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EXPOSICION DE MOTIVOS

Los poderes publicos tienen la obligacién de llevar a cabo en la medida de lo posible, las acciones
necesarias para garantizar a los ciudadanos las condiciones de efectividad del estandar de
calidad de vida que corresponde a la sociedad vasca actual.

Bien es cierto que una de las causas de la limitacién de la posibilidad de acceso de vivienda se
encuentra en el precio de la misma. Por otra parte, teniendo en cuenta que el suelo es un bien
limitado, es preciso racionalizar al maximo la ordenacion del suelo, al objeto de dar una solucion
al problema de acceso a la vivienda para determinados sectores de la sociedad.

Asi mimos, nos encontramos con que en el patrimonio edificado de Deba, en determinados
ambitos residenciales consolidados del municipio se dispone de un importante parque de locales
comerciales que por encontrarse en ubicaciones no adecuada al destino comercial, se hallan
vacios u con una clara tendencia a continuar en la misma situaciéon y que ademas provocan en la
mayoria de los casos una imagen degrada del paisaje urbano.

Ultimamente se han recibido iniciativas en el Ayuntamiento para habilitar como viviendas locales
comerciales. Dichas iniciativas plantean al Ayuntamiento la necesidad de normativizar la
intervencion en el suelo. Atendiendo a las razones comentadas se ha considerado que dicha via
de cambio de uso de local a vivienda o uso terciario puede generar un aumento de nimero de
viviendas sin colonizar nuevo suelo. Se trataria de racionalizar de la forma mas adecuada a las
exigencias de la realidad los usos a establecer en el patrimonio edificado ya consolidado. De esta
forma se daria ademas salida a esos locales inutilizados que por su parte ocupan espacio dentro
de las edificaciones existentes.

Si bien este mecanismo puede ayudar a aliviar, en alguna medida, la falta de oferta de vivienda
en el municipio, el Ayuntamiento debera velar ante todo por que las viviendas resultantes cuenten
con todas la condiciones exigidas para dicho uso en la actualidad (higiénicas, de habitabilidad,
compatibilidad de usos, etc.). Es por ello que las solicitudes de autorizacién para cambio de uso
deberan ser analizadas caso por caso, informadas técnicamente, y autorizadas o no,
motivadamente en base a su aptitud para albergar un uso como el propuesto.

Dicho cambio de uso puede llevar apareja un incremento de valor del habitaculo. En estos casos,
de conformidad a lo dispuesto por la legislacion urbanistica en vigor, al Ayuntamiento
correspondera participar en la plusvalia generada que a tal efecto se suscribiran
individualizadamente con cada interesado
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TiTULO PRIMERO

CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.-Objeto de la Ordenanza.

La determinacion, en desarrollo Texto Refundido de la revisiéon de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Deba, aprobado por acuerdo del Consejo de Diputados de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa en sesidén de 16 de octubre de 2007, de las condiciones de
intervencion en las materias que se exponen a continuacién constituye el objeto de esta
Ordenanza. Esas materias son, en concreto, las siguientes:

A.-La implantacion del uso de vivienda en los locales y/o plantas de edificacién a los que se hace
referencia en los siguientes articulos 3 y 5.

B.-La autorizacion de actuaciones de divisibn de viviendas preexistentes en las parcelas y
edificaciones a las que se hace referencia, entre otros, en el siguiente articulo 6.

C-La implantacion de uso de garaje y terciario en diferentes locales y/o plantas de edificacion

Articulo 2.-Documentos de la Ordenanza y alcance normativo de los mismos, asi como de sus
propuestas.

1.- Esta Ordenanza contiene los siguientes documentos:

Documento 1. “Exposicién de motivos".

Documento 2. “Ordenanzas”.

Documento 3. “Planos".
2.-El documento 1. “Exposicién de motivos" y sus propuestas tienen caracter informativo, al
tiempo que justificativo e interpretativo, de las propuestas incluidas en los restantes documentos.
3.- El documento 2. “Ordenanzas” y sus propuestas tienen caracter normativo.
4.- El documento 3. Planos y sus propuestas tienen caracter informativo, en lo referente a las
previsiones referidas a la delimitacion de esa clase de suelo, y normativo, en lo relacionado con la
identificacion dentro del citado suelo urbano de las partes incluidas y excluidas del ambito de
afeccion de esta Ordenanza.

CAPITULO SEGUNDO ,
CONDICIONES GENERALES DE AUTORIZACION DEL USO DE VIVIENDA Y TERCIARIO EN
PLANTAS DE EDIFICIO.

Articulo 3.-Ambito de aplicacién de la Ordenanza en materia de autorizacién del uso de vivienda i
terciario en las plantas de edificio.
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1.- Las previsiones contenidas en esta Ordenanza en la referida materia son de aplicacién en los
locales y/o plantas de edificacién a los que se hace referencia en los siguientes apartados 2 y 3
de este articulo.

2.-Los citados locales y/o plantas de edificacidon han de estar emplazados en edificaciones que
cumplan la totalidad de las condiciones que se indican a continuacion:

A.-Han de estar ubicadas en terrenos clasificados como suelo urbano para los que el Texto
Refundido de la revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Deba define el
correspondiente régimen de calificacion pormenorizada bien directamente, bien mediante la
consolidacién de planeamiento, siempre que sus previsiones sean compatibles con las de esta
Ordenanza.

B.-A los efectos de su calificacidon urbanistica pormenorizada, dichas parcelas han de estar
consideradas como parcelas residenciales en el planeamiento urbanistico mencionado en el
anterior apartado A.

C.-Las referidas edificaciones, ademas de estar ubicadas en las mencionadas parcelas
residenciales, han de reunir, entre otras, las condiciones siguientes:

a) Estar destinadas directa y preferentemente a usos residenciales, sin perjuicio de la
autorizacion, en su caso, de otros usos en las mismas.

Se consideraran como edificaciones destinadas preferentemente a usos residenciales las que
tengan ese destino en todas o la mayor parte de las plantas altas de las mismas.

b) Estar consolidadas por el planeamiento urbanistico y ser acordes con sus previsiones.

Tienen esa condicibn de consolidadas y acordes con el planeamiento, ademas de las
integramente consideradas de esa manera, las edificaciones existentes que cuenten con algun
elemento o parte disconforme con dicho planeamiento, siempre que el planeamiento vigente
vincule su eliminacién a la sustitucion y/o reforma integral de la edificacion. En tanto no se
proceda a la ejecucion de ese tipo de actuaciones, las previsiones reguladas en este Capitulo
seran de aplicacion en las plantas de esas edificaciones afectadas por aquellas.

3.-A su vez, los mencionados locales y/o plantas de edificacién, ademas de estar ubicados en las
citadas parcelas y edificaciones:

A.- Han de estar consolidados por el planeamiento vigente, sin resultar afectados.

B.-Han de reunir las condiciones necesarias para su consideracion bien como entresuelo bien
como planta baja, considerando como baja la planta que se encuentre por encima o debajo de la
rasante en mas o menos de 1,20 m por encima o debajo de la misma.

C.-Han de contar con las condiciones y caracteristicas materiales adecuadas para cumplir los
requisitos técnicos de accesibilidad, habitabilidad, dimensionamiento, programa, etc. establecidos
en las disposiciones de aplicacién, incluidos el planeamiento urbanistico vigente y esta misma
Ordenanza, para su destino a vivienda.

Articulo 4.-Restricciones a la implantacién del uso de vivienda objeto de esta Ordenanza.
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1.-Prohibicién del uso de vivienda en las plantas baja y de entresuelo que no cumplan las
condiciones generales establecidas para la autorizacién de dicho uso.

No se autoriza la implantacion del uso de vivienda en las plantas de entresuelo y baja, o partes de
las mismas, objeto de esta Ordenanza, que no cumplan, entre otras, las condiciones reguladas en
el Titulo Segundo de este documento.

2.-Prohibicion de instalacién de viviendas en plantas de edificacion destinadas a uso de
aparcamiento.

No se autoriza la implantacion del uso de vivienda en plantas de edificacion que estén o deban
estar destinadas a uso de aparcamiento.

Se entendera que estan en esa situacion las plantas de edificacion que en atencidn a previsiones
y decisiones expresas resultantes del planeamiento urbanistico estan o deban estar destinadas a
dicho uso.

CAPITULO TERCERO ]
CONDICIONES GENERALES DE AUTORIZACION DEL USO DE VIVIENDA EN OTRAS
PLANTAS DE EDIFICACION.

Articulo 5.-Ambito de aplicacion de la Ordenanza en materia de autorizacién del uso de vivienda
en otras plantas de edificacion. Condiciones generales de autorizacion de dicho uso.

1.-El ambito afectado por las previsiones contenidas en este Capitulo se corresponde con plantas
de edificacion que reunan todas y cada una de las condiciones siguientes:

A.-Ha de ftratarse de plantas de edificacion diferentes de las mencionadas en el anterior
articulo 3, emplazadas sobre rasante en parcelas y edificaciones que cumplan las condiciones
establecidas en ese mismo articulo.

B.-La implantacion del uso de vivienda en las mismas ha de ser acorde con el régimen
urbanistico establecido en las Normas Subsidiarias de Planeamiento, pero no asi con el
establecido en el planeamiento vigente con anterioridad a la entrada en vigor de dicho
Planeamiento, en cuyo contexto debian estar destinadas a usos diferentes del residencial.

C.-Han de estar destinadas a usos diferentes del residencial en el momento de entrada en
vigor de esta Ordenanza, de conformidad con el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la entrada en vigor del Texto Refundido de la revisién de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento.

2.-Las condiciones de autorizacion del uso de vivienda en dichas plantas seran las establecidas
con caracter general, en las disposiciones de aplicacion en la materia, para la implantacién del
mismo en ese tipo de plantas.

CAPITULO CUARTO
CONDICIONES GENERALES DE AUTORIZACION DE ACTUACIONES DE DIVISION DE
VIVIENDAS PREEXISTENTES.
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Articulo 6.-Ambito de aplicacién de la Ordenanza en materia de autorizacién de actuaciones de
division de viviendas preexistentes. Condiciones generales de autorizacion.

1.-El ambito afectado por las propuestas de divisién de viviendas preexistentes planteadas en
esta Ordenanza esta conformado por las edificaciones y/o partes de las mismas que cumplan
todas y cada una de las condiciones que se exponen a continuacion:

A.-Han de estar ubicadas en parcelas y/o edificaciones situadas en terrenos expresamente
clasificados como suelo urbano para los que las Normas Subsidiarias de Planeamiento define el
correspondiente régimen de calificacion pormenorizada, bien directamente, bien mediante la
consolidacion de planeamiento de esa naturaleza promovido con anterioridad.

B.-Dichas edificaciones, asi como las correspondientes plantas de las mismas afectadas
por las propuestas de division de viviendas, han de estar consolidadas, al tiempo que destinadas
a usos residenciales, en el planeamiento urbanistico vigente.

C.-Las viviendas afectadas han de estar consolidadas por el planeamiento vigente, y ser
susceptibles de acoger un numero mayor de viviendas que el preexistente, de conformidad con
los criterios establecidos en el planeamiento urbanistico de aplicacion a los efectos de la
regulacion bien del tamafo promedio de la vivienda, bien del nimero de viviendas autorizado.

2.-El numero maximo de viviendas autorizable en cada caso sera el resultante de las previsiones
establecidas en el planeamiento urbanistico de aplicacion.

3.-La totalidad de las viviendas resultantes han de cumplir los requisitos materiales y técnicos
establecidos en el Titulo Segundo de esta Ordenanza.

TiTULO SEGUNDO.

CONDICIONES TECNICAS DE AUTORIZACION E IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA.

Articulo 7.-Condiciones técnicas de autorizacion e implantacion del uso de vivienda en las
plantas bajas y de entresuelo afectadas por esta Ordenanza.

1.- Criterios generales.

La autorizacion del uso de vivienda en los locales y/o plantas de edificacion objeto de este
articulo se entendera condicionada al cumplimiento de los requisitos urbanisticos, materiales y
técnicos establecidos con caracter general en las disposiciones legales, el planeamiento
urbanistico y en especial en las Normas Subsidiarias de Planeamiento, asi como, en particular, en
esta Ordenanza.

2.- Tamafo minimo de la vivienda.
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El tamafio minimo de la vivienda no sera en ningun caso inferior a lo especificado en el
articulo 73 de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

3.- Numero maximo de viviendas.

El numero maximo de viviendas autorizable en el contexto de las actuaciones objeto de esta
Ordenanza sera el resultante de las que posibilite la superficie disponible y la aplicacion de las
condiciones técnicas de autorizacion del uso de vivienda.

4 .- Acceso a la vivienda.

A.-El acceso a la vivienda debera adecuarse, siempre que no suponga desproporcion de
los medios o fondos a utilizar, a las condiciones establecidas en las disposiciones de aplicacion
en materia de accesibilidad.

B.-El acceso a las viviendas que se proyecten ubicar en los referidos locales y/o plantas de
edificacion se efectuara, en principio y con caracter general, desde los elementos comunes (portal
o escalera) con los que cuente la edificaciéon afectada.

Se autoriza la habilitacion, con ese fin, de nuevos elementos o nucleos comunes de acceso.
Alternativamente y siempre que en el correspondiente proyecto técnico se justifique la inviabilidad
y/o la no idoneidad de la solucién anterior, desde el interior de la parcela privada, en el caso de
disponerse de espacio privado no edificado sobre rasante y no sujeto a servidumbre de uso
publico, apto para ese fin.

Esta ultima modalidad de acceso desde la parcela privada podra incidir bien en la parcela
vinculada a la edificacion y/o local afectados en cada caso por la actuacién planteada, bien en
otra u otras parcelas colindantes, asimismo privadas, ajenas a esa edificacién o local.

A su vez, las razones justificativas de la referida inviabilidad y/o no idoneidad de la solucion
general anterior podran ser técnicas, juridicas, econémicas, etc.

Se evitard en lo posible el acceso directo a la o las citadas viviendas tanto desde el espacio
publico como desde espacios privados sujetos a servidumbre de uso publico. En estos casos se
justificara técnicamente la inviabilidad y/o no idoneidad de otra solucion.

C.-La autorizacion municipal para la implantacién de viviendas en las plantas bajas y de
entresuelo afectadas por esta Ordenanza se otorgara sin perjuicio 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.

5.- Condiciones generales de privacidad y seguridad.

La autorizacién del uso de vivienda en los locales y/o plantas de edificacion se ha de adecuar a
los siguientes criterios:

a) No se consideraran y/o autorizaran soluciones de retranqueo de la nueva vivienda proyectada

en ninguna de sus fachadas, respecto de la alineacion real del edificio existente en el que esté
emplazado el local y/o planta de edificacion afectado.

10
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b) Los huecos de las fachadas deberan tratarse en condiciones que garanticen la proteccién de la
vivienda y de sus diversos espacios de su vision exterior.

En consonancia con ello, se autoriza la instalaciéon de elementos de seguridad (persianas, lamas,
verjas, etc.) a modo de proteccion de los huecos abiertos al exterior. En todo caso esos
elementos deberan colocarse dentro del propio hueco, sin que se autorice que sobresalgan de la
superficie de la fachada, y responderan a soluciones que impidan que sean escalables.

c) Con el fin de garantizar el razonable acceso a los correspondientes mecanismos de apertura
y/o cierre, asi como con el de optimizar las condiciones de iluminacion y ventilacion de la vivienda,
el alfeizar de los referidos huecos no podra estar situado a una altura superior a 1,40 metros,
medida desde el interior de la vivienda, y, mas en concreto, del suelo acabado de la misma.

d) Se consolidan las viviendas existentes implantadas en su momento de conformidad con los
criterios establecidos en el planeamiento urbanistico entonces vigente y previa obtencion de la
preceptiva licencia municipal, aun cuando no cumplan algunas de las condiciones anteriores.

6.- Condiciones de habitabilidad.
A.- Programa minimo.

El programa minimo de la vivienda es sefialado en el apartado 2.b del articulo 73 de las Normas
Urbanisticas.

Las piezas de cocina, comedor y estar podran agruparse en una Unica pieza denominada estar-
cocina-comedor.

Toda vivienda habra de disponer, al menos, de dos piezas diferenciadas destinadas a la estancia
prolongada de personas con huecos a fachada o patios de manzana. Esos espacios seran como
minimo los destinados a estar en sus diferentes versiones admitidas y dormitorio principal.

B.- Dimensiones minimas.

Las dimensiones minimas de las habitaciones y piezas seran las especificadas en el apartado 3.a
del articulo 73 de las vigentes Normas Urbanisticas, incorporando la pieza denominada estar-
cocina-comedor cuya superficie minima sera de 20,00 m?(u) reuniendo las condiciones necesarias
para la inscripcion de un circulo no inferior a 3,00 m de diametro.

Con el fin de garantizar la habilitabilidad de la vivienda, el referido circulo no inferior a 3,00 m de
diametro en las piezas de estar, estar-comedor o estar-cocina-comedor debera ser tangente al
plano de la fachada exterior. De igual manera, la dimensidon minima de las piezas destinadas a
dormitorio y sala de estar debera cumplirse al menos en el plano de la fachada, manteniéndose la
correspondiente anchura a lo largo de, como minimo, 3,00 m (en el caso de estar, estar-comedor,
estar-cocina-comedor) y 2,60 m (en el caso de dormitorio) de la longitud de esas piezas de la
vivienda. Se admiten en ambos casos estrechamientos puntuales motivados por la situaciéon de
postes de la estructura o instalaciones.

C.- Anchura minima de determinados espacios:

11
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Sin perjuicio de la debida y complementaria consideracion de las previsiones establecidas en las
disposiciones aplicables en materia de accesibilidad y proteccion frente al riesgo de incendio, la
anchura libre minima de los espacios sera la establecida en el apartado 3.b del articulo 73 de las
vigentes Normas Urbanisticas.

D.-Altura libre minima:

* En fachada.

El local y/o planta de edificacion afectado debera contar con una altura libre minima en fachada
de 2,50 m, toda ella sobre rasante, en, como minimo, una de las fachadas de la edificacion,
considerandose como tales bien la fachada exterior, bien la que, en su caso, dé o pueda dar a
patio de manzana. La citada altura minima debera entenderse referida a la totalidad del local o
espacio afectado que dé frente a la citada fachada.

* En el interior de la vivienda.

La altura libre minima en cocina, estar, comedor y dormitorios sera de 2,50 m al menos en un
70% de la superficie util minima exigida, pudiendo ser en el resto de 2,25 m. En las demas piezas
—bafos, aseos, pasillos y pequefias dependencias de almacenamiento-se podra reducir en todos
los casos a 2,25 m.

Tal y como se sefala en el apartado 3.c del articulo 73 de las Normas Urbanisticas, en su
referencia a alturas minimas, se podran admitir ligeras modificaciones de las dimensiones
siempre que justificadamente supongan mejoras arquitectonicas, debiendo ser autorizadas
expresamente.

E.-Condiciones para la ejecucion de altillos:

Se autorizara la construccion de altillos siempre que las alturas libres minimas resultantes sean
de 2,50 m para todos los usos de la parte inferior, y para los usos de Cocina / Estar / Comedor /
Dormitorio en la parte superior, pudiendo ser de 2,25 m para otros usos en esta ultima parte.

Ese altillo podra desarrollarse como maximo en 2/3 de la superficie total construida del local, sin
que el mismo pueda llegar hasta fachada o fachadas principales (fachadas a espacios publicos)
de la edificacion, de la que debera alejarse, como minimo, tres (3) metros; dicho altillo podra
llegar a las restantes fachadas de la edificacién. En caso de contar con altillo, el local debera
tener una superficie suficiente en la planta de acceso para albergar, sin barreras arquitectonicas,
el estar-cocina-comedor, un dormitorio doble y un bafio, ademas de la superficie ocupada por la
comunicacion vertical.

La superficie del altillo no podra ser computada con los siguientes fines: cumplimiento de las
previsiones reguladoras del tamafio promedio de la vivienda expuestas en el anterior apartado 3
de este mismo articulo; posible subdivision de la vivienda.

Por su parte, dicha superficie si podra ser considerada a los efectos de albergar las distintas
piezas de la vivienda, cumplimentando los requisitos establecidos a ese respecto en los anteriores
apartados de este articulo.

Complementariamente y en todo caso, el altillo debera estar necesariamente vinculado fisica y
juridicamente a la vivienda en la que se ubica, y el acceso a aquél debera producirse,

12
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exclusivamente, desde el interior de ésta, sin que se autoricen otro tipo de conexiones y/o
accesos desde el altillo a otras partes de la edificacion diversas de la citada vivienda.

En el supuesto de que el local cuente con altillos preexistentes, su consolidacion y mantenimiento
en el marco de la vivienda proyectada requerira el cumplimiento de las condiciones anteriores. En
el caso de no cumplirse esas condiciones debera ser adaptado a las mismas o eliminado.

F.- Condiciones de iluminacién y ventilacién:

Como norma general seran las establecidas en el apartado 4 del articulo 73 de las vigentes
Normas Urbanisticas.

Los cuartos de aseo tendran huecos de ventilacion de, como minimo, 0,40 m2. Estos podran ser
sustituidos por alguno de los sistemas de ventilacion establecidos en el vigente Codigo Técnico
de Edificacién, pudiendo preverse su extraccién a fachada de edificacion.

La cocina dispondra de los sistemas establecidos en el vigente Cédigo Técnico de Edificacion. La
ventilacion de los gases de combustion y evacuaciéon de humos se realizara a cubierta. Podra
sustituirse este conducto por el uso de filtros de carbono o sistema similar homologado en la
campana de extraccion de la cocina, que requerira un adecuado mantenimiento segun
indicaciones de las casas suministradoras.

G.- Organizacion funcional de los espacios diferenciados y otros elementos:
Los aseos constituiran siempre recintos independientes.

Los dormitorios seran asimismo recintos independientes, salvo en el supuesto de prevision de un
solo dormitorio, en el que se autoriza la habilitacion conjunta del mismo con el estar.

Todo dormitorio tendra acceso desde los espacios de circulacién o desde la sala de estar, sin que
en ningun caso pueda accederse a él exclusivamente desde otro dormitorio.

El acceso a los aseos o cuartos de bafo debera efectuarse desde los espacios de circulacion,
salvo en el caso de que, habiendo mas de un aseo, uno de ellos cumpla dicha condicién,
permitiendo que los demas puedan ser incorporados a los dormitorios, con acceso directo desde
estos.

En los casos en los que el acceso a la vivienda sea por elemento comun, los contadores deberan
situarse junto a los ya existentes. En el caso de accesos independientes no podran sobresalir del
plano de la fachada y se mimetizaran en lo posible con la misma.

H.- Los tendederos.

Los espacios destinados a tendederos se resolveran preferentemente en el exterior de la vivienda
y en cualquier caso, dentro de la superficie de fachada, con unas dimensiones minimas de 1,50 x
0,85 m. Seran disefados de forma que se garantice una total proteccién visual de los mismos.

Para el supuesto de que esto no fuese posible sera obligatorio contar con un local destinado a
tendedero disefiado de forma que tenga absoluta proteccion de vistas de la ropa desde la calle o
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patio de manzana, o un espacio interior dotado de ventilacién forzada y/o de secadora de ropa por
condensacion.

7.- Condiciones de impermeabilizacion, aislamiento térmico e insonorizacion.

A.-La autorizacion del uso de vivienda en las referidas plantas de edificacion se condiciona al
cumplimiento y ejecucién en los locales que se pretendan destinar a ese uso de las medidas
establecidas en las disposiciones legales de aplicacion en materia de impermeabilizacion,
aislamiento térmico y acustico, etc. de las viviendas.

B.-En el caso de que el uso de vivienda se proyecte implantar en locales emplazados en
colindancia con otros destinados a cualquier tipo de actividad, su autorizacién e implantacién se
entendera condicionada a la prevision y ejecucién, en el local que se proyecte destinar a aquél
uso, de las medidas de aislamiento, insonorizacion, etc. que, en cada caso, resulten necesarias
para su efectivo y real aislamiento de la actividad colindante.

El proyecto a promover con ese fin debera dar cuenta, en cada caso, de las medidas planteadas
para garantizar la consecucion de ese objetivo. El promotor de dicha actuacion y el personal
técnico que intervenga en su proyeccion y/o ejecucidon seran los exclusivos responsables tanto de
la ejecucion real de esas medidas, como de su efectividad, sin que el Ayuntamiento, por el hecho
de autorizar la implantacion del uso de vivienda, tenga responsabilidad alguna a ese respecto.

8.-Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones y fachadas afectadas.

La fachada de los locales y/o plantas de edificacion afectados por las actuaciones reguladas en
esta Ordenanza deberan ser tratados en las condiciones arquitectonicas y compositivas
adecuadas para garantizar su armonizacion con la fachada completa de la edificacion, sin que
este extremo implique necesariamente la adopcién de la misma solucién de huecos de las plantas
tipo. Podran respetarse las condiciones de composicion y dimensiones existentes, siempre que
éstas armonicen con el conjunto de la fachada.

Se debera resolver el tratamiento de la fachada de la nueva vivienda tanto en lo referente a la
apertura de huecos como a la utilizacion de materiales, debiendo guardar la debida sintonia con el
resto de la fachada de la edificacion.

El proyecto que se aporte debera reflejar y acreditar graficamente, para todas y cada una de la
totalidad de las fachadas de la edificacién afectada, la justificacién del cumplimiento de esas
condiciones. Ademas, se deberan aportar fotografias actualizadas de la edificacion objeto del
proyecto, con el fin de justificar la composicion proyectada y los materiales propuestos. Dicha
justificacion ha de extenderse en todos los casos al conjunto de la planta o plantas de edificacion
en las que esté emplazado el local afectado, incluidos aquellos en los que éste no se corresponda
con la totalidad de aquellas.

9.-Consolidacion de viviendas preexistentes en los citados locales y/o plantas de edificacion.
Las viviendas existentes en los referidos locales y/o plantas de edificacién con anterioridad a la

aprobacion de estas Ordenanzas, habilitadas de conformidad con las previsiones establecidas en
el planeamiento vigente en el momento de su construccion y consolidadas por el referido Plan, se
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convalidan en sus actuales condiciones, aun cuando no cumplan alguno o algunos de los
requisitos establecidos en estas Ordenanzas.

10.-Condiciones de las viviendas sujetas al régimen de las viviendas protegidas.

En el caso de que las viviendas resultantes se vinculen bien al régimen de proteccion oficial, bien
al de las viviendas tasadas municipales, se deberan cumplir las condiciones técnicas y materiales
establecidas para las mismas en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

Ademas, las previsiones reguladoras de esas materias establecidas en esta Ordenanza seran de
aplicacion supletoria en las citadas viviendas, en la medida en que resulten compatibles con las
anteriores.

En todo caso, complementariamente a esas condiciones, también seran de aplicacion las
establecidas en este mismo articulo en las siguientes materias: criterios generales; tamafio
minimo de la vivienda; tamano promedio de la vivienda; condiciones generales de privacidad y
seguridad; altura libre minima en fachada; cualesquiera otras que sean compatibles con dichas
condiciones.

Articulo 8.-Condiciones técnicas de autorizacion e implantacion del uso de vivienda en las
plantas de edificacidn mencionadas en el articulo 5.

La autorizacion del uso de vivienda en los locales y/o plantas de edificacion mencionados en el
articulo 5 se condiciona al cumplimiento de los requisitos técnicos establecidos con caracter
general, en las disposiciones de aplicacion en la materia, para la implantacién del mismo en ese
tipo de plantas.

Articulo 9.-Condiciones técnicas de autorizacion de las actuaciones de divisidon de viviendas
preexistentes.

La autorizacion de actuaciones de divisién de viviendas preexistentes se condiciona al
cumplimiento, por parte de la totalidad de las viviendas resultantes de las mismas, de:

* Las condiciones técnicas establecidas en el anterior articulo 7, en el supuesto de que las
viviendas afectadas estén emplazadas en planta baja o de entresuelo.

* Las condiciones técnicas establecidas con caracter general en las disposiciones de aplicacion

en la materia, incluidas las Ordenanzas municipales, siempre que las referidas actuaciones
incidan en plantas de edificacion diversas de la planta baja y de entresuelo.

TiITULO TERCERO. ] ,
REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO DE LAS VIVIENDAS Y DEBERES URBANISTICOS DE LOS
TITULARES DE LAS MISMAS.

Articulo 10.-Régimen juridico-econdmico de las viviendas resultantes.
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1.-Las viviendas resultantes de las autorizaciones concedidas en aplicacion de esta Ordenanza se
vincularan al régimen propio de la vivienda de promocion libre.

2.-Se exceptuan del anterior Régimen General, las nuevas viviendas que pudieran habilitarse en
locales y/o plantas ubicados en edificaciones residenciales previa y preferentemente destinadas a
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica (viviendas de proteccion oficial, viviendas
tasadas municipales) en el momento de entrada en vigor de esta Ordenanza; siempre que los
mismos hubiesen sido calificados y transmitidos conforme a la misma calificacion.

Las nuevas viviendas que pudieran habilitarse en locales y/o plantas de edificios de Proteccion
Oficial que no estando calificadas como tales hubieran sido transmitidas como libres se
adscribiran y transmitiran conforme al Régimen de Vivienda Tasada Municipal de Régimen
General de Promocion Privada.

3.-La solicitud de autorizacion del uso de vivienda, asi como la de realizacion de las obras que
resulten necesarias con ese fin, siempre que éstas sean necesarias, debera ser planteada y/o
estar autorizada por el propietario del local afectado en cada caso. Con ese fin, dicha solicitud
debera complementarse con la presentacion de la documentacion acreditativa de la citada
propiedad.

4.-La persona promotora de la transformacion del local, ya sea el propietario o la persona a quien
éste haya autorizado, asumira la ejecucion de las obras que permitan adecuar el local a las
condiciones establecidas en la presente Ordenanza y tendra la responsabilidad que le atribuyan la
Ley de Ordenacion de la Edificacion y demas normativa de aplicacion.

Articulo 11.-Deberes de los propietarios y/o titulares afectados.
1.-Criterios generales.

Los terrenos de la parcela afectada en cada caso, vinculados a los locales y/o plantas de
edificacion objeto de esta Ordenanza deben reunir las condiciones necesarias para su
categorizacion bien como suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
ponderada, bien como suelo urbano consolidado.

2.-Los coeficientes de ponderacién de usos.

A.-A los efectos de la justificacion de la existencia del referido incremento de edificabilidad
ponderada, y de la consiguiente categorizacion de los terrenos se estara, entre otros extremos, a
lo que resulte de la aplicacion de los correspondientes coeficientes de ponderacion de usos sobre,
por un lado, el uso preexistente, y, por otro, el uso de vivienda proyectado, diferenciandose en
este caso su vinculacion al régimen de proteccion oficial o de promocién libre, de conformidad con
los criterios establecidos a este respecto en esta Ordenanza.

3.-Deberes de los propietarios de los terrenos categorizados como suelo urbano consolidado.
En el supuesto de que los terrenos vinculados a los locales y/o plantas de edificacion afectados
reunan las condiciones para su consideracion como suelo urbano consolidado, los deberes de los

propietarios de los mismos seran los establecidos en el articulo 26 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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4.-Deberes de los propietarios de los terrenos categorizados como suelo urbano no consolidado
por incremento de edificabilidad ponderada.

En el caso de que los terrenos vinculados a los locales y/o plantas de edificacién afectados
reunan las condiciones para su categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad ponderada, los deberes de los propietarios de los mismos seran los siguientes:

A.- Relacion de deberes.

a) Cesion al Ayuntamiento de terrenos destinados a espacios libres a integrar en la red de
sistemas generales.

La superficie de esos terrenos sera la resultante de la aplicacién del estandar fijado a ese
respecto en la legislacion urbanistica vigente.

Alternativamente, cuando dicha cesion no resulte posible, se abonara al Ayuntamiento la
indemnizacién econdmica sustitutoria del valor econémico de dichos terrenos.

b) Cesion al Ayuntamiento de terrenos destinados a dotaciones de la red de sistemas locales,
debidamente urbanizados, y/o abono del valor econdmico de los mismos, de conformidad con los
criterios establecidos en el Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008 (articulos 3, etc.),
promovido en desarrollo de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

c) Abono al Ayuntamiento del valor econdmico de la edificabilidad correspondiente al mismo en
concepto de participacidon de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

B.- Deber de cesidn de terrenos destinados a espacios libres de la red de sistemas generales o
abono del valor econémico de los mismos.
El cumplimiento de este deber se adecuara, entre otros, a los criterios siguientes:

a) Los parametros de determinacion del indicado deber seran los establecidos en la Ley de Suelo
y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (apartados 1 y 2 del articulo 78), y/o, en su caso, los que
puedan fijarse en la materia en futuras disposiciones legales promovidas a modo de desarrollo y/o
sustitucion de esa Ley.

b) La cesion al Ayuntamiento de terrenos destinados a ese fin se condiciona, entre otros
extremos, a la previa evaluacién por parte de dicha entidad de la idoneidad de los terrenos
propuestos para su destino a ese fin, de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto
en el planeamiento urbanistico vigente.

c) A su vez, el cumplimiento de ese deber mediante el abono del valor econémico de los referidos
terrenos se adecuara, entre otras, a las condiciones siguientes:

* Dicho valor econémico sera, como maximo, equivalente al 2,5% del valor de repercusién del
suelo en la edificabilidad destinada a vivienda de proteccion oficial de régimen general.

* La cantidad resultante en cada caso sera abonada de conformidad con los criterios establecidos
en el articulo 12 (apartado 4) de este documento.
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C.-Deber de cesion de terrenos destinados a dotaciones de la red de sistemas locales y/o abono
del valor econémico de los mismos:

Su cumplimiento se adecuara a los criterios establecidos en la legislacion vigente (Decreto de
medidas urgentes de 3 de junio de 2008, etc.), asi como en el siguiente articulo 12.

Siempre que esa cesién no pueda ser cumplida materialmente, se procedera al abono al
Ayuntamiento del valor econémico de los terrenos destinados al citado fin, que se considerara
equivalente, como maximo, al 5% del valor de repercusién del suelo en la edificabilidad destinada
a vivienda de proteccién oficial de régimen general.

Complementariamente y en todo caso, la obligaciéon asociada al cumplimiento del estandar
establecido en la legislacion urbanistica vigente debera ser cumplida materialmente, de
conformidad con los criterios que determine el Ayuntamiento.

D.-Abono al Ayuntamiento del valor econémico de la edificabilidad lucrativa correspondiente al
mismo en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica.

A los efectos del cumplimiento de este deber se tomara como referencia el incremento de la
edificabilidad ponderada resultante en cada caso de la aplicacion de los coeficientes de
ponderacion de usos mencionados en el anterior apartado 2 de este mismo articulo.

E.-En todo caso, la suma del importe econdmico de los deberes expuestos en los anteriores
apartados B, C y D no podra ser superior al que resulte de considerar la participacion de la
comunidad para un incremento de la edificabilidad ponderada del 30% del coeficiente de
ponderacion de la vivienda libre del ambito de referencia en cada supuesto.

F.-El cumplimiento de estos deberes tendra caracter definitivo, no siendo recuperables en el caso

de reversion del uso a su estado original.

TiTULO CUARTO. ,
CONDICIONES FORMALES Y PROCEDIMENTALES DE IMPLANTACION DEL USO DE
VIVIENDA.

Articulo 12.-Condiciones formales y procedimentales de autorizacion del uso de vivienda.
1.-Licencia municipal de autorizacién del uso de vivienda y de las obras proyectadas.

A.-En todo caso, la implantacion del uso de vivienda en los locales y/o plantas de edificacion
afectados por esta Ordenanza, asi como la division de viviendas preexistentes, requerira la previa
y preceptiva obtencion de la correspondiente licencia municipal bien de autorizacion del uso de

vivienda, bien de divisidon de vivienda preexistente.

En el supuesto de que, ademas, resulte necesaria la realizacion de obras con ese fin, la ejecucion
de éstas requerira, asimismo, la obtencion de la previa y preceptiva licencia municipal.
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A los efectos de la solicitud y tramitaciéon de dichas licencias, se estara a lo establecido en las
disposiciones generales vigentes en la materia. En todo caso, con caracter general y sin perjuicio
de lo establecido en el siguiente apartado B, la autorizacion de las citadas actuaciones
(habilitacién de nueva vivienda y division de otra preexistente) y obras podra ser objeto bien de
una unica y/o unitaria licencia municipal (referida conjuntamente a la autorizacién del uso de
vivienda o division de otra preexistente y a la ejecucion de las correspondientes obras), bien de
licencias diferenciadas referidas, respectivamente, a la autorizacion de los citados uso y obras.

El otorgamiento de la licencia para cambio a uso residencial de cualquier local, implicara la
inmediata derogacion de cualquier licencia de actividad vinculada a dicho local que estuviese
vigente.

B.-La solicitud y tramitacion de las referidas licencias municipales de autorizacién del uso de
vivienda, o de division de la misma, y de las correspondientes obras se adecuara, en todo caso y
entre otras, a las condiciones siguientes:

a) En aquellos supuestos en los que la habilitacién de la vivienda requiera la ejecucion de obras,
su autorizacion se entendera condicionada a la presentacion del proyecto de obras, asi como a la
obtencion de la correspondiente licencia municipal.

En ese supuesto, la tramitacion y obtencién, en su caso, de las correspondientes licencias de
obras y de habilitacién del uso de vivienda han de entenderse simultaneas.

b) En los supuestos en los que el estado del local y/o planta de edificacion permita la habilitacion
de la vivienda o viviendas sin que resulte necesaria la ejecucién de obras, su autorizacién podra
ser objeto de tramitacién diferenciada.

Dichas autorizacion se entendera condicionada, en todo caso, a la elaboracion y presentacion de
un proyecto que, entre otros extremos, justifique que el local o locales afectados cumplen, en su
estado actual, las condiciones establecidas en esta Ordenanza, incluidas las de caracter técnico a
las que se hace referencia en los articulos 7, 8 y 9.

C.-En el supuesto de solicitud de una licencia unitaria (uso y obras), el proyecto a presentar con
ese fin ante el Ayuntamiento se ajustara a los criterios establecidos a ese respecto en las
disposiciones legales vigentes en la materia, y contara con el correspondiente visado.

En concreto, dicha documentacion incluira, entre otros extremos:

a) Memoria justificativa del cumplimiento del conjunto de los requisitos establecidos en las
disposiciones de aplicacion, incluido el planeamiento urbanistico vigente y esta misma
Ordenanza.

En ese contexto, con ocasion de la justificacion del conjunto de las condiciones técnicas a las que
se hace referencia en los articulos 7, 8 y 9, debera, entre otros extremos:

* Acreditarse el destino urbanistico y real del local y/o planta de edificacion afectado en cada caso
con anterioridad a la solicitud de la indicada licencia.
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* Darse cuenta de la titularidad publica o privada de los espacios colindantes con dicho local o
planta, asi como con la edificacién en la que se ubiquen.

Ademas, dicha justificacion se extendera a las cuestiones planteadas en el articulo 11, con la
consiguiente y precisa exposicion de los criterios propuestos a los efectos del cumplimiento de los
deberes regulados en él.

b) Planos de:

* Emplazamiento del local y/o planta de edificacion afectado en cada caso, en su estado actual
(planta, alzado y seccidn), con la consiguiente y precisa exposicion de su situacion con referencia
a los espacios circundantes, e indicacién del caracter publico o privado de estos espacios. Esos
planos deberan ser elaborados a la escala adecuada para la correcta lectura y comprension de
las previsiones a incluir en él.

* ldentificacion y delimitacién del local y/o planta de edificacion afectado en cada caso, con la
debida acotacion del mismo.

* Planta de estado actual de los citados local y/o planta, asi como de la fachada o fachadas de la
edificacion, incluidas las secciones necesarias.

* Planta de estado resultante de las obras proyectadas, referido a los citados local y/o planta y
fachadas, incluidas las secciones necesarias.

* Estado actual del local y/o planta afectados, asi como la edificaciéon en la que se ubiquen, en lo
referente a las infraestructuras de servicios (agua, saneamiento, electricidad, gas, etc.).

* Estado resultante de las obras proyectadas en lo referente a las citadas infraestructuras de
servicios.

A los anteriores se afiadiran los restantes planos previstos en las disposiciones legales vigentes
en la materia.

Todos esos planos seran elaborados y presentados a la escala adecuada para la correcta lectura
y comprension de las previsiones propias de cada uno de ellos.

c) Fotografias en las que se refleje con la debida precisién el estado actual de la o las fachadas
afectadas.

d) Conformidad del propietario del local y/o planta de edificacion afectado con la solicitud
planteada, en el supuesto de que ésta no haya sido propuesta por aquél.

El citado proyecto sera presentado tanto en papel como en el soporte informatico que estime
adecuado el Ayuntamiento, elaborado de acuerdo con los criterios de digitalizaciéon que esa
misma entidad estime oportunos.

D.-En el supuesto de que, de conformidad con lo establecido en el anterior apartado “B.b” la
autorizacion y habilitacion del uso de vivienda no requiera la ejecucion de obras, la solicitud de la
correspondiente licencia de uso de vivienda se complementara con la presentacién, entre otros,
de los documentos siguientes:

a) Memoria descriptiva del estado actual del local, asi como justificativa de los objetivos
planteados y de su adecuacioén a los criterios establecidos al respecto en estas Ordenanzas.
Ademas, dicha justificacion se extendera a las cuestiones planteadas en el articulo 11, con la
consiguiente y precisa exposicion de los criterios propuestos a los efectos del cumplimiento de los
deberes regulados en él.
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b) Planos de emplazamiento del local (escala 1:500), asi como de exposicion del estado actual
del mismo en planta, fachadas y secciones (escala 1:50).

c) Planos en los que se refleje el estado actual en lo referente a las redes de servicios y a su
acometida a las redes generales.

d) Fotografias del estado actual del interior del local afectado, asi como de las fachadas de la
edificacion.

Toda esa documentacién tendra el alcance y la precision necesarios para justificar que el local o
locales afectados cumplen el conjunto de los requisitos establecidos en esta Ordenanza a los
efectos de la implantacion del uso de vivienda en los mismos.

Los citados documentos seran presentados tanto en papel como en el soporte informatico que
estime adecuado el Ayuntamiento, elaborado de acuerdo con los criterios de digitalizacién que
esa misma entidad estime oportunos.

En todo caso, siempre que por cualquier circunstancia asociada bien a una decisién voluntaria del
promotor/propietario, bien a circunstancias desconocidas y/o no previstas en origen, se prevea la
ejecucion de obras con posterioridad a la concesion de la indicada licencia de autorizacion del uso
de vivienda, la validez y efectividad de estd se entendera condicionada a la debida y real
comprobacion y ratificacion en el contexto del correspondiente y posterior expediente de
autorizacion de dichas obras del cumplimiento de las condiciones establecidas en esta Ordenanza
a los efectos de la autorizacién del uso de vivienda.

E.-La concesién de la correspondiente licencia municipal de autorizacién del uso de vivienda, asi
como de la referida a la ejecucion de las obras necesarias, en su caso, con ese fin, se
complementara con la determinacion de las condiciones concretas de cumplimiento de los
deberes expuestos en el articulo 18 de esta misma Ordenanza, incluido el importe econémico al
que, en su caso, asciendan esos deberes, siempre que éstos sean de aplicacion.

2.- Calificacion de la vivienda.

Siempre que la misma deba vincularse a algun régimen de proteccién publica, la vivienda
proyectada debera ser objeto de las correspondientes calificacion provisional y definitiva, de
conformidad con las disposiciones vigentes.

En ese contexto, la obtencién, en concreto, de la correspondiente calificacion definitiva debera ser
previa y/o simultanea:

* A la obtencion de la correspondiente licencia de primera utilizacion, siempre que ésta resulte
necesaria.

* A la obtencién de la correspondiente licencia de autorizacién del uso de vivienda, siempre que
no resulte necesaria la ejecucion de obras con ese fin, al considerarse que el estado actual del
local o locales afectados posibilita la implantacion de dicho uso en las condiciones establecidas
en esta Ordenanza.

3.- Licencia de primera utilizacion.
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A.-Siempre que la habilitacion del uso de vivienda requiera la realizacion de obras, una vez
finalizadas éstas debera solicitarse licencia de primera utilizacién de la vivienda o viviendas
resultantes.

La concesion de dicha licencia se condiciona, entre otros extremos, a:

* La ejecucion de las obras de conformidad con el proyecto objeto de la citada licencia concedida
a ese respecto.

* La efectiva conexién de la vivienda a las redes de servicios urbanos (abastecimiento de agua;
saneamiento; suministro de energia eléctrica; gas; etc.).

* El efectivo cumplimiento de las restantes condiciones y deberes determinados, de conformidad
con las previsiones establecidas en esta Ordenanza, con ocasién de la concesion de dicha
licencia de obras.

B.-La documentacion a presentar a los efectos de la solicitud de la citada licencia municipal de
primera utilizaciéon se ajustara a los criterios establecidos a ese respecto en el apartado 13 del
articulo 34 de las Normas Urbanisticas que le fuesen de aplicacién, debiendo incluir:

* Certificado, visado, de fin de obra, dando cuenta de su adecuacion al proyecto objeto de la
correspondiente licencia de obras, asi como, en su caso, de las modificaciones planteadas
durante su ejecucion.

* En el supuesto de haberse efectuado modificaciones respecto de las previsiones contenidas en
el proyecto objeto de la licencia municipal de obras, planos visados -de planta, alzados vy
secciones-en los que se reflejen las obras efectivamente ejecutadas, complementados con los
restantes documentos que resulten necesarios para dar cuenta de dichas modificaciones.

* Fotografias del interior y exterior de la nueva vivienda.

* Certificado visado emitido por el Director de las obras ejecutadas, referido a la liquidacion final
de las mismas, con la consiguiente y expresa indicacion de su coste efectivo.

* Certificado visado emitido por el Director de las obras ejecutadas, acreditativo del cumplimiento
de las condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de incendios
(normativa DB-SI y SU, o la que en su caso se promueva en sustitucion de la misma).

* Copia de la documentacion (instancia U-4 o la que, en su caso la sustituya)

acreditativa de que la nueva vivienda ha sido dada de alta en el padrén del Impuesto de Bienes
Inmuebles, gestionado por la Diputacion Foral de Gipuzkoa. Dicho documento reflejara, entre
otros extremos, la superficie real de la citada vivienda, de conformidad con la prevision
establecida a ese respecto bien en la licencia concedida, bien en el proyecto autorizado.

* Se hara constar en escritura:

-La cesién al Ayuntamiento de terrenos destinados a dotaciones publicas, siempre que la
concesion de la licencia de autorizacidon del uso de vivienda y de ejecucidn de las
correspondientes obras hubiese sido condicionada a ese respecto.

-El caracter indivisible de las viviendas resultantes que cuenten con un tamafio promedio superior
al establecido en el planeamiento urbanistico vigente, sin que puedan ser computadas, junto con
otras, a los efectos de nuevas divisiones.

* Acreditacion del cumplimiento de la totalidad de los deberes establecidos con ocasion de la
concesion de la referida licencia de autorizacién del uso de vivienda y de ejecucion de las
correspondientes obras.

* Acreditacion del cumplimiento de las restantes condiciones establecidas, en su caso, en el
marco de la o las correspondientes licencias de uso y obras.
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La citada documentaciéon sera presentada tanto en papel como en el soporte informatico; en lo
referente a este ultimo soporte, se adecuara a los criterios (programa y demas criterios) que
estime adecuados el Ayuntamiento.

4.-Formalizacién de la cesion de terrenos destinados a espacios libres de la red de sistemas
generales y/o abono del valor econémico de los mismos, con aporte de documento descriptivo y
justificativo y expresion del calculo, de cumplimiento del articulo 11 de la presente Ordenanza.

A.-La cesion al Ayuntamiento de terrenos destinados a ese fin debera ser formalizada
simultaneamente a la concesién bien de la correspondiente licencia municipal unitaria de
autorizacion del uso de vivienda y de las obras proyectadas (de acuerdo con lo expuesto en el
anterior apartado “1.C” de este mismo articulo), bien de la licencia de autorizacién del uso de
vivienda (de acuerdo con lo expuesto en el anterior apartado “1.D” de este mismo articulo), v,
como maximo, previa o simultaneamente a la concesion de la posterior licencia de primera
utilizacion (siempre que ésta resulte necesaria), pudiendo realizarse la misma en la escritura de
declaracioén de obra nueva, siempre que se estime posible.

B.-En el caso de que el citado deber sea cumplido mediante el abono al Ayuntamiento del valor
economico de los referidos terrenos, la cantidad resultante en cada caso sera abonada:

a) Con caracter general:

* Previa o simultdneamente a la concesion de la correspondiente licencia municipal unitaria de
autorizacion del uso de vivienda y de las obras proyectadas (en el supuesto al que se hace
referencia en el anterior apartado “1.C” de este mismo articulo), o a la ultima de las licencias
referidas a dichas cuestiones, siempre que las mismas se planteen de forma diferenciada.

* Previa o simultdneamente a la concesion de la correspondiente licencia de autorizacién del uso
de vivienda (en el supuesto al que se hace referencia en el anterior apartado “1.D” de este mismo
articulo).

b) Con caracter excepcional, previamente a la concesién de la correspondiente licencia de
primera utilizacién, siempre que ésta resulte necesaria, y, complementariamente, razones
debidamente justificadas aconsejen la realizacion del citado abono en ese momento.

5.-Formalizacion de la cesién de terrenos destinados a espacios libres de la red de sistemas
locales o abono del valor econémico de los mismos.

Siempre que deba procederse a ello, la cesion de esos terrenos y/o el abono del valor econémico
de los mismos se formalizara de conformidad con los mismos criterios expuestos en el anterior
apartado 4.

6.-Abono del valor econdmico de la edificabilidad lucrativa correspondiente al Ayuntamiento en
concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

La cuantia total a la que, en su caso, ascienda el valor econdmico de dicha edificabilidad sera
abonada previa o simultaneamente a la concesion por el Ayuntamiento bien de la correspondiente
licencia municipal unitaria de autorizacion del uso de vivienda y de las obras proyectadas (de
acuerdo con lo expuesto en el anterior apartado “1.C” de este mismo articulo), bien de la licencia
de autorizacion del uso de vivienda (de acuerdo con lo expuesto en el anterior apartado “1.D” de
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este mismo articulo), y, como maximo, previa o simultineamente a la concesion de la posterior
licencia de primera utilizacién (siempre que ésta resulte necesaria).

Articulo 13.-Notificacién a la Oficina de Catastro de Urbana de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

Las licencias de habilitacion del uso de vivienda de conformidad con las previsiones establecidas
en esta Ordenanza seran notificadas por los Servicios Municipales a la Oficina de Catastro de
Urbana de la Diputacion Foral de Gipuzkoa a los efectos de la adopcion por ésta de las
decisiones que resulten oportunas en el contexto de dicho Catastro.

DISPOSICION FINAL

Unica.

Esta Ordenanza entrard en vigor a los 15 dias tras su publicacion en el Boletin Oficial de
Gipuzkoa conforme a las disposiciones de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases
del Régimen Local.
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ORDENANZA MUNICIPAL DE VIVIENDAS, GARAJES Y TERCIARIO EN PLANTAS BAJA,
ENTREPLANTAS Y SOTANOS. DEBA
DOCUMENTO 3. PLANOS
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