2 ARAUZKO (UDALA

2020H1330001 |

CONSULTA PUBLICA

Revision de la ordenanza municipal de cambio de uso de locales a viviendas

El Ayuntamiento de Zarautz, en sesion plenaria de 27 de octubre de 2010, aprob¢ la
ordenanza municipal de cambio de uso de locales a viviendas. La tramitacién de la
ordenanza llevé un largo proceso, dentro del cual el Ayuntamiento realiz6é un estudio
especifico para fijar criterios sobre las zonas del municipio aptas para poder implantar
el cambio de uso. Entre esos criterios estaba el de la salvaguarda y mantenimiento de la
actividad comercial, esto es, el cambio de uso se plante6 como una alternativa
excepcional.

En aquel momento la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco posibilité la
limitacién del precio de venta de los locales convertidos a vivienda. Asi las nuevas
viviendas en planta baja tenian que tener la calificacion de viviendas tasadas
municipales, conforme a lo dispuesto en el apartado cuarto de la Disposicién Adicional
Octava de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo. En la tinica modificaciéon de la
ordenanza tramitada desde entonces (la que fue aprobada el 27 de julio de 2017), se
limité atin mas el precio maximo al precisar que las nuevas viviendas habian de ser
viviendas tasadas de régimen especial.

Cuando se decidi6 impulsar la ordenanza nos encontrdbamos ante un sistema donde las
viviendas que se aportaban al mercado para su comercializacion eran insuficientes y
excesivamente caras para un sector muy representativo de la sociedad, principalmente
aquellas personas que pretendian acceder a su primera vivienda. Por otro lado, dentro
del parque inmobiliario de Zarautz existian locales vacios; esto significa que el
patrimonio edificado estaba desaprovechado y no prestaba el servicio que debiera.

Esas circunstancias motivaron al Ayuntamiento de Zarautz a permitir el cambio de uso
de local a vivienda en determinadas zonas. No obstante, se entendi6é que esta actuacién
debia conjugarse con la salvaguarda de la actividad comercial que se deseaba mantener.

Han transcurrido 10 afios desde la aprobacién de la ordenanza. Aunque no se ha
considerado necesario plantear una modificacién en profundidad, si se ha visto
conveniente introducir alguna modificacién de relevancia, asi como su modernizacion.

El 10 de diciembre se present6 el borrador del documento en la comisién municipal
de Territorio, a los grupos politicos con representacion en el ayuntamiento. Igualmente
se ha considerado procedente someterlo a consulta publica.

Tal y como recoge el articulo 133 de la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo
de las Administraciones Publicas, se tramitardn consultas ptblicas de los borradores
de las ordenanzas través de las paginas web municipales, y se recabard la opinion de
la ciudadania sobre los siguientes aspectos:
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a.- Problemas que se pretende resolver con la iniciativa. Como se ha dicho la
ordenanza en vigor tiene 10 afios. Desde entonces, aunque ha mejorado la oferta de
vivienda en Zarautz con las promociones en marcha en las dreas de Aldapeta y
Salberdin (mas de 500 viviendas, de las que aproximadamente la mitad serdn
protegidas) la oferta de vivienda asequible sigue siendo insuficiente y el patrimonio
edificado en planta baja sigue estando desaprovechado en bastantes zonas.

Si bien los criterios que se establecieron al aprobar la ordenanza se mantienen vigentes
préacticamente en su totalidad, se ha considerado adecuado incrementar el ntimero de
locales susceptibles del cambio de uso.

La revision que se quiere tramitar pretende aumentar la oferta del parque inmobiliario
de vivienda de Zarautz con la incorporaciéon de nuevos locales desaprovechados o con
escasa vocacion para el uso de actividades terciarias.

b.- Necesidad e idoneidad de la aprobacién de la revision. El Departamento de
Urbanismo y Medio Ambiente, al igual que la Corporacién, creemos necesario
aprobar un nuevo texto en sustitucién del vigente.

c.- Objetivos de la norma. El Departamento de Urbanismo y Medio Ambiente ha
redactado un nuevo texto de ordenanza que, en su mayor parte, recoge lo ya
establecido por la ordenanza atn en vigor y cuyas modificaciones mas
importantes son las siguientes:

a.- Listado de zonas v locales aptos para el cambio de uso a vivienda. Se han
incorporado algunos locales del drea 12-1 Zelaieta. Se han mantenido el resto de
las zonas donde es posible convertir locales en viviendas, pero se aumentaré en
ellas el nimero de locales aptos para ser adecuados como viviendas.

b.- Actualizacién de la ordenanza. Se ha procedido a revisar algunos articulos de
la ordenanza, tanto en aspectos técnicos como juridicos, para actualizar y adecuar
un texto con mas de 10 afios. Se destacan las modificaciones realizadas en los
siguientes apartados:

Capitulo 1 (reglas generales). Las condiciones fisicas de acceso a las viviendas y las
incompatibilidades entre el uso de vivienda y otros usos, reguladas en el articulo 3.

Capitulo 2 (condiciones técnicas de habitabilidad). Se han suprimido algunas
condiciones que estaban recogidas en el articulo 8 -privacidad y seguridad-.

Capitulo 4 (normas de procedimiento). En el procedimiento regulado en el articulo
14 - designacién de la persona adjudicataria- se ha dado mayor protagonismo a la
promotora del cambio de uso.
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Disposiciones Adicionales. Se otorga a la Alcaldia la competencia para actualizar los
anexos de portales aptos para el uso de vivienda.

d.- Otras posibilidades reguladoras o no reguladoras. No se han consideradoy/o
se han descartado.

En definitiva, se da cuenta del borrador de la revision de la ordenanza para que
la ciudadania pueda presentar sus aportaciones. El plazo serd desde el 21 de
diciembre de 2020 al 15 de enero de 2021, ambos inclusive. Las aportaciones se
remitirdn al siguiente correo electrénico: hirigintza@zarautz.eus

En Zarautz, a 16 de diciembre de 2020

Paul Mufioa Arizmendiarrieta.
Responsable del Departamento de Urbanismo y Medio Ambiente


mailto:hirigintza@zarautz.eus
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ANEJO 1

Borrador de la revision ordenanza municipal de cambio de uso de locales a
viviendas.

En color verde los pirrafos modificados

Capitulo I. Ambito y Reglas Generales

Articulo 1. Objeto

El objeto de la Ordenanza es establecer el régimen normativo que regule las condiciones,
requisitos y el procedimiento para posibilitar en el municipio de Zarautz la conversiéon
en vivienda tasada municipal de locales destinados a otros usos y ubicados en edificios
residenciales.

Articulo 2. Locales susceptibles de cambio de uso y locales excluidos. (conforme a la
modificacién aprobada el 26 de octubre de 2017)

1.- El cambio de uso regulado en la Ordenanza sera posible tinicamente en locales en
plantas bajas y en semisotanos que retinan las condiciones adecuadas, que estén
ubicados en edificios residenciales construidos en suelo urbano, y que expresamente
figuren como aptos para el cambio de uso a vivienda en los anexos 1y 2 de la Ordenanza.
Para la definicién de planta baja y planta semisétano se estard a lo establecido en las
ordenanzas del plan general de Ordenaciéon Urbana de Zarautz.

2.- Quedan excluidos de la posibilidad de cambio de uso a vivienda:
a) Los locales que presenten una configuracion de sétano.

b) Los locales que en el planeamiento urbanistico vigente queden destinados al uso
especifico de garaje/aparcamiento. Se autoriza sin embargo el uso de vivienda en las
citadas plantas, aunque las mismas estén destinadas de hecho a wuso de
garaje/aparcamiento, siempre que las mismas tengan definido en origen un uso
urbanistico diverso -local comercial, etc.

¢) Los locales ubicados en edificios para los que, en el momento de la solicitud de licencia
de reconversioén de uso residencial, no haya trascurrido al menos un plazo de yeinte (20)
afnos desde la fecha de finalizacién de la construccién o de la obtencién del fin de obra.

d) Los locales en los que, en el momento de la solicitud de licencia de reconversién a uso
residencial, no hubiera trascurrido al menos un plazo de tres (3) afios desde el cese de la
tltima actividad de tipo comercial o terciario constatada en el mismo.
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3.- La concurrencia del cumplimiento de los requisitos para el cambio de uso a vivienda
serd ponderada en cada caso por los técnicos municipales mediante el oportuno informe
justificativo.

4.- Los locales y las zonas en las que se permite este cambio de uso quedan reflejados en
el siguiente anexo:

Anexo 1 «Listado de zonas y portales aptos».

5.- Igualmente, se dard la posibilidad del cambio de uso a vivienda a aquellos locales,
independientemente de cual sea su ubicacién y el tiempo transcurrido desde su
construccion, que no resulten aptos para la generalidad de los usos terciarios y/o de
equipamiento permitidos por el plan general. La no adecuacion se habra de justificar en
circunstancias objetivas y excepcionales de carécter fisico o arquitecténico, y econémico.
La concurrencia del cumplimiento de ese requisito sera ponderada en cada caso por los
técnicos municipales mediante el oportuno informe justificativo. Estos locales se
reflejaran en el siguiente anexo:

Anexo 2 «Listado de locales no aptos para usos terciarios».

Articulo 3. Condiciones generales de autorizacion del uso de vivienda
3.1.- Criterios generales

1.- La autorizacion para el cambio de uso de un local en planta baja a vivienda quedara
supeditada al cumplimiento de los requisitos y condiciones sefialados en la presente
Ordenanza. En lo no regulado por la Ordenanza seran de aplicaciéon supletoria las
normas generales de la edificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Zarautz.
En general, para el cambio de uso el total de la superficie destinada a vivienda debera
quedar sobre la rasante exterior, si bien se podra admitir que alguna de sus fachadas
quede semienterrada.

2.- Las condiciones de la Ordenanza seran de aplicaciéon en la adecuacién de locales sin
uso original de vivienda que pretendan adquirir tal condicién, pudiendo admitirse
excepcionalmente el no cumplimiento de alguno de los referidos aspectos por razones
debidamente justificadas, cuestién que deberéa ser analizada e informada expresamente
por los técnicos municipales en cada caso.

3.- Los cambios de uso no facultaran ni justificaran aumentos de la superficie construida,
como cierres de soportales y porches, salvo las permitidas en el articulo 5.

4.- El cambio de uso podra condicionarse a la eliminacién de anejos, afiadidos y
elementos constructivos discordantes y degradantes con el entorno y el nuevo uso de
vivienda.
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3.2.- Acceso a la vivienda

1.- El acceso a las nuevas viviendas debera efectuarse prioritariamente a través de los
elementos comunes de circulacion interior del edificio en el que se ubique.

2 En caso de que el acceso desde el portal no sea fisica, funcional 6 legalmente posible,
y de forma excepcional, se podra autorizar el que se efecttie directamente desde el
espacio exterior no edificado al que dé frente, mediante la habilitaciéon de un nuevo
portal, 6 vestibulo/ distribuidor independiente, al que podréan abrir las puertas de acceso
de una, 6 mas viviendas. La superficie de este espacio de acceso no computara a efectos
del control de la superficie minima de la vivienda. El vestibulo/distribuidor sera en

todos los casos un espacio cerrado, no admitiéndose zaguanes ni

43 En el supuesto de que el acceso se efectiie desde el exterior del edificio, se debera
garantizar el cumplimiento de las normas establecidas en el Anejo V “Obras de reforma,
ampliacion o modificacién de las urbanizaciones y edificaciones” del Decreto 68/2.000
de 11 de abril, por el que se aprueban las Normas técnicas sobre condiciones de
accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de
informacién y comunicacion, o normativa que lo sustituya.

5 Excepcionalmente podré eximirse el cumplimiento de alguna de las condiciones de
los apartados anteriores en aquellos casos en los que no sea factible su cumplimiento,
previo anélisis de cada caso e informe de los técnicos municipales.

3.3.- Incompatibilidad con determinadas actividades clasificadas e instalaciones.

1.- Quien promueva el cambio de uso deberd adoptar las medidas correctoras necesarias
para que pueda desarrollarse un uso residencial junto a locales destinados a otro tipo de
usos.

2.- No obstante, por su especial potencial en cuanto a la generacion de riesgos, ruidos,
olores, aglomeracién de personas y molestias similares, se consideran incompatibles con
el uso residencial en planta baja o en semisé6tano las siguientes situaciones:

A .- La existencia en [amisma plantd del edificio de actividades clasificadas tales como
las siguientes:
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e Hosteleria, - y espectdculos publicos, en sus diversas variantes
(discotecas, bares, restaurantes, etc
Sociedades gastronémicas

e Comercial por menor de caracter concentrado.

Cualqguier otra de naturaleza anéloga a las anteriores.

B.- La colindancia con el local de determinadas instalaciones y/o actividades tales
como las siguientes:

e Depositos de gasoil y calderas de calefaccion
e GSalas de instalaciones

e Cualquier otra de naturaleza analoga a las anteriores.

3.- En consecuencia, no podra admitirse el cambio de uso a vivienda alli donde gn'el
ﬁ actividades o instalaciones incompatibles. Del mismo
modo, no podré admitirse la implantacién de un nuevo uso incompatible al de vivienda
alli donde de cambio de uso para vivienda.

Capitulo II. Condiciones técnicas de habitabilidad

Articulo 4. Programa minimo y dimensiones de la vivienda y sus estancias (conforme
a la modificacion aprobada el 26 de octubre de 2017)

1.- La vivienda minima, con independencia del parque edificatorio existente, no tendra
una superficie ttil inferior a 40 m2.

2.- La vivienda minima se compondra de una habitacién o pieza habitable, en la que se
podran agrupar las funciones de estar, comedor y cocina; de un dormitorio principal, de
un bafio (bafiera o ducha, inodoro y lavabo). No podrén situarse en el mismo espacio las
areas correspondientes a cocina y dormitorio.
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3.- Las viviendas cuya superficie no supere los setenta metros cuadrados ttiles (70 m?),
dispondran al menos de un bafio (bafiera o ducha, inodoro y lavabo). Por encima de los
70 m? ttiles, deberan disponer, como minimo, de un bafio y un aseo (lavabo e inodoro).

4.- Los dormitorios, cocinas y aseos no podrdn servir de paso obligado a otras
habitaciones. En viviendas de més de un dormitorio el acceso a unos de los bafios se
debera realizar a través de pasillo, vestibulo o distribuidor. Se prohibe el acceso al bafio
0 aseo a través de la cocina. En viviendas de un solo dormitorio el acceso al bafio también
podré realizarse desde el mismo dormitorio.

5.- El estar podra servir a otras piezas habitables. Si el estar alberga también la cocina, se
evitard que las puertas de los dormitorios a los que sirva queden enfrentadas con el
espacio de cocina.

6.- La altura 1util de las estancias deberd ser de 2,5 m pudiéndose reducir a 2,20 m en
vestibulos, pasillos y aseos. También podra reducirse la altura atil libre hasta 2,20 en un

30% de la superficie ttil de cada una de las piezas.

7.- Superficies y dimensiones minimas de las piezas

Las superficies y dimensiones minimas | Criterios de medicién de las dimensiones
de las piezas en m? ttiles minimas de las piezas

Inscripcién de un rectangulo minimo de
1,80 x 3m en cocinas con aparatos en un
Cocina 8 m? solo paramento, y de un rectangulo de
2,20 x 2,40 en cocinas con aparatos en
ambos paramentos.

Inscripcién de un circulo de 3 m de

Estar-comedor 15 m?2 ..
didmetro

En el estar-cocina-comedor, cada zona
debera cumplir las dimensiones exigidas
al uso pertinente, es decir la inscripcién de
Salén-cocina-comedor 20 m? un circulo de 3m en la zona de estar y de
un rectangulo de 2m x 3m en la zona de
cocina, sin que ambos espacios se
superpongan en ningtn punto.

Inscripcion de un circulo de 2,5 m de

Dormitorio principal 10 m? .
p p didametro

Inscripcion de un circulo de 2,5 m de

Dormitorio doble 9 m? ..
didmetro

Inscripcion de un circulo de 2 m de

Dormitorio sencillo 7 m?2 ..
didmetro
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Los aparatos sanitarios, para su buen
funcionamiento dispondran de las siguientes

- areas de uso minimas libres:
Barno 3,5 m?

= Fl lavabo 80 cm de anchura x 120 cm

de profundidad.
* Elinodoro y el bidé 70 cm de anchura
x 110 cm de profundidad.
* Laduchay labafiera 70 cm en paralelo
Aseo 2 m? al aparato x 60 cm en perpendicular.

*» Es valida la superposicion de las
anteriores areas de uso.

Anchura minima del pasillo: 0,95 m

Escaleras interiores (a locales habitables) | 0,80 m

8.- Los espacios destinados a tendederos se resolveran preferentemente en el exterior
de la vivienda y, en cualquier caso, dentro de la superficie de fachada, disefiado de
forma que tenga una total proteccién de vistas. Si esto no fuese posible, se posibilitara
la disposicion de un espacio interior dispuesto con ventilacion forzada y/o la
instalacién de secadoras de ropa.

Articulo 5. Condiciones para la ejecucién de altillos

1.- Se permitird la construccion de altillos siempre que las alturas libres minimas sean de
2,50 m en la parte inferior y de 2,20 en la parte superior, no pudiendo existir en estas
plantas ningan elemento estructural o de instalaciones que impida el cumplimiento de
esta determinacion.

2.- El altillo deberd estar necesariamente vinculada a la vivienda en la que se ubica y
podra desarrollarse en el 40% de la superficie ttil del local, pudiendo llegar hasta
fachada, resolviendo adecuadamente la composicion de los huecos en conjunto. En caso
de contar con entreplanta, el local deberé tener una superficie suficiente en la planta de
acceso para albergar la estancia-cocina-comedor, un dormitorio doble y un bafio, ademés
de la superficie ocupada por la comunicacion vertical, en ningtn caso inferior a 40 m?
atiles.

Articulo 6. Ventilacién e iluminacion interior (conforme a la modificacién aprobada el
26 de octubre de 2017)

1.- Toda vivienda tendrd, al menos, dos huecos con apertura sobre las fachadas que den
a via publica, gespacio libre privado o patio de manzana, de los que uno tendra el destino

de sala de estar, ya sea en alguna de las modalidades de sala-dormitorio o cocina-estar.

2.-Iluminacién y ventilacion minimas de las piezas.
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A) Los espacios destinados a sala o cuarto de estar, dormitorio, cocina y comedor
tendran huecos de iluminacién natural y de ventilacién que sean exteriores. Se considera
que una pieza o local es exterior si cumple alguna de las siguientes condiciones:

a) Dar frente a una via publica, calle o plaza

b) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones.

¢) Dar a un espacio libre de edificaciéon, publico o privado, que cumpla al menos
las dimensiones minimas establecidas para los patios en el articulo 7.2.13 del
PGOUZ.

B) La superficie de los huecos practicados en fachada, no podra ser inferior a un 12%
de la superficie util de la pi , con un ancho minimo de 0,8 m.

C) La ventilacion de los gases de combustién de caldera se realizard preferentemente
a cubierta. En caso de imposibilidad podra evacuarse a fachada a una altura superior
a 2,20m respecto a la rasante exterior.

D La evacuaciéon de humos de cocina se realizara a cubierta. En caso de imposibilidad
justificada deberan disponerse filtros de carbono o sistema similar homologado, que
evacuen al propio recinto. Deberdn sustituirse los filtros en los plazos previstos para
evitar molestias a los vecinos.

E) Las condiciones de ventilacion deberdn cumplir las determinaciones establecidas
en las disposiciones legales vigentes en la materia y en particular, en el Cédigo Técnico
de Edificacion.

3.- Podrén proponerse, asimismo, soluciones de composicion de los huecos de fachada
destinados a la ventilacion e iluminacién de las dependencias de la vivienda, que no se
ajusten estrictamente a los parametros de los puntos anteriores, siempre que sean
validadas por los técnicos municipales, cuando estén justificadas desde la mejora de las
condiciones de habitabilidad de la vivienda, proporcionen las condiciones necesarias de
privacidad y seguridad a los usuarios de la misma y armonicen con las caracteristicas
arquitecténicas del edificio.

Articulo 7. Condiciones de impermeabilizacion, aislamiento térmico e insonorizacién
Los locales y espacios en los que se pretenda implantar el uso de vivienda se adecuaran

a ese respecto a las condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes, y seran
habilitadas con las medidas necesarias para su destino a ese uso. Deberan determinarse

y ejecutarse las medidas necesarias dela vivienda,
para .
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Articulo 8. Privacidad y seguridad

1.- Selpodsa elevar el nivel del suelo'dela viviendd para que no existan vistas directas

desde el exterior i siemire iue ello sea compatible con la accesibilidad a la vivienda y

EEIVINARIENTERG .- E1 los casos de locales de altura libre inferior a tres (3) metros, y en

general, en los que no sea posible compatibilizar accesibilidad y privacidad, no se exigird subir el
nivel del suelo de la vivienda, pero, como criterio general, deberd existir o habilitarse una franja
de proteccion (zona verde, terraza...) entre el local y los itinerarios y pasos peatonales exteriores
de uso publico...

3.- En cualquier solucién que se adopte se dard prioridad a resolver la
accesibilidad a la vivienda.

. Se permite el uso de elementos de seguridad como persianas, lamas, verjas, etc.,
siempre y cuando no sobresalgan de la linea oficial de fachada y respeten las condiciones
estéticas establecidas en el Capitulo III de la Ordenanza. En caso de instalacién de
persianas, éstas serdn con la caja hacia el interior de la linea de fachada.

Articulo 9. Localizacién de contadores y buzones

Si el acceso a la vivienda es por elemento comun (portal, etc.) los contadores deberan
situarse en él, junto a los ya existentes, y se instalardn conforme a los criterios
establecidos por las compafiias responsables del correspondiente servicio. En el caso de
acceso independiente no podran sobresalir del plano de la fachada.

Capitulo III. Condiciones de estética

Articulo 10. Instalaciones en la fachada

Se prohibe la instalacion de aparatos de aire acondicionado visibles desde la via publica.
Cuando se sitten en una fachada de patio de manzana privado su colocacién requerira
un estudio del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicién en que
menos perjudique a la estética de la fachada. Las rejillas de salida de aire de las
climatizadoras que den a via publica deberdn situarse a una altura minima de 2,20m.

Articulo 11. Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones y fachadas
afectadas
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1.- El tratamiento de la fachada del local deberd armonizar con la del edificio en su
totalidad, sin que este extremo implique la adopcién de la misma solucién de huecos
que en las plantas tipo; podréan respetarse las condiciones de composicion y dimensiones
existentes, siempre que éstas armonicen con la fachada en su conjunto.

2.- Se debera resolver el tratamiento de la fachada de la nueva vivienda tanto en apertura
de huecos como en los materiales utilizados, guardando la debida sintonia con el resto
de la fachada de la edificacién.

3.- El proyecto que se aporte debera reflejar graficamente, para todas y cada una de las
fachadas en su totalidad, la justificacion de estas condiciones. Ademds se deberan
aportar fotografias actualizadas de la edificaciéon objeto del proyecto, para justificar el
uso de materiales y composicion.

Capitulo IV. Normas de procedimiento para cambiar el uso de un local al de
vivienda

Articulo 12. Licencias de obras de transformacion

1.- El procedimiento para autorizar la transformacién de un local en vivienda se iniciara
con la solicitud de la licencia de obras, a la que deberan acompaiiar, sin perjuicio de lo
dispuesto en el Titulo 5 del PGOUZ (Régimen de las Licencias Urbanisticas y su
Tramitacion) los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa y detallada del nuevo uso con indicacién expresa del modo de dar
cumplimiento a las condiciones establecidas en la presente Ordenanza;

b) Relacién de superficies, instalaciones y prevision de obras a realizar para cumplir
los requisitos de la Ordenanza;

c) Plano de emplazamiento en el que se indique la situacién de la finca;

d) Planos de estado actual y futuro de la planta y fachadas, a escala minima 1:100
con las secciones necesarias para su completa comprension; y

e) Fotografia de la fachada del edificio en el que se ubica el local y fotografias del
estado actual del local.

2.- La documentacién deberd venir firmada por técnico o titulado competente y visada
por su Colegio Oficial.

3.- La persona promotora presentard también la documentacién prevista en el articulo
22 (precio maximo de venta o alquiler) y manifestara su voluntad de enajenar o alquilar
la vivienda a quien cumpla las condiciones sefialadas en el articulo 21. En el supuesto
concreto del articulo 21.2 acreditara la propiedad del local con la antigiiedad indicada
en el mismo, asi como, en su caso, el vinculo familiar con la persona a quien va destinada
la vivienda, aportando para ello copia del Libro de Familia.
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Articulo 13. Calificacion provisional

1.- El otorgamiento de la licencia de obras supone la calificacién provisional del local
como vivienda protegida.

2.- En la resolucion figurard, ademds del nombre e identificacion fiscal de la persona promotora
y del cardcter permanente de la calificacidn, los siguientes datos aportados por aquélla:

a) la superficie ttil de la vivienda resultante;
b) el régimen de uso (propiedad o arrendamiento); y
c) el precio maximo de venta o renta.

Articulo 14. Designacién de la persona adjudicataria

1.- Salvo en el supuesto de uso propio previsto en el articulo 21.2, la persona promotora
BB o Ay untomicnto I

persona adjudicataria de la vivienda. al Ayuntamiento que sea
éste quien la designe. La debera hacerse dentro del plazo de
uince (15) dias desde la calificaciéon provisional del local como vivienda protegida;

2.- En el plazo maximo de tres (3) meses desde la solicitud, el Ayuntamiento comunicara
a la promotora el nombre de las personas adjudicatarias, como propietaria o
arrendataria, de acuerdo con el precio o renta fijados en la calificacion provisional. En el
caso de uso propio, el Ayuntamiento en el mismo plazo, comunicara la conformidad o
la necesidad de subsanar las deficiencias observadas.

3.- La falta de designacién de adjudicatarios en plazo por el Ayuntamiento facultara al
promotor para designar a los mismos. Asimismo, la no aportacion de documentacién o
el incumplimiento de requisitos, en caso de uso propio, facultard al Ayuntamiento para
la designacién de adjudicatarios.

Articulo 15. Licencia de 1* utilizacién y calificacion definitiva

QUITARY - Una vez finalizadas las obras de transformacion del local en vivienda, la persona
titular de la licencia de obras solicitard la de 1° utilizacion, acompariando el certificado final de
obra junto con el que acredite que se ha llevado a cabo la insonorizacion reglamentaria, asi como
el resto de condiciones sefialadas en la licencial
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QUEITARY .- A la vista de la documentacion, los servicios municipales comprobardn que las obras
se han ajustado al proyecto técnico aprobado, y resolverd sobre la licencia de 1 utilizacion.

3.- El otorgamiento de la licencia de primera utilizaciéon conlleva su calificacion
definitiva, la cual permitira la formalizacién de la transmisiéon de dicho local o su
arrendamiento, y la consiguiente ocupacion.

Articulo 16. Formalizacion del contrato y ocupaciéon de la vivienda

1.- Tanto la transmisién como el arrendamiento deberdn formalizarse en el plazo de tres
meses desde la calificacion definitiva. La primera habrd de hacerse en escritura publica.

2.- En el documento de formalizacién constard la calificaciéon del inmueble como
vivienda de proteccién publica y el reconocimiento del derecho de tanteo y retracto a
favor de la Administracién competente.

3.- El Ayuntamiento comprobara si el contrato se ajusta a los términos de la calificacion
definitiva, y conceder4 el visado al mismo.

4.- La ocupacién de la vivienda por la persona compradora o arrendataria debera
realizarse en el plazo maximo de tres (3) meses desde la suscripcién de la escritura de
transmisiéon o el contrato de arrendamiento. El incumplimiento dara derecho a la
Administracion al ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

Articulo 17. Caducidad de la autorizacion

En el caso de que transcurrido un afio desde el otorgamiento de la calificacién
provisional no se hayan ejecutado las obras de transformacién del local en vivienda, ni
obtenido la licencia de primera utilizacién, podra declararse la caducidad de la
autorizacion, excepto en el caso en que se hubiera concedido una prérroga para el inicio
de las obras.

Capitulo V. Régimen juridico de las viviendas resultantes del cambio de uso
Articulo 18. Calificacion como vivienda tasada municipal. Derechos de tanteo y
retracto (conforme a la modificacion aprobada el 26 de octubre de 2017)

1.- Las viviendas que pudieran habilitarse se vincularén al régimen propio de la vivienda
tasada municipal de régimen especial (VITMRE).

2.- Dicha calificacion serd permanente y conllevara la aplicacién del régimen establecido
en la presente Ordenanza y en la reguladora de la vivienda tasada municipal de Zarautz,
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debiendo hacerse constar en el Registro de la Propiedad la vinculacién a ese régimen
juridico.

3.- De acuerdo con lo previsto en apartado séptimo de la Disposiciéon Adicional Octava
de la Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo, las viviendas quedaran sujetas de forma
permanente al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte de la
Administracién competente

Articulo 19. Régimen de uso de la vivienda

La vivienda podr4 utilizarse en régimen de propiedad o de arrendamiento, pero siempre
como domicilio habitual y permanente, quedando expresamente prohibido que se pueda
destinar a segunda vivienda o cualquier otro uso.

Articulo 20. Personas promotoras de la transformacién

1.- Podréd promover la transformacion de un local en vivienda cualquier persona que sea
su propietaria.

2.- La persona promotora de la transformacion asumird la ejecucion de las obras que
permitan adecuar el local a las condiciones establecidas en la presente Ordenanza y
tendrd la responsabilidad que le atribuyan la Ley de Ordenacion de la Edificacién y
demas normativa de aplicacion.

3.- La persona promotora deberd exponer la voluntad de enajenar o arrendar el
inmueble, salvo en el caso de que se pretenda ejecutar la actuaciéon para uso propio.

Articulo 21. Requisitos de las personas destinatarias de las viviendas (conforme a la
modificacién aprobada el 26 de octubre de 2017)

1. Las personas que quieran optar a la adquisiciéon o arrendamiento de la vivienda
deberan estar inscritas en el Registro de Solicitantes de Vivienda-Etxebide. Igualmente,
deberan estar empadronadas en el Municipio de Zarautz, en este caso, desde dos afios
antes como minimo.

2.- Quedan eximidas de la anterior exigencia y podrdn ostentar directamente la condicién de
usuarias de la vivienda, las personas que sean propietarias del local desde al menos dos (2) afios
antes de la fecha de solicitud de licencia para transformar el local en vivienda, asi como sus
conyuges o cualquiera de sus familiares hasta el segundo grado directo (abuelos, padres, hijos y
nietos) o colateral (hermanos).

Articulo 22. Régimen juridico y condiciones de autorizacién del uso de vivienda.
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22.1.- Condiciones de transmision y arrendamiento de las viviendas.

Salvo en el caso de las viviendas destinadas al uso propio del promotor de la actuaciéon
de cambio de uso, cuando los propietarios de las viviendas decidan proceder a su
enajenacioén o arrendamiento (tanto en la venta o arrendamiento primero como en los
sucesivos) se procedera como sigue:

a.- Se notificara al Ayuntamiento la decision de enajenar o arrendar la vivienda,
con expresion del precio y demds condiciones esenciales de la operacion prevista,
asi como los datos de la persona interesada a efecto de practicar comunicaciones, y
los datos que acrediten fehacientemente el cumplimiento por parte de la posible
persona compradora o arrendataria de la vivienda de las condiciones exigidas por
el articulo 21 de esta Ordenanza.

b.- En el plazo de dos meses contados a partir de la notificacién formal de la
decision de transmisiéon o arrendamiento, el Ayuntamiento comunicard al
interesado su voluntad de ejercer o no el derecho de tanteo y, en consecuencia,
adquirir o no la vivienda en el precio correspondiente a la calificacién de vivienda
tasada municipal de régimen general.

c.- Asi mismo, dentro de dicho plazo de dos meses, y si fuera procedente, el
Ayuntamiento tras la comprobacién de los datos aportados, se pronunciara sobre
la validacion del comprador/arrendatario-adjudicatario de la vivienda propuesto.
A tal fin, podra solicitar datos complementarios, en cuyo caso, el plazo quedara
interrumpido hasta la fecha en que el propietario los aporte.

d.- Transcurrido el plazo a que se refieren los dos parrafos anteriores, sin
notificacion de resolucién expresa sobre el ejercicio del derecho de tanteo, o en su
caso, sobre la validacién del comprador-adjudicatario de la vivienda, se podra
proceder libremente a la enajenacién o arrendamiento proyectado.

e.- Cuando el interesado no hubiera cursado la notificaciéon de decisiéon de
enajenaciéon o arrendamiento, el Ayuntamiento podra ejercitar el derecho de
retracto en el plazo de un afo a partir de que hubiese tenido conocimiento de la
enajenacion. También podra ejercitarse el derecho de retracto por idéntico plazo
cuando en la notificacion se hubiese omitido cualquiera de los requisitos exigidos,
o resultase inferior el precio efectivo de la transmisién, o menos onerosas las
condiciones de ésta. La posible adquisicion de estas viviendas por el
Ayuntamiento, ird dirigida a su incorporacién al patrimonio municipal, a destinar
al régimen de alquiler, realojo, cesiéon en precario, o similar.

22.2.- Excepcion al derecho de compra preferente.

En la trasmisién de la propiedad o arrendamiento de la vivienda, no serd necesario cumplir las
condiciones establecidas en el articulo 21.1 cuando se efectie a favor de los familiares del
propietario transmitente/arrendador previstos en el articulo 21.2 No obstante, también en este
supuesto, deberd comunicarse formalmente al Ayuntamiento la intencién de transmitir
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22.3.- Autorizacién municipal de la trasmision de propiedad de las viviendas.

En cualquiera de los supuestos contemplados en los dos articulos anteriores, el
Ayuntamiento expedird documento autorizando de la transmisiéon en el que se
mantendrd de forma irreversible la calificacién de Vivienda Tasada Municipal, sin la
cual no se podra otorgar la correspondiente escritura puablica entre el transmitente y el
adjudicatario, o el familiar, ni consecuentemente inscribirse ésta en el Registro de la
Propiedad.

22.4.- Condiciones del adjudicatario.

Para ser adjudicatario de las viviendas reguladas por la presente Ordenanza serd
imprescindible, en el momento de la notificacion de venta al Ayuntamiento por parte
del propietario-transmitente, dar cumplimiento a los requisitos establecidos al efecto por
la Ordenanza Municipal Reguladora de la Vivienda Tasada Municipal.

Capitulo VI. Régimen legal

Articulo 23. Edificabilidad urbanistica ponderada

Dado que los coeficientes de ponderacion del uso de vivienda protegida y el uso terciario
son muy similares, a los cambios de uso que se promuevan conforme a esta Ordenanza
no tendran efectos practicos en cuanto a aumentos o disminucién de la edificabilidad
urbanistica. Ni el Ayuntamiento exigira la cesién del porcentaje correspondiente a un
eventual incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada, ni el promotor podra
reclamar la pérdida de edificabilidad urbanistica ponderada.

Articulo 24. Régimen disciplinario

El Ayuntamiento ejercera por si, o a través del Organismo publico correspondiente, las
funciones de inspeccién y disciplinaria correspondiente.

Articulo 25. Servidumbres y Normas de Propiedad Horizontal

1.- La autorizacién municipal para la conversioén de los locales en viviendas protegidas
se otorgaré sin perjuicio de los derechos de terceros y de las servidumbres que puedan
existir sobre la finca originaria en relacién con el acceso a elementos comunes, tales como

patios, pasos de instalaciones, etc.

2.- Corresponderd a la persona promotora de la transformacién instar las eventuales
modificaciones de los estatutos de la Comunidad de Propietarios o del titulo de la
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propiedad horizontal que pudiera exigir la intervencién. La licencia municipal de
cambio de uso no obliga al resto de propietarios del inmueble ni afecta a las relaciones
entre particulares, cuyos conflictos, de no mediar acuerdo, se resolverdn ante los
Tribunales ordinarios de justicia.

Articulo 26. Comunicacidn al catastro.

Una vez sea autorizado el uso de vivienda en un local destinado originariamente a otro
uso distinto, el Ayuntamiento pondré dicha circunstancia en conocimiento del Catastro
de Urbana de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, a los efectos oportunos.

Articulo 27. Regularizacion de situaciones de hecho.

1.- Podran autorizarse aquellas actuaciones de uso y acondicionamiento de vivienda de
locales emplazados en los edificios no incluidos en los Anejos Iy II, que se hayan llevado
a cabo de forma previa a la entrada en vigor de la ordenanza que fue aprobada el 27 de
octubre de 2010 (publicada en el BOG de 9 de noviembre de 2010), sin la correspondiente
licencia municipal, siempre que se solicite por su propietario y se cumplan todas las
condiciones técnicas, de régimen juridico y de procedimiento establecidas en este texto
articulado.

2.- Sobre la legalizacion de estas actuaciones recaera la obligacién de resarcir al
Ayuntamiento con el pago de las tasas e impuestos correspondientes a las obras
ejecutadas sin licencia y de la sancién econémica que segtin la Ley de Suelo y Urbanismo
corresponde a la infraccién previamente cometida.

DISPOSICIONES ADICIONALES

PRIMERA .- Precios e ingresos tasados y su actualizacion (conforme a la modificacion
aprobada el 26 de octubre de 2017)

1.- El precio maximo de venta del metro cuadrado util de la vivienda en primeras,
segundas y posteriores transmisiones, asi como la renta maxima a abonar por
arrendamiento, no podran superar el maximo previsto para las viviendas tasadas
municipales de régimen especial en la ordenanza municipal reguladora de las viviendas
tasadas municipales.

2.- Los ingresos maximos y minimos de las personas adjudicatarias de las viviendas no seran
superiores ni inferiores a los previstos para las viviendas tasadas municipales de régimen
especial en la ordenanza reguladora de la vivienda tasada municipal de Zarautz, en funcién de
cada modalidad de vivienda tasada.
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SEGUNDA.- Normativa supletoria

En lo no previsto en la presente Ordenanza se aplicard supletoriamente la normativa
autonomica sobre viviendas de proteccién oficial en régimen tasado y, en su defecto, la
de las viviendas de proteccion oficial de régimen general, incluyendo la materia
disciplinaria.

TERCERA.- Evaluacion periédica de resultados y registro de locales

1.- El 4rea competente en la materia dara cuenta anualmente a la Gomision municipal
* del grado de aplicacién de la Ordenanza y de cuantos otros

extremos directamente relacionados con la misma se consideren de interés.

2.- Enel Registro de Viviendas Tasadas Municipales se inscribiran todos los locales que

haya autorizado a transformarse en vivienda.

CUARTA.- Actualizacién de Anexos (conforme a la modificacion aprobada el 26 de
octubre de 2017)

Los anexos 1y 2 «Listado de zonas y portales aptos» y «Listado de locales no aptos para
usos terciarios» podran ser actualizados mediante acuerdo municipal razonado.
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ANEJO 2

Plano de locales aptos y no aptos para el cambio de uso a vivienda
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