50 %) por ciento de la superficie de la planta baja de la nueva
vivienda.

Articulo 16. Otras condiciones y requisitos.
— Condiciones de aislamiento acustico.

En funcion de las caracteristicas de las actividades en los lo-
cales contiguos a la nueva vivienda, bien de las que ya se estén
desarrollando en el momento de la solicitud como de las posi-
bles a desarrollar como consecuencia de un futuro cambio de
uso, en el proyecto de adecuacion a uso residencial debera téc-
nicamente justificarse un aislamiento acustico suficiente de la
vivienda que garantice unas condiciones de calidad aculstica
normales (segln normativa vigente) en el interior de esa nueva
vivienda.

— Condiciones de lotizacion de los edificios.

En los casos en que uno o varios locales pertenezcan a di-
versos edificios colindantes la actuacion de cambio de uso no
podra modificar la lotizacion de cada uno de ellos (portales/edi-
ficios). En idéntico sentido, todas las instalaciones y redes (sa-
neamiento, abastecimiento de agua, gas, electricidad), incluso
evacuacion de humos, deberan de pertenecer a la unidad edifi-
catoria en donde se encuentran, no pudiendo servirse de los de
otra comunidad ni tan siquiera atravesarla.

— Servidumbres y proteccion del derecho a la propiedad pri-
vada.

Las autorizaciones que pudiera conceder el Ayuntamiento
en virtud de la aplicacion de la presente ordenanza, no presu-
ponen menoscabo a derechos o servidumbre privados que pu-
dieran existir en las fincas afectadas, tales como acceso a ele-
mentos comunes (patios o cuartos de instalaciones), pasos de
instalaciones, o cualquier otro.

CAPITULO 3

REGIMEN JURIDICO DE LAS VIVIENDAS

Articulo 17. Calificacion como vivienda tasada municipal.

La vivienda resultante de la conversion tendra la considera-
cion de vivienda de proteccién publica (Vivienda Tasada Munici-
pal) de forma permanente y estara sujeta al régimen estableci-
do en la presente Ordenanza, sin que pueda renunciarse a tal
calificacion en el futuro.

Articulo 18. Régimen de uso de la vivienda.

La vivienda se utilizara en régimen de propiedad o arrenda-
miento y la persona compradora o arrendataria estara obligada
a utilizarla como domicilio habitual y permanente, quedando ex-
presamente prohibida que se pueda destinar a segunda vivien-
da o a cualquier otro uso.

Articulo 19. Promotores de la conversion en vivienda.

1. Podra promover la conversion del local en vivienda cual-
quier persona fisica o juridica, plblica o privada, que sea propie-
taria del local.

2. La persona promotora de la conversion asumira y coste-
ara la ejecucion de las obras que permitan adecuar el local a las
condiciones establecidas en la presente Ordenanza y tendra la
responsabilidad reconocida a aquélla en la Ley de Ordenacion
de la Edificacion y demas normativas de aplicacion.



20. artikulua. Etxebizitzen hartzaileen baldintzak.

Etxebizitza eskuratzeko edo errentan hartzeko, indarrean
dagoen Udal etxebizitza Tasatuaren Ordenantza Orokor Arau-
tzailean ezarritako baldintzak bete beharko ditu pertsonak. Gai-
nera, Astigarragan erroldatuta egon beharko du Udalak behin-
behineko kalifikazioa ematen duen unean:

— Azken bi urteetan, etenik gabe, edota.

— Udalerrian gutxienez 10 urtez etenik gabe erroldatuta egon
izana egiaztatzea, edota.

— Udalerrian gutxienez 15 urtez -txandaka eta etenda- errol-
datuta egon izana egiaztatzea.

— Azken 5 urteetan 3 urtez Astigarragan lan egin izana egiaz-
tatzea eta kontratua indarrean izatea.

21. artikulua. Gehieneko prezioak eta errenta.

Lehen, bigarren eta ondorengo eskualdatzeetan, etxebizi-
tzaren metro koadro erabilgarriaren gehieneko salmenta-pre-
zioa eta errentamenduagatik ordaindu beharreko gehieneko
errenta indarrean dagoen Udal etxebizitza Tasatuaren Ordenan-
tzak ezarritako baldintzak izango dira.

22. artikulua. Gehieneko eta gutxieneko diru-sarrerak.

Ordenantza honetan araututako etxebizitzen esleipendun
izateko, ezinbestekoa izango da, jabe eskualdatzaileak Udalari
salmenta jakinarazten dion unean, Udal Etxebizitza Tasatuak
Arautzeko Udal Ordenantzan ezarritako baldintzak betetzea.

4. KAPITULUA

ETXEBIZITZEN ERREGIMEN JURIDIKOA

23. artikulua. Erabilera-aldaketarako lizentziak lortzeko
prozedura.

Lokala I. eranskinean bildutakoen artean dagoela egiaztatu
ondoren, lokalaren jabeak aurkeztu beharreko eskaeraren
bidez emango zaio hasiera prozedurari. Hori egiaztatzeko, Jabe-
tza Erregistroak egindako ziurtagiri arrunta beharko da. Nolana-
hi ere, lokala eskaera egin baino gutxienez hamabi hilabete le-
henago eskuratu dela justifikatu beharko da.

Eskaera horrekin batera, honako dokumentu hauek aurkez-
tu beharko dira:

Erabilera berriaren justifikazioko memoria xehatua, lokala-
ren azalera eta irisgarritasun-arazoa konpontzeko proposamena
adierazita.

1:500 eskalako kokapen-planoa. Bertan, finkaren kokapena
adierazi beharko da argi eta garbi (finka bera kokatuta dagoen
etxadiarekin edo blokearekin muga egiten duten bide publikoak
eta partikularrak erreferentziatzat hartuta). Plano horretan, ha-
laber, uharte-patioaren perimetroa (baldin badago), orientazioa,
eta lerrokadura eta sestra ofizialak adieraziko dira, eta eraikina
lerrokadura eta sestra horiekin bat datorren jakinaraziko da.

1/100 eskalako oinen eta fatxaden planoa, horiek erabat
ulertzeko beharrezkoak diren sekzioekin.

Udal-zerbitzu teknikoek, txosten tekniko bidez, lokala bertan
etxebizitza bat antolatzeko gai den balioetsiko dute, Ordenantza
honetan ezarritako irizpideei jarraiki. Txosten hori bi hilabeteko
epean egin beharko da nahitaez, eskaera aurkezten denetik au-
rrera kontatzen hasita.

Articulo 20. Requisitos de las personas destinatarias de
las viviendas.

Para poder optar a la adquisicion o arrendamiento de la vi-
vienda la persona debera reunir los requisitos establecidos en
la Ordenanza General Reguladora de la Vivienda Tasada muni-
cipal, ademas de estar empadronada en el municipio de Astiga-
rraga en el momento de la calificacion provisional del Ayunta-
miento:

— En los dos Gltimos anos de manera ininterrumpida, 6.

— Acreditar un minimo de 10 afnos ininterrumpidos empa-
dronado en el municipio.

— Acreditar un minimo de 15 anos alternos o interrumpidos
de empadronamiento en este municipio.

— Acreditar que en el plazo de los Ultimos 5 anos haya tra-
bajado 3 anos en Astigarraga y tenga contrato en vigor.

Articulo 21. Precios y renta maximos.

El precio maximo de venta del metro cuadrado Util de la vi-
vienda en primeras, segundas y posteriores transmisiones, asi
como la renta maxima a abonar por arrendamiento seran los es-
tablecidos en la Ordenanza Municipal Reguladora de la Vivienda
Tasada Municipal.

Articulo 22.  Ingresos maximos y minimos.

Para ser adjudicatario de las viviendas reguladas por la pre-
sente Ordenanza sera imprescindible, en el momento de la noti-
ficacion de venta al Ayuntamiento por parte del propietario trans-
mitente, dar cumplimiento a los requisitos establecidos en la Or-
denanza Municipal Reguladora de la Vivienda Tasada Municipal.

CAPITULO 4

REGIMEN JURIDICO DE LAS VIVIENDAS

Articulo 23.  Procedimiento para la obtencion de licencias
de cambio de uso.

Previa comprobacion de que el local se encuentra entre los
comprendidos en el anejo |, el procedimiento se iniciard me-
diante la solicitud que a tal efecto debera presentar el propieta-
rio del local, acreditando este extremo mediante certificacion
simple emitida por el Registro de la Propiedad. En cualquier
caso, se debera justificar que la adquisicion del local se ha efec-
tuado, como minimo, en el periodo de doce meses anterior a la
fecha de la solicitud.

Dicha solicitud debera ir acompanada de los documentos si-
guientes:

Memoria justificativa y detallada del nuevo uso con indica-
cion de la superficie del local y de la propuesta de resolucion del
problema de la accesibilidad.

Plano de emplazamiento, a escala 1:500, en el que se ex-
prese claramente la situacion de la finca con referencia a las
vias publicas y particulares que limiten la totalidad de la manza-
na o bloque en que esté situada. En este plano se indicara la
orientacion, las alineaciones y rasantes oficiales y el perimetro
del patio central de la manzana, caso de que lo haya, y se sena-
lara si el edificio existente se ajusta o no a las referidas alinea-
ciones y rasantes.

Plano de planta y fachadas, a escala 1/100, con las seccio-
nes necesarias para su completa inteligencia.

Los Servicios Técnicos Municipales, mediante informe técni-
co, valoraran la aptitud del local para albergar en él una vivien-
da, de conformidad con los criterios establecidos en esta orde-
nanza Este informe debera emitirse preceptivamente en el plazo
de dos meses a contar desde la presentacion de la solicitud.



Lokalak eskatzen diren baldintzak betetzen baditu eta alde-
ko txosten teknikoa baldin badu, udalaren organo eskudunak
erabilera-aldaketaren lizentzia ematea ebatziko du, eta akordio
horretan jardunari dagozkion Hirigintza-kargen zenbatekoa adie-
raziko du.

Erabilera-aldaketaren Hirigintza-lizentzia emateko organo es-
kuduna Tokiko Gobernu Batzordea izango da.

Jabeak eta alkate-udalburuak izenpetu beharreko Hitzar-
men bidez gauzatuko da erabilera-aldaketa. Hitzarmen horre-
tan, Hirigintza-kargak eta horiek ordaintzeko modua kuantifika-
tuko dira. Hitzarmena hilabeteko gehieneko epean sinatu be-
harko da, erabilera aldatzeko lizentzia ematen denetik aurrera
kontatzen hasita.

Eskatzaileari egotz dakiokeen arrazoi batengatik Hitzarmena
adierazitako epean izenpetzen ez bada, prozedura hasierara
eramango da, hau da, beste eskaera bat aurkeztu beharko da.

Aurreko guztia hirugarrenen eskubideak eta jardunaren on-
dorioz jabetza horizontalaren tituluan egin beharreko aldaketak
aparte utzi gabe egingo da.

Erabilera aldatzeko eskubidea Hitzarmena sinatzen denean
lortuko da, eta Hirigintza-kargak ordaindu ondoren; bi ekintza
horiek aldi berean gauzatu beharko dira.

24, artikulua. Obra-lizentzia.

Etxebizitza berria egokitzeko obretarako lizentzia lortze alde-
ra, proiektu tekniko bat aurkeztu beharko du interesdunak, es-
kaerarekin batera, bi hilabeteko epean, Hitzarmena sinatzen
denetik aurrera kontatzen hasita. Proiektu hori teknikari aditu
batek izenpetuko du, eta dagokion Elkargo Profesionalak eman-
go dio oniritzia.

Lizentziak egikaritzeko baldintzei eta epeei dagokienez, As-
tigarragako Hiri Antolamendurako Plan Nagusian xedatutakoari
jarraituko zaio.

Obra-lizentzia eman ondoren, eskatzaileak hiru hilabeteko
epea izango du obra horiek hasteko. Salbuespen gisa, eta behar
bezala justifikatuta, hiru hilabeteko luzapena eman ahal izango
da, Ordenantza honen indarraldia laster preskribatuko bada
izan ezik.

Obra-lizentziaren titularrak lizentzia transmititzean, Udalari
jakinaraziko dio alderdi hori, eta Udalak dagokion erabakia har-
tuko du. Edonola ere, horrekin batera erabilera aldatzeko lizen-
tziarekin eta Hitzarmenarekin eskuratutako eskubideak trans-
mititzen direla ulertuko da. Jakinarazpen horrek transmititzai-
leak eta eskuratzaileak izenpetuta egon beharko du.

Halaber, etxebizitza 20. artikuluan adierazitako baldintzak
betetzen dituenari besterentzeko edo alokatzeko borondatea
egiaztatuko du sustatzaileak.

Aurretik Udal Etxebizitza Tasatuaren Behin Behineko Kalifi-
kazioa lortu ez bada, ez da obra-lizentzia emango.

Obra-lizentzia eman ondoren, eskatzaileak hiru hilabeteko
epea izango du obra horiek hasteko. Salbuespen gisa, eta behar
bezala justifikatuta, hiru hilabeteko luzapena eman ahal izango
da.

25. artikulua. Behin-behineko eta behin betiko kalifikazioa.

Etxebizitza tasatuaren kalifikazioa iraunkorra izango da. Ka-
lifikazio iraunkorra izateak esan nahi du gehieneko salmenta-
prezio bati lotuta egongo dela eskualdatze guztietan, eta udal-
administrazioak edo Eusko Jaurlaritzak lehentasunez erosteko
eta atzera eskuratzeko eskubideak baliatzeko ahalmena izango
duela.

Udal Etxebizitza Tasatuaren kalifikazioa Tokiko Gobernu Ba-
tzordearen ebazpen bidez ezarriko da, sustatzaileak eskatuta.

Si el local reline los requisitos exigidos y cuenta con informe
técnico favorable, el érgano competente municipal resolvera la
concesion de la licencia de cambio de uso y expresara en el
mismo acuerdo el importe al que asciendan las cargas urbanis-
ticas correspondientes a la actuacion.

El 6rgano competente para conceder la licencia urbanistica
de cambio de uso sera la Junta de Gobierno Local.

El cambio de uso se materializara mediante un Convenio
que suscribiran el propietario y el Alcalde-Presidente, en el que
se cuantificaran las cargas urbanisticas y su forma de pago. La
firma del Convenio debera realizarse en el plazo maximo de un
mes desde la concesion de la licencia de cambio de uso.

Caso de no suscribirse el Convenio en el plazo sehalado por
causa imputable al solicitante, el procedimiento se retrotraera
al inicio, es decir, habra de presentarse nueva solicitud.

Todo lo anterior se efectuara sin perjuicio de los derechos
de tercero y de las modificaciones del titulo de propiedad hori-
zontal que en su caso pudiera exigir la actuacion.

El derecho para el cambio de uso se adquirira en el momen-
to de la suscripcion del Convenio y una vez realizado el abono
de las cargas urbanisticas que debera ser simultaneo.

Articulo 24. Licencia de obras.

Para la obtencion de la licencia de obras de acondiciona-
miento de la nueva vivienda el interesado debera presentar en
el plazo de dos meses desde la firma del Convenio, junto con la
solicitud, un Proyecto Técnico, suscrito por técnico competente
y visado por el Colegio Profesional correspondiente.

Respecto a las condiciones y plazos de ejecucion de las li-
cencias se estara a lo dispuesto en el Plan General de Ordena-
cion Urbana de Astigarraga.

Concedida la licencia de obras, el solicitante dispondra de
un plazo de tres meses para el inicio de las mismas. Excepcio-
nalmente y de manera justificada se podra conceder una prérro-
ga de tres meses, salvo que la vigencia de la presente Ordenan-
za esté proxima a su prescripcion.

El titular de la licencia de obras podra transmitirla notifican-
do este extremo al Ayuntamiento el cual adoptara el acuerdo co-
rrespondiente, entendiéndose que con ella se transmiten con-
juntamente los derechos adquiridos por la licencia de cambio
de uso y por el Convenio. Dicha notificacion debera estar suscri-
ta, conjuntamente, por el transmisor y por el adquiriente.

Asimismo, la persona promotora acreditara su voluntad de
enajenar o alquilar la vivienda a quien cumpla las condiciones
senaladas en el articulo 20.

No se concedera la licencia de obras, si previamente no se
ha obtenido la Calificacion Provisional de Vivienda Tasada Mu-
nicipal.

Concedida la licencia de obras el solicitante dispondra de
un plazo de tres meses para el inicio de las mismas. Excepcio-
nalmente y de manera justificada, se podra conceder una proé-
rroga de tres meses.

Articulo 25. Calificacion provisional y definitiva.

La calificacion como vivienda tasada tendra caracter perma-
nente. La calificacion permanente implica su sujecion a un pre-
cio maximo de venta en todas sus transmisiones y la facultad
del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por la Adminis-
tracion municipal o del Gobierno Vasco.

La Calificacion de Vivienda Tasada Municipal se establecera
mediante resolucion de la Junta de Gobierno Local a peticion
del promotor.



1. Behin-behineko kalifikazioa.

Lokalak etxebizitza bihurtzeko jardunen ondoriozko etxebizi-
tzen behin-behineko kalifikazioa eta obra-lizentzia aldi berean
emango dira; horrela, beraz, lizentzia ez da emango kalifikazioa
eskatzen ez bada edo bidezkoa ez bada.

2. Behin betiko kalifikazioa.

Obrak lizentziari jarraiki egikaritu ondoren lehen erabilerako
baimena emateak esan nahi du higiezin horri etxebizitza babes-
tuaren (Udal Etxebizitza Tasatuaren) behin betiko kalifikazio iraun-
korra ematen zaiola. Era horretan, eskualdatze- eskritura edo
errentamendu-eskritura formalizatu ahal izango da esleipenduna-
rekin, eta esleipendunak etxebizitza okupatu ahal izango du.

26. artikulua. Kalifikazioaren edukia.

Etxebizitzaren behin-behineko eta behin betiko kalifikazioen
inguruko ebazpenek honako alderdi hauek jasoko dituzte:

a) Sustatzailearen identifikazioa (izena edo izen soziala,
zerga-identifikazioa eta helbidea).

b) Sustapeneko etxebizitzen azalera erabilgarria;

c) Etxebizitzaren erabilera-erregimena: Salmenta edo erren-
tamendua.

d) Salmenta-prezioa edo errenta-prezioa; eta
e) Babes-erregimenaren kalifikazio iraunkorra.

27. artikulua. Lehen erabilerako lizentzia.

Obra amaitu ondoren, lehen erabilerako lizentzia eskatu be-
harko da. Hori emateko, ezinbesteko baldintza izango da etxe-
bizitza berria hiri-zerbitzuen sareekin konektatuta egotea, hau
da, uraren hornidura-sarearekin, saneamendu-sarearekin, ener-
gia elektrikoaren hornidura-sarearekin eta, hala badagokio, ga-
saren hornidura-sarearekin.

Lehen erabilerako Hirigintza-lizentzia lortzeko, ezinbesteko
baldintza izango da aldez aurretik edo aldi berean Udal Etxebizi-
tza Tasatuaren behin betiko kalifikazioa lortzea, sustatzaileak
eskatuta, eta etxebizitza behin-behineko kalifikazioaren zehaz-
tapenak kontuan hartuta egin dela egiaztatu beharko da.

Hitzarmena sinatu eta urtebeteko epean, obrak amaituta
egon beharko du, lehen erabilerako lizentzia lortu beharko da,
eta jendea biziko da etxebizitzan, obrak hasteko luzapena ema-
ten den kasuan izan ezik.

Hori bete ezean, lehentasunez erosteko eta atzera eskura-
tzeko eskubidea baliatu ahal izango du Administrazioak.

Erabilera-aldaketa gauzatzeko behin betiko ziurtagiria lehen
erabilerako lizentzia eman ondoren eta etxebizitzan benetan nor-
bait bizi dela egiaztatu ondoren emango da aurreko artikuluan
ezarritako epean.

28. artikulua.

Behin-behineko kalifikazioa eta obra-lizentzia eman eta ur-
tebete igaro ondoren lokala etxebizitza bihurtzeko obrak egika-
ritu ez badira eta lehen erabilerako lizentzia lortu ez bada, bai-
mena iraungita eta ondoriorik gabe geratuko da, eta, zigor gisa,
Udalari ordaindutako zenbatekoen % 50 baino ez da itzuliko.

Baimenaren iraungipena.

29. artikulua. Etxebizitza-erabilerarako baimenari lotutako

Hirigintza-kargak.

Lokalean etxebizitza-erabilera ezartzearen ondorioz eraikina
eta lokala bera kokatuta dauden lurzatiari dagokion eraikigarri-
tasun haztatua handiagoa denez gero, eta Lurzoruari eta Hiri-
gintzari buruzko martxoaren 30eko 2/2006 Legean aurreikusi-
takoa kontuan hartuta, etxebizitza-erabilera ezartzeko eska-
tzen duten lokalen jabeen betebeharrak honako alderdi hauei
lotutakoak izango dira:
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1. Calificacion provisional.

La Calificacion Provisional de las viviendas resultantes de
actuaciones de transformacion de locales en viviendas habra
que simultanearse con la licencia de las obras correspondien-
tes, que no se otorgara de no solicitarse o no resultar proceden-
te la calificacion.

2. Calificacion definitiva.

La concesion del permiso de primera utilizacion tras la eje-
cucion de las obras conforme a la licencia, conllevara la califica-
cién definitiva y permanente de dicho inmueble como vivienda
protegida (Vivienda Tasada Municipal), lo que permitira la for-
malizacion de la escritura de transmision o arrenda- miento con
la persona adjudicataria y la ocupacion por ésta de la vivienda.

Articulo 26. Contenido de la calificacion.

Las resoluciones que correspondan a las calificaciones pro-
visional y definitiva de la vivienda contendran los siguientes ex-
tremos:

a) ldentificacion de la persona promotora (nombre o razon
social, identificacion fiscal y domicilio);

b) Superficie Gtil de las viviendas de la promocion;
¢) Régimen de uso de la vivienda: Venta o arrendamiento.

d) Precio de venta o renta; y
e) Calificacion permanente del régimen de proteccion.
Articulo 27. Licencia de primera utilizacion.

Una vez finalizada la obra, debera solicitarse licencia de pri-
mera utilizacion, siendo requisito indispensable para su con- ce-
sion que se haya efectuado la conexion efectiva de la nueva vi-
vienda a las redes de servicios urbanos: Abastecimiento de
agua, saneamiento, suministro de energia eléctrica y, en su
caso, suministro de gas.

Para la obtencion de la licencia urbanistica de primera utili-
zacion sera requisito necesario la obtencion previa o simulta-
nea, a solicitud del promotor, de la Calificacion Definitiva como
VTM, debiendo acreditarse que la vivienda se ha realizado
segln las determinaciones de la Calificacion Provisional.

La obra debera encontrarse finalizada, la licencia de primera
utilizacién obtenida y la vivienda habitada en el plazo de un afo
a contar desde la firma del convenio, excepto en el caso en que
se hubiera concedido una prérroga para el inicio de las obras.

El incumplimiento dara derecho a la Administracion al ejer-
cicio del derecho de tanteo y retracto.

La certificacion definitiva de la materializacién del cambio
de uso sera expedida una vez concedida la licencia de primera
utilizacién y previa comprobacion de que la misma se encuentra
efectivamente habitada dentro del plazo seifalado en el articulo
anterior.

Articulo 28. Caducidad de la autorizacion.

En el caso de que, transcurrido un ano desde el otorga-
miento de la calificacion provisional y la licencia de obras, no se
hayan ejecutado las obras de transformacién del local en vivien-
da, ni obtenido la licencia de primera utilizacion, la autorizacion
quedara caducada y sin efecto alguno y, como penalizacion, Gni-
camente le sera reintegrado el 50 % de los importes abonados
al Ayuntamiento.

Articulo 29. Cargas urbanisticas a las que quedara some-
tida la autorizacion de uso de vivienda.

Dado que por efecto de la implantacion del uso de vivienda
en el local se produce un incremento de la edificabilidad ponde-
rada correspondiente a la parcela en la que queda emplazado
el edificio y el propio local, y teniendo en cuenta lo previsto por
la Ley 2/2006 de 30 de marzo de Suelo y Urbanismo, los debe-
res atribuibles a los propietarios de los locales que soliciten la
implantacion de uso de vivienda, se refieren a:



1. Behe-solairuetan bizitegi-erabilera berriak egokitzeak so-
lairu horien balioa igotzea dakar jabeentzat. lldo horretan, Udala
igoera horren partaide izateko tasa bat ezartzen da Ordenantza
honetan. Horretarako, 50 euroko zenbatekoa aplikatuko da etxe-
bizitzaren azalera erabilgarriaren metro koadro bakoitzeko.

2. Halaber, etxebizitza kopurua handitzekotan berdegune-
etarako eta gune libreetarako lurzoru gehiago behar dela kon-
tuan hartuta, zenbateko bat ordainduko da Hirigintza-karga
gisa, Udalak lurzorua eskura dezan. Horrela, beraz, honako hau
izango da kobratu beharreko tasa:

Lokalaren azalera euro etxebizitzaren m2-ko:

35m2S «55 m2: 50 (1. puntuaren arabera) + 15 (2. puntua-
ren arabera) = 65 €/m?2 (erabilgarria).

35 m2S «55 m2 50 (1. puntuaren arabera) + 10 (2. puntua-
ren arabera) = 60 €/m?2 (erabilgarria).

75 m2 S 50 (1. puntuaren arabera) + 5 (2. puntuaren arabe-
ra) 55 €/m?2 (erabilgarria).

3. Aurrez zegoen urbanizazioa eta ekipamendua hobetze-
aren eta osatzearen kostu ekonomikoen ordainketa, Udalak
bere gain hartzen duena, etxebizitza berriak gaitzearen ondo-
rioz. Horretarako, honako kanon hau ordainduko da:

Urbanizazio- eta ekipamendu-gastuen kanona, zehazki, etxe-
bizitza bihurtutako lokalaren azalera erabilgarria Astigarragako
udalerriko erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitzen
gehieneko salmenta-moduluarekin biderkatzearen emaitzaren
% 5 izango da. Etxebizitzaren zerbitzu-sare orokorrekiko hargu-
neak berritzearen edo berriz egikaritzearen ondorioz edota etxe-
bizitzarako sarbideak gaitzearen ondorioz sortzen diren gastuak
kanon horren ordainketarekiko independentetzat hartzen dira.
Gastu horiek guztiak erabilera aldatzeko eskaera egin duenak
ordainduko ditu.

Ordenantzaren indarraldiaren lehen urterako ezarritako zen-
bateko horiek urtean behin eguneratuko dira, Estatistikako Insti-
tutu Nazionalak Euskal Autonomia Erkidegorako ezarritako Kon-
tsumoko Prezioen Indizean oinarrituta.

Jardunari dagozkion Hirigintza-kargak ordaindu arte, ez da
erabilera-aldaketarik baimenduko, eta beharrezkoa izango da
horren ordainketa-gutuna edo dokumentu baliokidea aurkeztea.

30. artikulua. Jabetzaren eskualdatzearen edo errentamen-
duaren formalizazioa.

1. Eskualdatzea eta errentamendua behin betiko kalifika-
zioa eman eta hilabete bateko epean formalizatu beharko dira.
Eskualdatzea eskritura publikoan egin beharko da.

2. Eskrituran, higiezinak babes publikoko etxebizitza gisa
lortutako kalifikazioa eta Astigarragako Udalak edo, subsidiario-
ki, Autonomia Erkidegoko Administrazio Orokorrak lehentasunez
erosteko eta atzera eskuratzeko izango duen eskubidea jasoko
ditu.

3. Eskuratzaileak edo maizterrak hurrenez hurren eskritu-
raren (Jabetza Erregistroan inskribatu ondoren) edo errenta-
mendu-kontratuaren kopia emango dio Astigarragako Udalari.
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1. La adecuacién de los nuevos usos residenciales en
plantas bajas genera a los propietarios, un incremento de su
valor. En este sentido, en la presente Ordenanza se establece
una Tasa a los efectos de hacer participe de dicho incremento
al Ayuntamiento resultado de aplicar la cantidad de (50 euros)
por cada metro cuadrado de superficie Gtil de la vivienda.

2. Asi mismo, habida cuenta que el aumento del nimero
de viviendas exige el incremento del suelo destinado a zonas
verdes y espacios libres, se abonara en concepto de cargas ur-
banisticas una cantidad destinada a la adquisicion por el Ayun-
tamiento de dicho suelo. Asi, la tasa a cobrar quedara:

Superficie del local euros/m?2 vivienda:

35 m2S «55 m2: 50 (segln punto 1) + 15 (segln punto 2) =
65 €/m2 (util).

55 m2S « 75 m2 50 (segln punto 1) + 10 (segln punto 2) =
60 €/m2 (util).

75 m2 S 50 (segln punto 1) + 5 (segln punto 2) 55 €/m?2
(atil).

3. Resarcimiento de los costes econémicos de mejora y
complemento de la urbanizacién y equipamiento preexistentes,
que el Ayuntamiento asume como consecuencia de la habilita-
cién de las nuevas viviendas, mediante el abono del siguiente
canon:

El canon de complemento de gastos de urbanizacion y equi-
pamiento, se cifra en el 5 % del valor resultante de multiplicar la
superficie Gtil del local reconvertido a vivienda, por el médulo ma-
ximo de venta, en el Municipio de Astigarraga, de las viviendas de
proteccion oficial de régimen general. Se consideran indepen-
dientes del pago de este canon, los gastos que pudieran derivar-
se de la reforma, o nueva ejecucion de las acometidas de la vi-
vienda a las redes generales de servicio, o de la habilitacion de
accesos a la misma. Gastos que deberan ser asumidos integra-
mente por el solicitante de la autorizacion del cambio de uso.

Estas cantidades establecidas para el primer ano de vigencia
de la ordenanza se actualizaran anualmente sobre la base del in-
dice de Precios al Consumo establecido por el Instituto Nacional
de Estadistica para la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

No se autorizara cambio de uso alguno en tanto no se abo-
nen las cargas urbanisticas correspondientes a la actuacion,
precisandose la presentacion de la carta de pago de dicho
abono o documento equivalente, en cada caso.

Articulo 30. Formalizacién de la transmision de la propie-
dad o del arrendamiento.

1. Tanto la transmisién como el arrendamiento deberan
formalizarse en el plazo de un mes desde la calificacion defini-
tiva. La primera habra de hacerse en escritura publica.

2. La escritura contendra la calificacion del inmueble co-
mo vivienda de proteccion publica y el reconocimiento del dere-
cho de tanteo y retracto a favor del Ayuntamiento de Astigarraga
o subsidiariamente de la Administracién General de la Comuni-
dad Auténoma en las futuras transmisiones.

3. La persona adquirente o arrendataria entregara al Ayun-
tamiento de Astigarraga una copia de la escritura, ya inscrita en
el Registro de la Propiedad, o del contrato de arrendamiento,
respectivamente.



5. KAPITULUA

ERREGIMEN OROKORRA

31. artikulua. Lehentasunez erosteko eta atzera eskura-

tzeko eskubidea.

Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen Zortzi-
garren Xedapen Gehigarriaren zazpigarren idatz-zatian aurreikusi-
takoari jarraiki, etxebizitzek etxebizitza babestuen (Udal Etxebizi-
tza Tasatuen) kalifikazioa izango dute, eta Astigarragako Udalak
edo, subsidiarioki, Autonomia Erkidegoko Administrazio Orokorrak
lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko izango duen esku-
bidea baliatzeko aukerari lotuta egongo dira etengabe.

1. Jabetza eskualdatzearen kasuetan, saldutako finkaren
jabaria berreskuratzeko edo atxikitzeko eskubidea izango da egi-
ten den eskualdatze orotan, bai salerosketa bidez egiten direne-
tan, arestian adierazi dugunez, baina baita ordainketa, laga-
pen, trukatze bidezko edo beste edozein titulu bidezko esleipen-
kasuan eta borondatezko edo nahitaezko enkante (judiziala edo
judizioz kanpokoa) bidezko besterentzearen kasuan ere.

2. Astigarragako Udalak lehentasunez erosteko eta atzera
eskuratzeko eskubidea baliatzen badu, etxebizitzaren jabeari
honako prezio hau ordaindu beharko dio: Udalak eskubide hori
baliatzeko asmoa duela jakinarazten duenean dagoen prezioa,
Ordenantza honetako 21. artikulua aplikatuz.

3. Etxebizitzaren jabeak etxebizitza besterendu nahi badu,
idazki bidez jakinarazi beharko dio Astigarragako Udalari, eta
Udalak hiru hilabeteko epea izango du etxebizitzaren jabeari jaki-
narazteko atzera eskuratzeko eskubidea baliatzearen edo ez ba-
liatzearen inguruan hartutako erabakia, eta beste hiru hilabete
izango ditu egikaritzeko, betiere eskubide hori baliatzea erabaki-
tzen badu.

4. Astigarragako Udalak erosketa formalizatu behar due-
nean, ez du Jabetzaren Erregistroan erregistratutako edo erre-
gistratu gabeko kargarik eta zergarik (erreala edo pertsonala)
izango.

Hortaz, lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko balia-
bidea baliatzeko hiru hilabeteko epea, eskubide hori baliatzeko
asmoa duela jakinarazi ondoren, aurreko atalean aipatutako hi-
giezinaren kargarik edo zergarik ez dagoela etxebizitzaren jabeak
behar bezala egiaztatzen duenean hasiko da zenbatzen. Alterna-
tiba gisa, kargarik ez dagoela egiaztatzen duen ziurtagiri horren
ordez kargak kentzearen kuantifikazio ekonomikoa aurkeztu ahal
izango da, betiere Astigarragako Udala ados baldin badago. Kasu
horretan, hiru hilabeteko epea kargen kuantifikazioarekiko ados-
tasuna jakinarazten denean hasiko da zenbatzen.

5. Epe horiek igaro ondoren, eta Astigarragako Udalak ez
badu bere eskubidea baliatu, etxebizitzaren jabeak bere jabetza
eduki ahal izango du.

6. Udalak ez badu lehentasunez erosteko eta atzera esku-
ratzeko eskubidea baliatzen, Udalak ohartarazi beharko dio sal-
tzaileari etorkizunean lokala erosi nahiko lukeenak etxebizitza
tasatuaren udal-ordenantzaren baldintzak bete beharko dituela.

32. artikulua.
egitea.

Soberako aprobetxamendu haztatuari uko

1. Behe-solairuko lokal bat etxebizitza babestu bihurtzeak
ez du inolako alteraziorik sortuko aprobetxamendu homogeneo
aplikagarrian. Hortaz, jatorrizko erabilerari edo, halakorik ezean,
merkataritza-erabilerari dagokion koefizientearekin jarraituko du
lokalak, etxebizitza babestu bihurtu den kontuan hartu gabe.

2. Etxebizitza bihurtzeko eskaera egiteak esan nahi du au-
tomatikoki uko egiten zaiela etxebizitza babestuen haztapen-ko-
efizienteak aplikatzearen ondoriozko soberako aprobetxamen-
duei edo defizitarioei.
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CAPITULO 5

REGIMEN GENERAL

Articulo 31. Derecho de tanteo y retracto.

De acuerdo con lo previsto en apartado séptimo de la Dispo-
sicién Adicional Octava de la Ley 2/2006, del Suelo y Urbanis-
mo, las viviendas tendran la calificacion de viviendas protegidas
(Vivienda Tasada Municipal) y quedaran sujetas de forma per-
manente al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto a favor
del Ayuntamiento de Astigarraga y, subsidiariamente, de la Ad-
ministracion General de la Comunidad Auténoma.

1. En los casos de transmision de la propiedad, habra
lugar al derecho de recobrar o retener el dominio de la finca
vendida, en cualquier transmision que se realice, bien por com-
praventa, como ya se ha recogido, pero también en caso de ad-
judicacion en pago, cesion, permuta o por cualquier otro titulo,
incluso en la enajenacion por subasta voluntaria o necesaria, ju-
dicial o extrajudicialmente.

2. En el supuesto de que el Ayuntamiento de Astigarraga
ejercite el derecho de tanteo y retracto, el precio que debera de
abonar al propietario de la vivienda, sera el que corresponda en
el momento de que el Ayuntamiento manifiesta su voluntad de
ejercitarlo, en aplicacion al articulo 21 de la presente Ordenanza.

3. Encaso de que el titular de la vivienda, desee enajenar-
la, debera comunicar este hecho por escrito al Ayuntamiento de
Astigarraga, que dispondra de un plazo de tres meses para in-
formar al propietario de la vivienda, de su decision de ejercer o
no el derecho de retracto y de otros tres meses para ejercitarlo,
en el caso de que sea su voluntad.

4. En el momento de formalizarse la adquisicion por parte
del Ayuntamiento de Astigarraga, la vivienda debera encontrar-
se libre de toda carga y gravamen, ya real, ya personal, inscrita
0 no en el Registro de la Propiedad.

En consecuencia, el plazo de tres meses para el ejercicio del
derecho de tanteo y retracto, una vez manifestado su voluntad de
hacerlo, comenzara a computarse desde el momento en que el
propietario de la vivienda acredite de forma fehaciente la no exis-
tencia sobre el inmueble de las cargas o gravamenes sehalados
en el apartado anterior. De modo alternativo, dicha acreditacion
de la inexistencia de cargas podra ser sustituida por una cuantifi-
cacion econdmica de la desaparicion de las mismas, que cuente
con la conformidad del Ayuntamiento de Astigarraga. En este caso,
comenzara a computarse el plazo de tres meses desde que se no-
tifique dicha conformidad con la cuantificacién de las cargas.

5. Transcurridos dichos plazos, sin que el Ayuntamiento de
Astigarraga, haya ejercitado su derecho, el propietario de la vi-
vienda podra disponer de su propiedad libremente.

6. En el supuesto de que el derecho de tanteo y retracto
no se ejercite por el Ayuntamiento, este debera de apercibir al
vendedor de que el futuro adquiriente del local debera cumplir
las condiciones de la ordenanza municipal de vivienda tasada.

Articulo 32. Renuncia a los excesos de aprovechamiento
ponderado.

1. La conversion de un local en planta baja en vivienda
protegida no supondra alteracion alguna en el aprovechamiento
homogéneo aplicable al mismo, por lo que seguird manteniendo
el coeficiente que le corresponde con arreglo a su uso original
0, en defecto del mismo, al uso comercial, independientemente
de su conversion en vivienda protegida.

2. Lasolicitud de conversion en vivienda implicara la auto-
matica renuncia a los aprovechamientos excedentarios o defici-
tarios que pudieren derivarse de la aplicacion de los coeficien-
tes de ponderacién de vivienda protegida.



33. artikulua.

Pertsonek lokalaren erabilera aldatu dela eta etxebizitza-
erabilera eman zaiola egiaztatzeko eskatzen dituzten ziurtagiri
guztiak emango dira.

Ziurtagiriak ematea.

34. artikulua.

Jatorriz hirugarren sektoreko erabilera zuen lokal batean
etxebizitza-erabilera baimendu ondoren, Udalak horren berri
emango dio Gipuzkoako Foru Aldundiaren Hiri Katastroari, bidez-
ko ondorioetarako. Era berean, Astigarragako Udalak etxebizitza-
arloan eskumena duen Eusko Jaurlaritzaren Sailari jakinaraziko
dio alderdi hori, dagokion erregistroan etxebizitza babestu (Udal
Etxebizitza Tasatu) gisa inskribatzeko, eta Sail horrek etxebizi-
tzetan Autonomia Erkidegoko babes ofizialeko etxebizitzei buruz-
ko araudiaren ondoriozko ikuskapen- eta zigor-erregimena apli-
katzeko.

Katastroari eta Eusko Jaurlaritzari jakinaraztea.

35. artikulua. Jabeen Erkidegoaren estatutuak edo jabe-
tza horizontala aldatzea.

Lokala etxebizitza bihurtzeko udal-baimena hirugarrenen
eskubideak eta esku-hartzearen ondorioz Jabeen Erkidegoaren
estatutuetan edo jabetza horizontalaren tituluan egin beharreko
aldaketak aparte utzi gabe emango da. Nolanahi ere, eraldake-
taren sustatzaileak izango du aldaketa horien erantzukizuna.

XEDAPEN GEHIGARRIAK

Lehena. Araudi osagarria.

Ordenantza honetan aurreikusi gabekoari dagokionez, erre-
gimen tasatuko babes ofizialeko etxebizitzei buruzko Autonomia
Erkidegoko araudia aplikatuko da osagarri gisa, eta, halakorik
ezean, erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitzei buruz-
koa, diziplina-arloa barnean hartuta.

Era berean, Etxebizitza Tasatuaren Udal Ordenantza Arau-
tzailea aplikatuko da.

Bigarrena. Etxebizitza bihurtutako lokalen erregistroa.

Hirugarren sektoreko erabilera aldatzeko eta bizitegi-erabi-
lera emateko Udalaren baimena jaso duten lokal guztiak inskri-
batzeko erregistro bat sortuko du Udalak berak.

Hirugarrena. |. eranskina eguneratzea.

Lokalek bete beharreko baldintzei eta Ordenantza honen
aplikaziotik salbuetsi beharreko eraikinei eta arloei buruzko 1.
Eranskina udal-erabaki bidez eguneratu ahal izango da, eta era-
baki hori argitaratu behar izango da.

XEDAPEN IRAGANKORRAK

Aurretik erabilera aldaketa gauzatu duten lokalek, erabilera
aldaketa gauzatu zuten unean indarrean zegoen araudia izango
zaie aplikagarri.

AZKEN XEDAPENA

Ordenantza hau bere behin betiko onarpena eta testua Gi-
puzkoako ALbizkArl OFIZIALEAN argitaratu eta 15 egun baliodune-
tara jarriko da indarrean.
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Articulo 33. Emision de certificaciones.

Se emitiran cuantos certificados soliciten las personas para
la acreditacion del cambio de uso a vivienda.

Articulo 34. Comunicacion al Catastro y al Gobierno Vasco.

Una vez sea autorizado el uso de vivienda en un local des- ti-
nado originariamente al uso terciario, el Ayuntamiento pondra
dicha circunstancia en conocimiento del Catastro de Urbana de
Diputacion Foral de Gipuzkoa, a los efectos oportunos. Asi mismo,
el Ayuntamiento de Astigarraga notificara tal extremo al Departa-
mento de Gobierno Vasco competente en materia de vivienda a
los efectos tanto de su inscripcién como vivienda protegida (Vi-
vienda Tasada Municipal) en el correspondiente registro autoné-
mico, como de aplicacion sobre tales viviendas, y por dicho Depar-
tamento, del régimen de inspeccién y sancionador derivado de la
normativa reguladora de las viviendas de proteccion oficial auto-
némicas.

Articulo 35. Modificacion de los estatutos o de la propie-
dad horizontal de la Comunidad de Propietarios.

La autorizacion municipal para la conversion se otorgara sin
perjuicio de los derechos de terceros y de las modificaciones de
los estatutos de la Comunidad de Propietarios o del titulo de la
propiedad horizontal que en su caso pudiera exigir la interven-
cion, respecto de las que en todo caso respondera la persona
promotora de la transformacion.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Normativa supletoria.

En lo no previsto en la presente Ordenanza se aplicara su-
pletoriamente la normativa autondmica sobre viviendas de pro-
teccion oficial en régimen tasado y, en su defecto, la de las vi-
viendas de proteccion oficial de régimen general, incluyendo la
materia disciplinaria.

De igual modo se aplicara la Ordenanza Reguladora Munici-
pal de Vivienda Tasada.

Segunda.

El Ayuntamiento creara un Registro en el que se inscribiran
todos los locales cuyo uso ha autorizado alterar de terciario a re-
sidencial.

Registro de locales convertidos en vivienda.

Tercera. Actualizacion del anegjo I.

El Anejo 1, sobre las condiciones a cumplir por los locales y
la exclusion de edificios y areas de aplicacion de la presente or-
denanza, podra ser actualizado mediante acuerdo municipal
que habra de ser publicado.

DISPOSICION TRANSITORIA

Los locales que hayan realizado un cambio de uso, con ca-
racter previo a la entrada en vigor de la presente modificacion,
les sera de aplicacién la normativa vigente en el momento en
que se materializd el cambio de uso.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrara en vigor a los 15 dias habi-
les a partir de la publicacion de su aprobacion definitiva y de su
texto en el BoLeTiN OFicIAL de Gipuzkoa.



L. ERANSKINA ANEJO 1

afectados

el comercio. Edificios

adas para

Merkataritzarako egoki diren kale eta plazak. Eragindako eraikinak
adecu.

Uholde sestra erabilera aldaketarako, +8,20tik gora

Cota inundacion para cambio de uso, mds de +8,20

Calles y plazas
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Astigarragako Udala
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