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BIZKAIKO ALDIZKARI OFIZIALA BAO
2024, apirilak 15. Astelehena72. zk. 1. orr.

II. ATALA
BIZKAIKO LURRALDE HISTORIKOKO TOKI ADMINISTRAZIOA

Sopelako Udala

Etxebizitza kolektibo elkartuen eraikinetako beheko solairuan kokatutako hi-
giezinak babes publikoko etxebizitza bihurtzeko udal ordenantzaren hasiera-
ko onarpena, bidezkoa bada (3656/2023 espedientea).

Jarraian, Sopelako EHBildu Udal talde politikokoa den Mikel Tapia jaunak hartu du 
hitza eta gaiaren laburpena egin du.

Elkartutako etxebizitza kolektiboen eraikinetako beheko solairuetan dauden higiezi-
nak babes publikoko etxebizitza bihurtzeko udal-ordenantza kontuan hartuta.

2024ko martxoaren 13an igorritako Idazkaritzaren txostena kontuan hartuta.
2024ko martxoaren 19ko Lurralde antolakuntza: Hirigintza, Etxebizitza, Ingurumena, 

Obrak eta Zerbitzuak Informazio Batzordearen irizpena ikusita.
Jarraian, hitzaldien txanda hasi da. Horren edukia Udal Idazkaritzak ziurtatutako bi-

deo-aktan dago, 3656/2023 espedientean.
Hitzaldien txanda amaituta, bozketa egiten da, emaitza hau izanik:
Osoko Bilkurak, aho batez,

ERABAKI DU:

Lehenengoa: Elkartutako etxebizitza kolektiboen eraikinetako beheko solairuetan 
dauden higiezinak babes publikoko etxebizitza bihurtzeko udal- ordenantza onartzea ha-
siera batean, proposamen honen I. eranskinean jasotzen den idatziarekin.

Bigarrena: Ordenantza hori interesdunei informatzea eta audientzia izatea. Horreta-
rako, Bizkaiko Aldizkari Ofizialean, Udaleko Ediktuen taulan, udalaren webgunean eta 
egoitza elektronikoan argitaratuko da, 30 egun baliodunetan zehar, jendeak iradokizunak 
eta erreklamazioak egin ditzan, Bizkaiko Aldizkari ofizialean akordio hau argitaratu eta 
hurrengo egunetik hasita.

Hirugarrena: interesatuen informazio publikorako eta audientziarako aldian zehar ez 
badute iradokizunik, erreklamaziorik edo helegiterik aurkezten, eta Ordenantza behin 
betiko onartzen bada, Bizkaiko Aldizkari ofizialean, gardentasun-atarian, udalaren ira-
garkien taulan eta webgunean argitaratzea araudiaren testu osoa, Tokiko Erregimenaren 
Oinarriak arautzen dituen 1985eko apirilaren 2ko 7/1985 Legearen 70.2 artikulua apli-
katuz.

Laugarrena: Behin betiko onartutako eta aurreko puntuan adierazitakoaren arabe-
ra argitaratutako ordenantzarentzat administrazioarekiko auzibidea jarri ahal izango da 
Justizia Auzitegi Nagusiaren administrazioarekiko auzien salan, bi hilabeteko epean, 
Administrazioarekiko Auzibideen Jurisdikzioa arautzen duen 1998ko uztailaren 13ko 
29/1998 Legearen 10.1 b) eta 46.1 artikuluen arabera.

Sopelan, 2024ko apirilaren 2an.—Alkatea
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I. ERANSKINA
ELKARTUTAKO ETXEBIZITZA KOLEKTIBOEN ERAIKINETAKO BEHEKO  

SOLAIRUETAN DAUDEN HIGIEZINAK BABES PUBLIKOKO  
ETXEBIZITZA BIHURTZEKO UDAL ORDENANTZA

Sarrera
I. titulua.— Eremua eta arau nagusiak
1. artikulua.— Helburua.
2. artikulua.— Eremua.
3. artikulua.— Definizioak.
4. artikulua.— Araudi aplikagarria.
5. artikulua.— Baldintza orokorrak.

II. titulua.— Bizigarritasun baldintza orokorrak.
6. artikulua.— Etxebizitzaren espazioaren baldintzak.
7. artikulua.— Osasungarritasun-baldintzak. Argiztapena eta aireztapena.
8. artikulua.— Isolamendu akustikoa.
9. artikulua.— Pribatutasuna, segurtasuna, sarbideak eta elementu komunak.
10. artikulua.— Zortasunak.

III. titulua.— Instalazioen baldintza teknikoak.
11. artikulua.— Sukaldearen baldintzak.
12. artikulua.— Kearen ebakuazioa.
13. artikulua.— Instalazio termikoak.
14. artikulua.— Klimatizaziorako eta aireztapenerako ekipoak.
15. artikulua.— Saneamendua.
16. artikulua.—Euri-uren ebakuazioa.
17. artikulua.— Kontagailuen eta postontzien kokapena.

IV. titulua.— Baldintza estetikoak.
18. artikulua.— Eraikinen eta kaltetutako fatxaden kanpoko tratamenduaren baldintzak.
19. artikulua.— Esekitokia.
20. artikulua.— Fatxadako instalazioak.
21. artikulua.— Toldoak.

V. titulua.— Etxebizitzen erregimen juridikoa
22. artikulua.— Lonjak babes publikoko etxebizitza gisa kalifikatzea, udaleko erregimen 

tasatuaren barruan.
23. artikulua.— Etxebizitzaren xedea eta erabilera- erregimena.
24. artikulua.— Eraldaketa sustatzen duten pertsonak.
25. artikulua.— Udaleko erregimen tasatuko etxebizitzen hartzaileentzako baldintzak.

VI. titulua.— Babestutako etxebizitza bihurtzeko eta esleitzeko prozedura
26. artikulua.— Eraldaketarako obren lizentzia.
27. artikulua.— Behin-behineko kalifikazioa.
28. artikulua.— Lehen erabilerarako lizentzia eta behin betiko kalifikazioa.
29. artikulua.— Udaleko Etxebizitza Tasatua esleitzeko eta pertsona edo bizikidetza-uni-

tate onuraduna izendatzeko prozedura.
30. artikulua.— Komunikazioa.
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31. artikulua.— Esleipena formalizatzea.
32. artikulua.— Etxebizitza okupatzea.
33. artikulua.— Haztatutako aprobetxamenduaren soberakinei uko egitea.

VII. titulua.— Zigor erregimena.
34. artikulua.— Zigor-erregimena.
35. artikulua.— Jazoera-egoeren erregulazioa.

Xedapen Gehigarriak.

Xedapen Gehigarriak Lehenengoa.— Tasatutako prezioak eta diru-sarrerak eta horien 
eguneraketa.

Xedapen Gehigarriak Bigarrena.— Emaitzen aldizkako ebaluazioa eta tokiko erregistroa.
Xedapen Gehigarriak Hirugarrena.— Eranskinen eguneraketa. 1. eranskina. Eremuaren 

planoa atxikita.

Amaierako Xedapena.

SARRERA

Sopelan arazo sozial handi bat dago: ez dago etxebizitza-eskaintzarik prezio esku-
ragarrian. Aldi berean, eskari handia dago bizi-proiektua garatzeko etxebizitza duin bat 
lortu ezin duten herritarren partetik. Halaber, lokal komertzial asko daude hutsik eta ez 
da aurreikusten egoera aldatuko denik.

Euskal Autonomia Erkidegoko Etxebizitzari buruzko 2015eko ekainaren 18ko 3/2015 
Legea kontziente da etxebizitza-lurzorua ondasun eskasa dela gure geografian, eta hi-
ri-eredu konpaktua sustatzeko mekanismoak ezartzearen alde egiten du, hiri hedakorrak 
sortu beharrean. Hala, lurzoruaren erabilera arrazionalagoa ahalbidetu eta sustatzen 
du. Aipatutako legearen 51.6 artikuluak ezartzen du udalek aukera dutela etxebizitze-
tako eraikinetako beheko solairuak hirugarren sektorerako erabiltzetik etxebizitzetarako 
erabiltzera igarotzeko. Horretarako udal-ordenantza bat onartu behar da eta ez da beha-
rrezkoa plangintza orokorra aldatzea.

Arau horren helburua da itxita eta funtzio komertzialik gabe dauden lokal horiek etxe-
bizitza bihurtzea. Horrek eskaintza handitzea ekarriko du, prezioak eskuragarriagoak 
izango dira eta etxebizitza duin eta egokia izateko aukera zabalduko da. Alabaina, bizi-
tzeko baldintza egokiak betetzen dituzten etxebizitzak izan behar dute.

Halaber, ordenantza honen bidez eskuragarri dauden etxebizitzen kopurua handituko 
da, lurzoru berririk erabili gabe, eta, gainera, erabili gabe dauden lokal horietako jabeek 
irtenbide bat izango dute. Aldi berean, lokal horiek dauden eremuetako itxura hobetuko 
da eta helburua izango da eraikitako ondarea optimizatzea eta pertsonek etxebizitza 
duina izateko duten eskubidea ahalbidetzea.

Etxebizitza horien baldintza ekonomikoak eta sartzeko edo besterentzeko baldintzak 
Eusko Jaurlaritzak Babes Publikoko Etxebizitzentzat (BPE) ezarritakoak izango dira.

Hala ere, neurri honek ezingo du udalerriko garapen komertziala kaltetu. Hortaz, zen-
tzuduna da lokal komertzialak etxebizitza bihurtzeko eremuak mugatzea, eta udalerriko 
garapen komertziala ez zigortzea. Horregatik, bi zati dituen eranskina gehitu dugu. 1. 
zatian, berdez ageri dira elkartutako etxebizitza kolektiboetako beheko solairuetan etxe-
bizitzak egin daitezkeen eremuak. Hauek dira eremu horiek: 2. eremua, 3. eremua, 4. 
eremua, 5. eremua, 9. eremua eta 11. eremua. 2. zatian, laranjaz daude ordenantza 
honen arabera interes komertziala duten kale-zatiak.



ee
k:

 B
AO

-2
02

4a
07

2-
(II

-1
67

0)

BIZKAIKO ALDIZKARI OFIZIALA BAO
2024, apirilak 15. Astelehena72. zk. 4. orr.

I. TITULUA
EREMUA ETA ARAU NAGUSIAK

1. artikulua.— Helburua 
Ordenantza honen helburua da Sopelan dauden elkartutako etxebizitza kolektiboen 

eraikinetako beheko solairuetako higiezin komertzialak babes publikoko etxebizitza 
bihurtzeko baldintzak, eskakizunak eta prozedura arautzea, baita etxebizitza horiek es-
leitzeko prozedura ezartzea ere.

2. artikulua.— Eremua 
1. Etxebizitza-erabilerarako higiezinekin elkartuta dauden eta interes komertzia-

lik ez duten kale edo eremuetan kokatuta dauden elkartutako etxebizitzen eraikinetako 
beheko solairuetan kokatuta dauden lokal komertzialetan soilik gauzatu daiteke erabile-
ra- aldaketa hori.

2. Nolanahi ere, erabilera-aldaketa hori egiteko, eremu hori I. eranskinaren 1. za-
tian jasota dagoen eraikuntza- eremuetako bat izan beharko da eta ezingo da I. eranski-
naren 2. zatian ageri diren interes komertzialerako eremuetako bat izan.

3. Ezingo dira etxebizitzarako erabili interes komertziala duten kaleen sestra be-
rean dauden lokalak eta fatxada kale horietara bideratuta dutenak. Lokalen sestra ez da 
egongo kale horien sestra berean lokalaren solairua kalearen sestra baino hiru metro 
gorago dagoenean.

3. artikulua.— Definizioak 
—  Beheko solairua: eraikineko beheko solairua da eta solairua espaloiaren edo lurra-

ren sestra berean edo sestra horren gainetik dago.
—  Ataria: eraikineko sarrerako atearen eta eskailera eta igogailuen (baldin badaude) 

artean dagoen lokala da eta beheko solairuan kokatzen da.
—  Sotoa: sotoa da sabaiaren puntu guztiak espaloiaren edo eraikinarekin kontaktuan 

dagoen lurraren sestraren azpitik duen solairu osoa edo zati bat.
—  Erdisotoa: erdisotoa da sabaiaren zati bat espaloiaren edo eraikinarekin kontak-

tuan dagoen lurraren sestraren azpitik duen eraikinaren solairua.
—  Elkartutako etxebizitza kolektiboa: etxebizitza-unitate bat baino gehiago eraikin be-

rean kokatzen duen etxebizitza-erabilera da eta, hala, sarbide eta elementu komu-
nak dauzkate. Ez dago aurreko motetan adierazitako mugarik. Udaleko Etxebizi-
tza Tasatua: salmenta-prezioa edo alokairua mugatua izateagatik eta Ordenantza 
honetan ezarritako gainerako baldintzak betetzeagatik udalak hala kalifikatutako 
eraikina da.

4. artikulua.— Araudi aplikagarria 
1. Bizitegi-erabilerarako etxebizitza baten azpian dagoen beheko solairuan edo so-

lairu komertzialean kokatutako lokalaren erabilera aldatzeko, Ordenantza honetan aipa-
tutako baldintzak eta eskakizunak bete behar dira.

2. Erabilera aldatzeko eta dagokion obra egiteko lizentzia Ordenantza honetan, 
prozedura-arauen ordenantzan eta Sopelako udalaren lizentzien erregimenean xedatu-
takoaren arabera tramitatuko da.

3. Ordenantza honek arautzen ez dituen gauzen kasuan, babes publikorako etxe-
bizitzen erregimen juridikoari buruzko erkidegoko araudian aurreikusitakoa, horiek eslei-
tzeko prozedura eta aplikagarriak izan daitezkeen gainerako araudiak aplikatuko dira.

5. artikulua.—Baldintza orokorrak
1. Jarduera komertziala edo industriala duten, garajeak diren edo erabilera-aldake-

ta eskatu aurreko bost urteetan jarduera izan duten lokalak ezin dira babestutako etxebi-
zitza bihurtu.
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2. Babestutako etxebizitzaren erabilera berria mugakide bada jarduera hauekin, 
legez aurreikusten diren neurri zuzentzaileak ezarri behar dira, lokal horien alboan bizi-
tegi-erabilera garatu ahal izateko. Hauek dira jarduera horiek: eraldaketarako zentroak, 
gasolioaren deposituak, kalefakzioaren galdarak, instalazio-gelak, aire girotuaren irtee-
rak eta antzeko beste edozein.

3. Kokatuta dauden bizitegi-eraikinean dauden solairu mota bat baino gehiagoren 
etxebizitzak onartuko dira, betiere, kanpoko fatxadaren osaeran ordena mantentzen 
bada.

4. Erabilera-aldaketek ez dute eskumenik emango eraikitako azalera handitzeko 
eta ez dituzte aldaketa horiek justifikatuko, besteak beste, arkupeak eta portxeak ixtea.

5. Erabilera-aldaketarekin, ingurunearekin eta etxebizitzaren erabilera berriarekin 
bat egiten ez duten eta apalgarriak diren eranskinak, gehigarriak eta eraikitako elemen-
tuak kendu ahal izango dira.

6. Etxebizitzaren solairuak ez du punturik izango kalearen edo behin betiko urbani-
zatutako lurraren profilaren sestraren azpian.

7. Ezingo dira erabilera-aldaketa egin ahal izateko baldintzak hornitzeko lokala in-
guratzen duten lurreko topografia aldatzen duten obrak baimendu.

8. Ezingo da erabilera-aldaketarik egin urez betetzeko arriskua duten udalerriko 
eremuetan.

II. TITULUA
BIZIGARRITASUN BALDINTZA TEKNIKOAK

6. artikulua.— Etxebizitzaren espazioaren baldintzak 
Babestutako etxebizitzaren espazioak izan beharreko baldintzak Euskal Autonomia 

Erkidegoan etxebizitzen eta zuzkidura-bizitokien gutxieneko bizigarritasun- baldintzak 
eta diseinu-arauak arautzen dituen 2022ko ekainaren 28ko 80/2022 Dekretuaren etxe-
bizitzen eta zuzkidura-bizitokien gutxieneko bizigarritasun- baldintzei buruzko I. eranski-
neko «I-B.4: Espazioaren baldintzak» atalean edo Lege hori ordezkatzen duen araudian 
ezarritakoak izango dira.

7. artikulua.—Osasungarritasun-baldintzak. Argizta- pena eta aireztapena
1. Babestutako etxebizitza berriak bete beharreko osasungarritasun-baldintzak 

Euskal Autonomia Erkidegoan etxebizitzen eta zuzkidura-bizitokien gutxieneko biziga-
rritasun-baldintzak eta diseinu-arauak arautzen dituen 2022ko ekainaren 28ko 80/2022 
Dekretuaren etxebizitzen eta zuzkidura-bizitokien gutxieneko bizigarritasun-baldintzei 
buruzko I. eranskineko «I-B.2: Osasungarritasun baldintzak. Argiztapena eta aireztape-
na» atalean edo Lege hori ordezkatzen duen araudian ezarritakoak izango dira.

2. Besteak beste, 80/2022 Dekretuaren eranskin horretan arautzen den moduan, 
ezingo dira soilik Iparraldera, Ipar Mendebaldera edo Ipar Ekialdera bideratutako etxebi-
zitza berriak baimendu.

8. artikulua.— Isolamendu akustikoa 
1. Babestutako etxebizitza berriaren soinu-maila Eraikuntzaren Kode Teknikoan 

ezarritakora egokituko da, eskaera egiteko unean dauden aldameneko instalazioen 
ezaugarrien arabera, baita trafikoak eragindako kanpoko zarataren arabera ere. Hortaz, 
egokitzapen-proiektuan, etxebizitzaren intsonorizazio teknikoa bermatu eta justifikatu 
beharko da.

2. Eusko Jaurlaritzako edo Aldundiko azpiegituraren baten zortzapen akustikoak 
kaltetutako lokalen kasuan, azterketa akustikoa egin beharko da erreformaren aurretik, 
eta eremu horretan dagoen egoera akustikoaren araberako babes-neurriak aurreikusi 
beharko dira. Kasu horretan, udalak azpiegituraren kudeatzaileari igorriko dio azterke-
ta, Euskal Autonomia Erkidegoko kutsadura akustikoari buruzko 2012ko urriaren 16ko 
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213/2012 Dekretuan edo ordezkatzen duen araudian aurreikusitako kutsadura akusti-
koari buruzko araudiari dagokionez.

9. artikulua.— Pribatutasuna, segurtasuna, sarbideak eta elementu komunak 
1. Etxebizitzaren barruan pribatutasuna bermatzeko, espaloitik ehun eta berrogeita 

hamar zentimetroko distantziara, ezingo da etxebizitzaren zuzeneko ikuspegirik izan.
2. Segurtasun-elementuak erabil daitezke, hala nola pertsianak, xaflak, hesiak eta 

abar, betiere fatxadaren lerro ofizialetik ateratzen ez badira eta Ordenantza honetako IV. 
Tituluan ezarritako baldintza estetikoak errespetatzen badituzte.

Eraikin bateko fatxadako argiztapen- edo aireztapen-zu- loak bi metrotik beherako 
garaieran baldin badaude kanpoaldean, zuloaren azpiko kotatik sestraren kanpoko kota-
ra arte kontuan hartuta, beharrezkoa izango da in- trusismoaren aurkako segurtasun-sis-
temak ezartzea, 80/2022 Dekretuaren I. eranskineko « I-A.1: segurta- sun-baldintzak» 
atalean edo ordezkatzen duen araudian ezarritakoaren arabera.

3. Oro har, etxebizitza berrietara gainerako etxebizitzek duten atari beretik sartu 
beharko da.

4. Sartzeko elementu pribatua edo erdi-pribatua duten lokalen kasuan soilik bai-
menduko da erabilera aldatzea (kanpoko patioa, eraikinik gabeko eremua, erabilera pri-
baturako arkupeak).

5. Ezin bada ataritik sartu eta eskatzaileak behar bezala justifikatzen badu, bide 
publikotik sartu ahal izango da zuzenean. Sarbide horrek intimitatea bermatu beharko du 
eta horretarako atondo bat egin beharko da espazio publikoaren eta eremu pribatuaren 
artean.

Atondo hori etxebizitza bakarrerako sarbidea bada, li- bre geratzen diren bere gu-
txieneko dimentsioek aukera eman beharko dute metro eta erdiko diametroko zirkulu 
bat inskribatzeko, hiri-inguruneen, espazio publikoen, eraikinen eta informazio eta ko-
munikazioko sistemen irisgarritasun-baldintzei buruzko arau teknikoak onar- tzen dituen 
2000ko apirilaren 11ko 68/2000 Dekretua- ren III. eranskineko atondoei buruzko 4.2 arti-
kuluan edo ordezkatzen duen araudian ezarritakoaren arabera.

Hainbat etxebizitza-modulurentzako sarbidea baldin bada, bi metroko diametroa 
duen zirkulua inskribatzeko aukera eman beharko du, Euskal Autonomia Erkidegoan 
etxebizitzen eta zuzkidura-bizitokien gutxieneko bizigarritasun-baldintzak eta disei-
nu-arauak arautzen dituen 2022ko ekainaren 28ko 80/2022 Dekretuaren I. eranskineko 
«I-A.3: Sartzeko eta irisgarritasunerako baldintzak» atalean edo ordezkatzen duen arau-
dian atarientzako ezarritakoaren arabera.

Atari berri bat egiten bada, espazio publikotik sartu be- harko da atarira.
6. Exekutatzen diren atari berrietarako irisgarritasuna bermatzeko, Eusko Jaurla-

ritzaren 2000ko apirilaren 11ko 68/2000 Dekretuaren V. eranskinean edo ordezkatzen 
duen araudian jasotako egingarritasun- irizpideak aplikatu ahal izango dira.

7. Babestutako etxebizitzak ixteko gailu egokiak izango ditu, bertan bizi diren per-
tsonen baimenik gabe barrura ez sartzeko. Gailu horiek ezingo dute arazorik sortu su-
te-kasuetarako ebakuazioetan. Etxebizitzaren sarreran kanpotik deitzeko gailu bat eta 
barrutik aurpegiak ikusi ahal izateko gailu bat egongo dira.

10. artikulua.— Zortasunak 
1. Lokalak babestutako etxebizitza bihurtzeko udal- lizentziak ematerakoan ez dira 

kaltetuko jatorrizko finkaren gainean egon daitezkeen zortasunak sartzeko elementu ko-
munei dagokienez, hala nola patioei, instalazioetarako igarobideei eta abarri dagokienez.

2. Erabilera-aldaketa eskatu duten lokalen instalazioetako sareak pasatzerakoan 
ez da beste batzuen gaineko zortasun-igarobiderik ezarriko eta, beharrezkoa balitz, ele-
mentu komun berriak ezarriko lirateke instalazioak pasatzeko.
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III. TITULUA
INSTALAZIOEN BALDINTZA TEKNIKOAK

11. artikulua.—Sukaldearen baldintzak
1. Sukaldeak aireztapen naturala izan beharko du kanpora ematen duen leiho prak-

tikagarriaren edo kanpora ematen duen atearen bidez. Halaber, sistema gehigarria izan 
beharko du sukaldean sortzen diren keak eta gasak estalkitik ebakuatzeko.

2. Sistema gehigarri hori erauzgailu mekanikoa izan beharko da eta estalkiraino 
doan hodi bertikal independente batekin konektatuta egon beharko da. Ez bada posible, 
ke-irteerarik gabeko iragazki batzuk jarri beharko dira, ikatzezko iragazkiarekin.

12. artikulua.—Kearen ebakuazioa
Oro har, ez dago baimenduta keak, gasak eta lurrunak fatxadetatik, balkoietatik, 

leihoetatik eta patio komunetatik libre ateratzea, ez bada sukaldeak aireztatzeko. Estal-
kitik ebakuatu behar dira derrigorrez.

13. artikulua.— Instalazio termikoak 
Galdara kondentsaziokoa izango da, 2021eko martxoaren 23ko 178/2021 Errege 

Dekretuak emandako idazkuntzako Eraikinetako Instalazio Termikoen Araudia onartzen 
duen 2007ko uztailaren 20ko Errege Dekretuak ezartzen duenaren arabera.

14. artikulua.—Klimatizaziorako eta aireztapenerako ekipoak
1. Aire-girotuen eta/edo airea erauzteko ekipoak araudi aplikagarrian ezarritakora 

egokituko dira.
2. Aire girotuaren ekipoen hozkailuetatik eta bero- trukatzaileetatik eratorritako aire 

hotz eta beroaren irteerak fatxadan egon daitezke, betiere airea saretoen bidez ebakua-
tzen bada, eta espaloiaren sestratik bi metro eta hogeita zentimetrotik gora kokatzen 
badira. Halaber, lokalaren alboko edozein zulotatik metro bat baino gutxiagoko tartera 
ezingo dira egon. Sareto horien orientazioari esker, airearen abiadura ezingo da m/s bat 
baino handiagoa izan eta tenperaturaren jauzi termikoa 5 gradutik beherakoa izango da, 
zulo praktikagarritik hirurogei zentimetro baino gutxiagoko edozein puntutatik edo espa-
loitik berrehun eta hogeita hamar zentimetroko garaieran neurtuta.

3. Kondentsazio-ura bildu eta eraikin barruko saneamendu-sarean sartu beharko 
da. Sare hori higiezinaren elementu komunetatik, zorrotenetatik, aireztapen hodietatik 
eta abarretik igaro beharko da.

15. artikulua.— Saneamendua 
Etxebizitza berriek zorroten (orokorrean) edo, nolanahi ere, sifoi-kutxetaren edo erai-

kineko erregistro-putzuaren aurreko saneamendu-sareko puntu batean egin beharko di-
tuzte instalazioak.

16. artikulua.—Euri-uren ebakuazioa
Lokala babestutako etxebizitza bihurtzeko obrak amaitu ondoren, euri-uren instala-

zioa ordezkatzen dela bermatu beharko da.

17. artikulua.— Kontagailuen eta postontzien kokapena 
1. Etxebizitzara elementu komun batetik sartzen bada (ataria, etab.), kontagailuek 

bertan egon beharko dute, dagoeneko daudenen alboan, eta zerbitzu horretaz ardura-
tzen diren enpresek ezarritako irizpideen arabera instalatuko dira.

2. Sarrera independentea baldin bada, kontagailuak ez dira instalatuko bide publi-
kotik ikus daitezkeen parametroen gainean eta postontziak ezingo dira fatxadaren plano-
tik atera.
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IV. TITULUA
BALDINTZA ESTETIKOAK

18. artikulua.— Eraikinen eta kaltetutako fatxaden kanpoko tratamenduaren bal-
dintzak 

1. Etxebizitza berriaren fatxadak goiko etxebizitzen hutsuneen bertikaltasuna erres-
petatu beharko du, eta, oro har, baita kokatuta dagoen eraikinen multzoaren osaera 
ere. Ezohiko kasuetan, beste osaera batzuk onartuko dira, betiere, harmonian badaude 
eraikin osoarekin. Horretarako, eraikineko fatxada guztien planoa aurkeztu beharko da. 
Fatxadaren akabera zarpiatuz eta margotuz egiten bada, zokalo zurrun eta garbigarria 
izan beharko da.

Proiektuak grafikoki islatu beharko ditu baldintza horien justifikazioak, fatxada guz-
tientzat. Gainera, proiektuaren xede-eraikinen argazki eguneratuak eman beharko dira, 
materialen erabilera eta osaera justifikatzeko.

19. artikulua.— Esekitokia 
Debekatuta dago arropa bide publikoan edo sarbide publikoa duten etxadietako pa-

tioetan zabaltzea, baita espazio horietara ematen duten balkoi eta terrazetan zabaltzea 
ere. Etxebizitza guztien kasuan aurreikusita dago arropa partzelako patioan edo bar-
nealdeko argi- patioan zabaltzea. Patio horiek ez badituzte, esekitokiarentzako espazio 
bat izango dute. Espazio horrek bi metro karratuko edo gehiagoko azalera izango du 
eta metro bat eta hogei zentimetrotik gorako zabalera. Babestuta egongo da espazioa, 
kaletik edo etxadiko patiotik arropa ez ikusteko.

20. artikulua.— Fatxadako instalazioak 
1. Hozteko instalazioak, aire-girotuarenak eta keak ebakuatzeko instalazioak edo 

erauzgailuak ezingo dira kanpoko fatxadaren planotik atera, ezta fatxadaren estetika 
kaltetu ere.

2. Aparailu horiek bide publikotik ikus daitekeen eremu batean instalatzeko, erai-
kinaren altxaeraren azterketa egin beharko da, fatxadaren konposizioan txertatzen dela 
eta itxitura apurtu gabe eraikiko dela bermatzeko.

21. artikulua.— Toldoak 
1. Oro har, ezingo da toldorik instalatu beheko solairuko lokaletan, eraldatzeko lo-

kalaren beheko solairuaren kota aurrealdean duen espazio publikoaren (kalea, bidea, 
plaza, eta abar) sestra baino bi metro gorago kokatuta dagoen kasuetan izan ezik.

2. Baldintza horretatik salbuetsita geratuko dira lokalaren eta kanpoaldeko erabi-
lera publikorako bideen eta oinezkoentzako igarobideen artean bi metrotik gorako za-
balerako babes-zerrenda duten kasuak (berdegunea, terraza, eta abar). Zerrenda hori 
pribatua (komunitarioa ala ez) edo lorategi-eremu publikoa izan daiteke.

2. Sopelako Arau Subsidiarioen arabera, toldoen hega- laren gehieneko luzera 1,5 
metrokoa izan daiteke.

V. TITULUA
BABESTUTAKO ETXEBIZITZEN ERREGIMEN JURIDIKOA

22. artikulua.— Lonjak babes publikoko etxebizitza gisa kalifikatzea, udaleko erre-
gimen tasatuaren barruan 

1. Eraldaketa horretatik sortuko den etxebizitza udaleko erregimen tasatuko babes 
publikoko etxebizitza iraunkorra izango da eta etxebizitzaren araudian eta Ordenantza 
honetan ezarritako erregimenaren mende egongo da.

2. Kalifikazioa ezingo da aldatu.
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23. artikulua.— Etxebizitzaren xedea eta erabilera- erregimena 
1. Eraldaketa horretatik sortuko den etxebizitza esleipen-prozeduran onuradun izan 

den pertsonak edo bizikidetza-unitateak ohiko etxebizitza eta etxebizitza iraunkor gisa 
erabili beharko du, bai jabetza- erregimenean, bai alokairu-erregimenean, 25.3 artiku-
luan aurreikusitako salbuespenak kaltetu gabe.

2. Ezingo da inolaz ere onartu bigarren etxebizitza izatea edo bestelako erabilera-
ren bat ematea.

24. artikulua.— Eraldaketa sustatzen duten pertsonak 
Lokalaren erabateko jabetza duenak eta obraren lizentzia-eskariarekin hala egiazta-

tzen duenak lokala etxebizitza bihurtu eta ondoren saldu edo udalaren tasatutako etxebi-
zitzen erregimenaren barruan edonori alokatu ahal izango dio, bere kabuz edo ordezkari 
baten bitartez.

25. artikulua.— Udaleko erregimen tasatuko etxebizitzen hartzaileentzako baldint-
zak

1. 29. artikuluan araututako udalaren tasatutako etxebizitzen esleipenean parte 
har dezakete baldintza hauek guztiak betetzen dituzten pertsona fisikoek edo bizikide-
tza-unitateek:

1) Eskatzaileak adin nagusikoak edo adingabe emantzipatuak izatea.
2) Hiru urtez gutxienez Sopelako udalerrian erroldatuta egotea.
   Bizikidetza-unitateen kasuan, kideetako batek gutxienez bete beharko du baldin-

tza hori.
3)  Etxebizitza bizigarririk, jabetza soilik, aza- lera-eskubiderik edo esleitu baino 

urtebete lehenago erosketa-erregimenean eskuratzeko usufrukturik ez iza- tea 
jabetzan, edo etxebizitza bizigarririk, azalera-esku- biderik edo antzinatasun ber-
berarekin alokairu-erregi- menean eskuratzeko usufrukturik ez izatea.

    Bizikidetza-unitateen kasuan, baldintza hori kide guztiek bete behar dute.
4)  Udaleko Etxebizitza Tasatuen onuradunen gehieneko eta gutxieneko diru-sarre-

rak, bai indibidualki lortutakoak, bai bizikidetza-unitatearen barrukoak, alokairu-
rako zein erosketarako, ezingo dira izan Eusko Jaurlaritzan etxebizitzaren arloan 
eskumenak dituen Saileko Sailburuaren Ordenantzan ezarritakoak baino altua-
goak. Ordenantza horrek ezartzen ditu erkidegoko babes publikoko etxebizitzen 
eta tasatuen esleipena es- katzen duten pertsonen edo bizikidetza-unitateen 
gehie- nezko gaitasun finantzarioaren zenbatekoak. Nolanahi ere, errenta estan-
darizatuari dagokionean Familiei La- guntzeko 13/2008 Legearen 6. artikuluan 
edo or- dezkatzen duen araudian ezarritakoa izan beharko da kontuan.

5)  Eusko Jaurlaritzaren Etxebizitza Eskatzaileen Erregistroan izena emanda ego-
tea, alokatzeko edo eros- teko etxebizitzaren eskatzailea.

2. Babestutako etxebizitza-sistemara sartu ahal izango dira jabetzak, jabetza soi-
lak, azalera-eskubideak edo usufruktuak dituzten hirurogeita bost urtetik dituztenak edo 
mugikortasun murriztu iraunkorra dutenak edo mugikortasun murriztu iraunkorra duen 
seme-alaba batekin bizi direnak edo bizikidetza-unitateko pertsona batek ezaugarri ho-
rietakoren bat badu, betiere haien etxebizitzak ez baditu betetzen hiri-inguruneen, espa-
zio publikoen, eraikinen eta informazio eta komunikazioko sistemen irisgarritasun-baldin-
tzei buruzko arau teknikoak onartzen dituen Dekretuan edo ordezkatzen duen araudian 
ezarritako irisgarritasun-baldintza teknikoak.

Halaber, babestutako etxebizitza-sistemarako sarbidea eduki ahal izango dute jabe-
tzak, jabetza soilak, azalera- eskubideak edo usufruktuak dituzten pertsonek edo kideren 
batek behintzat ezaugarri horiek dituen bizikidetza-unitateek, betiere haien etxebizitza 
Sopelako udalerrian baldin badago eta Etxebizitza, Obra Publiko eta Garraio Sailburua 
Babes Ofizialeko Etxebizitzak esleitzeko prozedurei eta etxebizitza-eskatzaileen erregis-
troei buruz 2012ko urriaren 15ean emandako Aginduaren 9 bis artikuluan deskribatutako 
egoeraren batean baldin badago.
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3. 29. artikuluak araututako esleipen-prozedura horretan parte hartzeko betebeha-
rretik salbuetsita geratuko dira eta udaleko etxebizitza tasatuen erabiltzaile izango dira 
zuzenean:

1)  Ordenantza hau indarrean sartu baino hiru urte lehenagotik behintzat, pertsona 
fisikoa edo biziki- detza-unitateko kideetako bat lokal baten jabea baldin bada eta 
artikulu honetako lehenengo atalean aurreiku- sitako baldintzak betetzen baditu.

2)  Artikulu honetako lehen atalean aurreikusi- tako baldintzak betez, aurreko para-
grafoan adierazitako antzinatasun berbera duen lokal baten jabeen lehen maila-
ko aurreko edo ondorengo senideak diren pertsona fisikoak, bizikidetza-unitate 
baten barruan egon ala ez.

Pertsona fisikoa bizikidetza-unitate baten barruan baldin badago, kide guztiek bete 
beharko dituzte artikulu honen lehenengo atalean aurreikusitako baldintzak.

VI. TITULUA
BABESTUTAKO ETXEBIZITZA BIHURTZEKO ETA ESLEITZEKO PROZEDURA

26. artikulua.— Eraldaketarako obren lizentzia 
1. Lokal bat udaleko etxebizitza tasatua bihurtzeko eraldaketa baimentzeko, dago-

kion erabilera- aldaketaren eta obren lizentzia eskatzea izango da lehen urratsa, araudi 
urbanistikoetan eta, zehazki, Sopelako Udalaren lizentzien erregimenen eta prozedu-
ra-arauen ordenantzan aurreikusitakoaren arabera.

2. Aurreko atalak aipatzen duen eskaera bakarra izango da eta etxebizitza 
behin-behinean udaleko etxebizitzak tasatu gisa kalifikatzeko eskaera ere gehitu behar-
ko da, 27. artikuluan.—Xedatutakoaren Arabera.

3. Egoitza elektronikoan, udalaren webgunean eta Herritarren Arretarako Bulegoe-
tan eskuragarri dagoen eredu normalizatuaren arabera aurkeztu beharko da eskaera eta 
dokumentu hauek ere aurkeztu beharko dira, Lizentzia Urbanistikoak arautzen dituen 
udal-araudian xedatutakoa kaltetu gabe:

a)  Erabilera berriaren memoria justifikatiboa eta xehea, Ordenantza honetan adie-
razitako baldintzak betetzeko modua berariaz adieraziz.

b)  Intsonorizazio-proiektua, ordenantza hone- tako 8. artikuluan aurreikusitako ter-
minoetan.

c)  Ordenantzaren helburuak betetzeko egin beharreko azaleren, instalazioen eta 
obren aurreikuspe- naren zerrenda.

d) Finkaren egoera adierazten duen kokapenaren planoa.
e)  Oinplanoaren eta fatxadaren planoak, 1:20 edo 1:50 eskalan, erabat ulertzeko 

beharrezkoak diren atalekin.
f) Lokala dagoen eraikineko fatxadaren argaz- kia.
g)  80/2022 Dekretuaren III. eranskineko «III.A: bizigarritasunaren arloko proiektuen 

edukia» eta «III.B: babes publikorako etxebizitzak kalifikatzeko proiektuen edu-
kia» ataletan espezifikatutako edukiak.

h) Lonjaren jabetza egiaztatzen duen dokumenta- zioa.
i)  5. artikuluaren kasuan, bertan adierazitako antzinatasunarekin egiaztatu beharko 

da lokalaren ja- betza, eta etxebizitzaren hartzailea izango den pertsona- rekin 
dagoen ahaidetasun-lotura ere egiaztatu beharko da. Horretarako, beharrezko 
dokumentazioa emango da.

4. Aurkeztutako dokumentazio guztia titulazio tekniko eskuduna duen pertsonak si-
natu beharko du, eta, hala badagokio, Elkargo Ofizialak ikuskatu beharko du.

5. Lokal komertzialak etxebizitza bihurtzeko obretan indarrean dauden udal-tasak 
eta -zergak ordaindu beharko dira obra-lizentziak emateko, dagokion Ordenantza Fiska-
lak jasotakoaren arabera.
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27. artikulua.— Behin-behineko kalifikazioa 
1. Aurkeztutako dokumentazioaren arabera, eta udaleko zerbitzu teknikoek aurkez-

tutako obraren oinarrizko proiektua Ordenantza honetan eta aplikagarriak diren gainera-
ko araudi urbanistikoetan eta etxebizitzako araudietan ezarritako baldintzetara egokitzen 
dela egiaztatu ostean. Organo eskudunak erabilera aldatzeko eta obrak egiteko udal-li-
zentziaren gaineko ebazpena emango du, eta, hala badagokio, lokala udaleko etxebizi-
tza tasatu gisa kalifikatuko du behin-behinean.

2. Aurreko atalak aipatzen duen ebazpenean, behin- behineko kalifikazioaz gain, 
informazio hau ere jasoko da:

a) Sustatzailearen nortasuna, bere identifikazio fiskala eta bere helbidea.
b) Babes publikoko etxebizitza mota, kasu hone- tan, Udaleko Etxebizitza Tasatua.
c) Etxebizitzaren, garajeen, sotoen eta eranski- nen azalera erabilgarria.
d) Sartzeko erregimena eta etxebizitzen edo loka- len hasierako erabilera.
e) Salmentaren edo errentaren gehieneko pre- zioa.
f) Esleipenaren prozedura.
g)  Tanteo-eskubidea eta atzera eskuratzeko esku- bidea duen erakundea, hala 

badagokio. Zehazki, Tokiko Administrazioaren tanteo-eskubidearen eta atzera 
esku- ratzeko eskubidearen mende geratuko dira behin betiko.

28. artikulua.— Lehen erabilerarako lizentzia eta behin betiko kalifikazioa 
1. Obrak amaitutakoan, lehen erabilerarako lizentzia eskatu beharko da araudi ur-

banistikoaren arabera, eta, zehazki, Sopelako udalaren prozedura-arauen eta lizentzien 
erregimenaren Ordenantzaren arabera.

Eskaera horretan bertan gehitu beharko da udalak etxebizitza tasatu gisa izendatze-
ko behin betiko kalifikazioa emateko eskaera.

2. Lehen erabilerarako lizentziaren eskaerarekin batera, esleitzen den obren ha-
siera baimentzeko lizentzia urbanistikoaren baldintzetan adierazitako dokumentazioaz 
gain, dokumentazio hau aurkeztu beharko da:

—  Obra amaierako dokumentazio hau, bisatua (obra amaierako ziurtagiria eta likida-
zioa barne).

—  Katastroaren aldaketa.
—  Obra Berriaren Adierazpenaren zirriborroa.
—  Instalazioen ziurtagiriak eta erantzukizunpeko adierazpenak.
—  Entsegu akustikoen txostena.
4. Aurkeztutako dokumentazioaren arabera, eta udaleko zerbitzu teknikoek obrak 

onartutako proiektu teknikora egokitzen direla egiaztatu ondoren, organo eskudunak 
ebatziko du ea lehen erabilerarako udal-lizentzia eman ala ez.

5. Lehen erabilerarako lizentzia emateko ebazpenaren barruan egongo da etxebi-
zitza udaleko etxebizitza tasatu gisa izendatzeko behin betiko kalifikazioa, Ordenantza 
honen 27. artikuluak aipatzen duen gainerako informazioarekin batera.

6. Ordenantza hau indarrean sartu aurretik eta dagokien udal-lizentzia eskuratuta 
etxebizitza bihurtu diren lokalek udaleko etxebizitza tasatuaren kalifikazioa lortu ahal 
izango dute, betiere arau honetan ezarritako baldintza teknikoak betetzen badituzte eta 
hala eskatzen badute.

29. artikulua.— Udaleko Etxebizitza Tasatua esleitzeko eta pertsona edo bizikidet-
za-unitate onuraduna izendatzeko prozedura 

1. Artikulu honetan araututako prozedura erosketa- erregimenean zein alokai-
ru-erregimenean egiten diren Udaleko Etxebizitza Tasatuen lehen esleipenei aplikatuko 
zaie.
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2. Erabilera aldatzeko eta obra egiteko lizentziaren lehen eskaera 26. Artikuluan au-
rreikusten den moduan aurkeztean, udalak hiru hilabeteko epea izango du, behin-behi-
neko kalifikazioa esleitzen den unetik hasita, esleipenean parte hartzeko eskaera egin 
duten eta 25. Artikuluan aurreikusitako baldintzak betetzen dituzten pertsonen zerrenda 
bat osatzeko.

3. Zerrenda hori egiteko, udalak iragarki bat argitaratuko du egoitza elektronikoan, 
webgunean eta udaleko iragarkien taulan eta bertan jakinaraziko ditu sustapena eta bere 
ezaugarriak. Halaber, hogei egunetik gorako epea zabalduko du nahi duten pertsonak 
eta bizikidetza-unitateak sartzeko.

Sustapenaren existentziari eta ezaugarriei dagokionez, informazio hau gehituko da 
nolanahi ere:

a) Etxebizitzaren, garajeen, sotoen eta eranski- nen azalera erabilgarria.
b) Sartzeko erregimena.
c) Salmentaren edo errentaren gehieneko prezioa.
d) Onartutako proiektua kontsulta daitekeen lekua eta ordua.
e) Parte hartzeko eskaerak aurkezteko lekuak eta epemuga.
f) Hala badagokio, aurkeztu beharreko doku- mentazioa.
Nolanahi ere, bizikidetza-unitateen parte-hartzeko baldintza izango da etxebizitza 

egokia izatea. Etxebizitza bizikidetza-unitatearen beharrentzako egokia dela aintzat har-
tuko da gela-kopuruak eta kide- kopuruak lotura baldin badute:

a) Logela bat bi kiderentzat gehienez ere.
b)  Bi logela lau kiderentzat gehienez ere. Sal- buespena izango da bikotekide ez 

diren bi pertsonek osa- tzen badute bizikidetza-unitatea edo mediku espezialista 
baten preskripzioz kide batek logela propioa izan behar badu.

c) Hiru logela sei kiderentzat gehienez ere.
d) Lau logela edo gehiago zazpi kidetik gorako kasuetan.
4. Parte hartzeko eskaerak aurkezteko egoitza elektronikoan, Sopelako Udalaren 

webgunean eta herritarren arretarako Bulegoetan eskuragarri dagoen eredu normaliza-
tua erabili behar da.

5. Pertsona edo unitate eskatzaile guztiek 25. artikuluan aurreikusitako baldintzak 
betetzen dituztela egiaztatu ondoren, udalak behin betiko zerrenda egingo du eta sus-
tatzaileari emango dio, etxebizitzak esleitu ditzan notarioaren aurrean egindako zozke-
taren bidez. Ekitaldi horretan bertan, sustatzaileak itxaron-zerrenda egingo du hurrengo 
besterentze edo alokairuetarako.

6. Ez da beharrezkoa izango zozketarik egitea pertsona edo unitate eskatzaileen 
kopurua etxebizitzen kopurua baino altuagoa ez bada.

Zozketaren emaitza eta itxaron-zerrenda Notarioaren Aktan jasoko dira eta kopia bat 
udalari aurkeztuko zaio hamar egun balioduneko epean.

7. Esleipen-prozedura hutsik geratzen bada edo itxaron- zerrenda amaitzen bada, 
babestutako etxebizitza/k 25.1 artikuluan aurreikusitako baldintzak betetzen dituzten 
pertsonei esleituko zaizkie, jabetzan edo alokairuan.

30. artikulua.— Komunikazioa 
1. Sustatzaileak onuradunari edo onuradunei jakinarazi beharko die egokitu zaien 

babestutako etxebizitzaren esleipena.
2. Interesdunak jakinarazpena jaso duela egiaztatu daitekeen edozein bitartekoren 

bidez jakinaraziko da.

31. artikulua.—Esleipena formalizatzea
1. Bai jabetzaren besterentzea, bai errentamendua kontratu pribatuen bidez gauza-

tu beharko da behin betiko kalifikazioa eman eta hurrengo hiru hilabetetan, eta sinatu eta 
hurrengo hilabetearen barruan egiaztatu beharko da udalaren aurrean bisatua lortzeko, 
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Etxebizitzari buruzko 2015eko ekainaren 18ko 3/2015 Legean edo ordezkatzen duen 
araudian xedatutakoaren arabera.

2. Formalizatzeko dokumentazioan jasoko da higiezina udaleko etxebizitza tasatu 
gisa kalifikatuta dagoela.

3. Pertsonari edo unitate onuradunari egotz dakizkiokeen arrazoiengatik ez bada 
formalizatzen kontratua, esleitutako etxebizitzari uko egin zaiola esan nahiko du. Kasu 
horretan, zerrendan hurrengo postuan dagoenari esleitu ahal izango zaio etxebizitza eta 
zerrenda hori agortuz gero, 25. artikuluan ezarritako baldintzak betetzen dituen edozein 
pertsonari edo bizikidetza-unitateri.

32. artikulua.— Etxebizitza okupatzea 
Besterentzeko eskritura edo alokairu-kontratua gauzatzen denetik, sei hilabete izan-

go ditu gehienez erosleak edo maizterrak etxebizitza okupatzeko.

33. artikulua.— Haztatutako aprobetxamenduaren soberakinei uko egitea 
1. Lokal bat babestutako etxebizitza bihurtzeak ez du esan nahi aplikatzen zaion 

aprobetxamendu homogeneoan aldaketarik egongo denik; hortaz, hasierako erabilerari 
dagokion koefizientea mantenduko da, edo, bestela, erabilera komertzialarena, nahiz 
eta babestutako etxebizitza bihurtu.

2. Etxebizitza bihurtzeko eskariarekin uko egingo zaie automatikoki babestutako 
etxebizitzaren haztapen- koefizienteen aplikaziotik erator daitezkeen eta soberan dau-
den edo defizitarioak diren aprobetxamenduei.

VII. TITULUA
ZIGOR ERREGIMENA

34. artikulua.— Zigor-erregimena 
1. Udalak dagozkion ikuskapen- eta diziplina-funtzioak gauzatu ahal izango ditu 

bere kabuz edo dagokion organismo publikoaren bidez, Ordenantza hau betetzen dela 
bermatzeko.

2. Zigor-erregimenari dagokionez, Etxebizitzari buruzko 2015eko ekainaren 18ko 
3/2015 Legean edo ordezkatzen duen araudian xedatutakoaren araberakoa izango da.

XEDAPEN GEHIGARRIAK

Xedapen Gehigarriak Lehenengoa.— Tasatutako prezioak eta diru-sarrerak eta ho-
rien eguneraketa

1. Etxebizitzaren metro karratu erabilgarria saltzeko gehieneko prezioa ezingo da 
izan erregimen orokorrean dauden babes ofizialeko etxebizitzen gehieneko prezioa 
baino bat koma lau aldiz handiagoa, ez bigarren, ez hirugarren ez hurrengo besteren-
tzeetan.

2. Errentagatik ordaindu daitekeen gehieneko zenbatekoa izango da etxebizitzaren 
gehieneko prezioaren urteko ehuneko bosta, aurreko atalaren arabera kalkulatua.

3. Etxebizitzaren esleipendunaren diru-sarrerak ezingo dira izan erregimen oroko-
rreko babes ofizialeko etxebizitzak eskuratzeko ezarritako gehiengoak baino bat koma 
hiru handiagoak, ezta erregimen berezirako ezarritako gutxienekoak baino baxuagoak 
ere.

4. Babestutako etxebizitzak besterentzeko edo alokatzeko gehieneko prezio eta 
errenta horiek indarrean dagoen erkidegoko araudiaren arabera eguneratu daitezke:

Xedapen Gehigarriak Bigarrena.— Emaitzen aldizkako ebaluazioa eta tokiko erre-
gistroa

1. Arlo honetan eskumena duen sailak Ordenantzaren aplikazio-mailaren eta inte-
resekoak direla ebazten den ordenantzarekin zuzenean lotutako beste alderdi batzuen 
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berri emango du adierazi edo eratzen den udal- batzordearen aurrean, urtero. Hiru urte-
ren ostean, Batzordeak ordenantza berrikustea proposa dezake.

2. Sail horrek erregistro bat sortuko du eta bertan apuntatuko dira etxebizitza bihur-
tzeko baimena jaso duten lokal guztiak.

3. Udalak puntu hori egiaztatzeko interesdunek eskatzen dituzten ziurtagiri guztiak 
igorriko ditu.

Xedapen Gehigarriak Hirugarrena.—Eranskinak eguneratzea
Eremu egokiei buruzko eranskina arrazoitutako udal- akordioaren bidez eguneratu 

ahal izango da.
1. eranskina. Eremuaren planoa atxikita.

AMAIERAKO XEDAPENA

Amaierako Xedapena Bakarra
Ordenantza hau Bizkaiko Aldizkari Ofizialean argitaratu ondorengo hamabost egunak 

igarota sartuko da indarrean, Tokiko Erregimenaren Oinarriak arautzen dituen 1985eko 
apirilaren 2ko 7/1985 Legearen xedapenen arabera.

BIZKAIKO ALDIZKARI OFIZIALA



cv
e:

 B
O

B-
20

24
a0

72
-(I

I-1
67

0)

BOLETÍN OFICIAL DE BIZKAIA BOB
Lunes, 15 de abril de 2024Núm. 72 Pág. 1

SECCIÓN II
ADMINISTRACIÓN LOCAL DEL TERRITORIO HISTÓRICO DE BIZKAIA

Ayuntamiento de Sopela

Aprobación inicial, si procede, de la ordenanza municipal para la conversión 
en viviendas de protección pública de inmuebles situados en la planta baja 
de edificios de vivienda colectiva agrupada (expediente 3656/2023).

A continuación, toma la palabra don Mikel Tapia, del grupo político municipal - y rea-
liza un resumen del asunto.

Considerando el proyecto de Ordenanza municipal para la conversión en viviendas 
de protección pública de inmuebles situados en la planta baja de edificios de vivienda 
colectiva agrupada.

Considerando el informe de Secretaría emitido con fecha 13 de marzo de 2024.
Visto el dictamen de la Comisión Informativa de Organización Territorial: Urbanismo, 

Vivienda, Medio Ambiente, Obras y Servicios de fecha 19 de marzo de 2024.
Posteriormente comienza el turno de intervenciones, cuyo contenido se encuentra 

en el Videoacta certificada por la Secretaría Municipal y que consta en el Expediente 
número 3656/2023.

Finalizado el turno de intervenciones, se procede a la votación, arrojando el siguiente 
resultado:

El Pleno, por unanimidad, 

ACUERDA:

Primero: Aprobar inicialmente la Ordenanza municipal para la conversión en vivien-
das de protección pública de inmuebles situados en la planta baja de edificios de vivien-
da colectiva agrupada, con la redacción que se recoge a continuación, como Anexo I.

Segundo: Someter dicha Ordenanza a información pública y audiencia a los interesa-
dos con publicación en el «Boletín Oficial de Bizkaia», tablón de Edictos del Ayuntamien-
to, web municipal, así como en la sede electrónica por un plazo de 30 días hábiles para 
la presentación de sugerencias y reclamaciones a contar desde el día siguiente al de la 
publicación del presente acuerdo en el «Boletín Oficial de Bizkaia».

Tercero: En el caso de que, a lo largo del periodo de información pública y audiencia 
de los interesados no se presente ninguna sugerencia, reclamación o alegación y la 
Ordenanza quede definitivamente aprobada, que se publique en el «Boletín Oficial de 
Bizkaia», en el portal de la transparencia, en el tablón de anuncios del Ayuntamiento y en 
la página web municipal el texto íntegro del Reglamento, en aplicación del artículo 70.2 
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

Cuarto: La Ordenanza definitivamente aprobada y publicada conforme a lo dispues-
to en el punto anterior, será susceptible de recurso contencioso administrativo que se 
podrá interponer ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior 
de Justicia en el plazo de dos meses conforme a los artículos 10.1.b) y 46.1 de la Ley 
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdicción Contencioso-administrativa.

En Sopela, a 2 de abril de 2024.—La Alcaldesa
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ANEXO I
ORDENANZA MUNICIPAL PARA LA CONVERSIÓN EN VIVIENDAS  

 PROTECCIÓN PÚBLICA DE INMUEBLES SITUADOS EN LA PLANTA  
BAJA DE EDIFICIOS DE VIVIENDA COLECTIVA AGRUPADA

Preámbulo.
Título I.— Ámbito y reglas generales.
Artículo 1.— Objeto.
Artículo 2.— Ámbito.
Artículo 3.— Definiciones.
Artículo 4.— Normativa aplicable.
Artículo 5.— Condiciones generales.

Título II.—Condiciones técnicas de habitabilidad.
Artículo 6.— Condiciones espaciales de la vivienda.
Artículo 7.— Condiciones de salubridad. Iluminación y ventilación.
Artículo 8.— Aislamiento acústico.
Artículo 9.— Privacidad, seguridad, accesos y elementos comunes.
Artículo 10.— Servidumbres.

Título III.—Condiciones técnicas de las instalaciones.
Artículo 11.— Condiciones de la cocina.
Artículo 12.— Evacuación de humos.
Artículo 13.— Instalaciones térmicas.
Artículo 14.— Equipos de climatización y ventilación.
Artículo 15.— Saneamiento.
Artículo 16.— Evacuación de aguas pluviales.
Artículo 17.— Localización de contadores y buzones.

Título IV.—Condiciones de estética.
Artículo 18.— Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones y fachadas afec-

tadas.
Artículo 19.— Tendedero.
Artículo 20.— Instalaciones en la fachada.
Artículo 21.—Toldos.

Título V.—Régimen jurídico de las viviendas.
Artículo 22.— Calificación de las lonjas como vivienda de protección pública en régimen 

tasado municipal.
Artículo 23.— Destino y régimen de uso de la vivienda.
Artículo 24.— Personas promotoras de la transformación.
Artículo 25.— Requisitos de las personas destinatarias de las viviendas en régimen ta-

sado municipal.

Título VI.— Procedimiento para la conversión y adjudicación de la vivienda prote-
gida.

Artículo 26.— Licencia de obras de transformación.
Artículo 27.— Calificación provisional.
Artículo 28.— Licencia de primera utilización y calificación definitiva.
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Artículo 29.— Procedimiento para la adjudicación de la Vivienda Municipal Tasada y de-
signación de la persona o unidad convivencial beneficiaria.

Artículo 30.— Comunicación.
Artículo 31.— Formalización de la adjudicación.
Artículo 32.— Ocupación de la vivienda.
Artículo 33.— Renuncia a los excesos de aprovechamiento ponderado.

Título VII.—Régimen sancionador 
Artículo 34.— Régimen sancionador.
Artículo 35.— Regularización de situaciones de hecho.

Disposiciones Adicionales.
Disposición Adicional Primera.—Precios e ingresos tasados y su actualización.
Disposición Adicional Segunda.— Evaluación periódica de resultados y registro de lo-

cales.
Disposición Adicional Tercera.— Actualización de Anexos. Anexo 1. Plano zonificación 

adjunto.

Disposición Final. 

PREÁMBULO

En el municipio de Sopela existe un importante problema social como es la falta de 
oferta de vivienda a un precio asequible y al mismo tiempo existe una amplia demanda 
por parte de los vecinos-as que no pueden acceder a una vivienda digna donde desa-
rrollar un proyecto de vida. También es una realidad la existencia de muchos locales 
comerciales vacíos y sin perspectivas de cambio para prestar el uso para el que están 
destinados.

La Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda de la Comunidad Autónoma del País Vas-
co, siendo consciente de que el suelo residencial constituye un bien escaso de nuestra 
geografía, aboga por el establecimiento de mecanismos que incentiven un modelo de 
ciudad compacta frente al de ciudad expansiva, posibilitando y promoviendo una ocupa-
ción más racional del suelo. Así, la citada Ley, en su artículo 51.6 establece la posibilidad 
de que los Ayuntamientos, mediante la aprobación de una ordenanza municipal y sin ne-
cesidad de modificación del planeamiento general, permitan el cambio de uso terciario a 
uso residencial en planta baja de edificios residenciales

El objetivo de esta norma es posibilitar la transformación de estos locales, cerrados 
y sin función comercial, en viviendas, lo que significa un incremento de la oferta y con 
precios más asequibles y así facilitar la posibilidad de acceso a una vivienda digna y 
adecuada, sin detrimento de que tienen que ser unas viviendas con unas condiciones 
adecuadas de habitabilidad.

Con esta Ordenanza también se intenta que se aumente el número de viviendas 
disponibles sin necesidad de utilizar nuevo suelo, y además que los propietarios de esos 
locales inutilizados tengan una salida para los mismos, a la vez que se mejora la imagen 
de las zonas en que están situados y se tenga como objetivo la optimización del patrimo-
nio edificado y facilitar el derecho de las personas a una vivienda digna.

Las condiciones económicas y de acceso o transmisión de estas viviendas, serán 
las mismas que las establecidas por el Gobierno Vasco para la Viviendas de Protección 
Pública (VPP),

Sin embargo, esta medida no puede suponer un perjuicio para el desarrollo comer-
cial del municipio. Así, parece razonable delimitar las zonas en las que sea posible la 
transformación de locales comerciales a vivienda, y no penalizar el desarrollo al comer-
cio del Municipio. Por ello, se incluye un Anexo que consta de dos partes. En la parte 
1, se recogen sombreadas en color verde las áreas en las que el uso de vivienda co-
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lectiva agrupada es un uso permitido en las plantas bajas de los edificios. Estas áreas 
se corresponden con las siguientes: área 2, área 3, área 4, área 5, área 9 y área 11. En 
la parte 2, se han trazado en color naranja los tramos de las calles que se establecen 
mediante esta ordenanza como interés comercial.

TÍTULO I
ÁMBITO Y REGLAS GENERALES

Artículo 1.— Objeto
La presente Ordenanza tiene por objeto regular las condiciones, los requisitos y el 

procedimiento para posibilitar la conversión de los inmuebles comerciales situados en la 
planta baja de edificios de vivienda colectiva agrupada en vivienda de protección pública 
en el municipio de Sopela, así como el procedimiento para su adjudicación.

Artículo 2.— Ámbito 
1. El cambio de uso únicamente será posible respecto de los locales comerciales 

que estén ubicados en plantas bajas de edificios de vivienda colectiva agrupada situa-
dos inmediatamente bajo uso residencial y construidos en suelo urbano en calles o 
zonas que no estén recogidas como de interés comercial.

2. En todo caso, el cambio de uso está condicionado a que se trate de uno de los 
permitidos en el área en la que se ubique la edificación recogida en la parte 1 del Anexo I 
y no se encuentre en las zonas de interés comercial recogidas en la parte 2 del Anexo I.

3. No se podrán destinar a vivienda aquellos locales cuya rasante esté en la misma 
rasante que la de la calle de interés comercial y cuya fachada, además, esté orientada 
hacia esa misma calle. Se considerará que su rasante no está en la misma rasante que 
la de la calle cuando el forjado del local se encuentre en una altura superior a tres metros 
respecto de la rasante de la calle.

Artículo 3.—Definiciones
—  Planta baja: es la planta inferior del edificio cuyo piso está en la rasante de la acera 

o terreno, o por encima de esta rasante.
—  Portal: es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las 

escaleras y ascensores si los hubiera y que irá en la planta baja.
—  Sótano: se entiende por sótano la totalidad o parte de planta cuyo techo se en-

cuentra, en todos los puntos, por debajo de la rasante de la acera o del terreno en 
contacto con la edificación.

—  Semisótano: se entiende por semisótano la planta de la edificación que tiene parte 
de su altura por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la 
edificación.

—  Vivienda colectiva agrupada: es la clase del uso de vivienda que sitúa más de dos 
unidades de vivienda en un edificio de forma que poseen accesos y elementos 
comunes. Sin las limitaciones indicadas en las clases anteriores.

—  Vivienda Tasada Municipal: es aquella que por tener limitado su precio de venta 
o alquiler y cumplir con los demás requisitos establecidos en esta Ordenanza se 
califiquen así por el Ayuntamiento.

Artículo 4.— Normativa aplicable 
1. El cambio de uso de un local en planta baja o planta comercial situada inme-

diatamente bajo uso residencial a vivienda quedará supeditado al cumplimiento de los 
requisitos y condiciones señalados en la presente Ordenanza.

2. La licencia para el cambio de uso y para la ejecución de la correspondiente obra 
se tramitarán de conformidad con la dispuesto en la presente Ordenanza y en la Orde-
nanza de normas procedimentales y régimen de licencias del Ayuntamiento de Sopela.
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3. En lo no regulado por la presente Ordenanza se aplicará supletoriamente lo 
previsto en la normativa autonómica sobre régimen jurídico de viviendas de protección 
pública, procedimiento de adjudicación de las mismas y demás normativa que pueda 
resultar de aplicación supletoria.

Artículo 5.— Condiciones generales 
1. No se podrá destinar a vivienda protegida un local en que exista actividad comer-

cial, industrial o de garaje o aparcamiento o haya existido en los cinco años anteriores a 
la solicitud del cambio de uso.

2. Cuando el nuevo uso de vivienda protegida colinde con actividades clasificadas 
tales como centros de transformación, depósitos de gasoil, calderas de calefacción, sa-
las de instalaciones, salidas de aire acondicionado y cualesquiera otra de naturaleza 
análoga, deberán adoptarse las medidas correctoras legalmente previstas para que se 
pueda desarrollar un uso residencial junto a las mismas.

3. Se admitirán más viviendas que las de una planta tipo del edificio residencial en 
el que se ubican, siempre y cuando, se mantenga un orden compositivo en la fachada 
exterior.

4. Los cambios de uso no facultarán ni justificarán aumentos de la superficie cons-
truida, como cierres de soportales y porches.

5. El cambio de uso se podrá condicionar a la eliminación de anejos, añadidos y 
elementos constructivos discordantes y degradantes con el entorno y el nuevo uso de 
vivienda

6. La planta destinada a la vivienda no tendrá puntos situados bajo la rasante oficial 
de la calle o perfil del terreno definitivamente urbanizado.

7. No se autorizarán obras que alteren la topografía del terreno circundante al local 
para dotarle de las condiciones que posibiliten su cambio de uso

8.- No se autorizará el cambio de uso en las zonas del municipio afectadas por el 
riesgo de inundabilidad.

TÍTULO II
CONDICIONES TÉCNICAS DE HABITABILIDAD

Artículo 6.— Condiciones espaciales de la vivienda 
Las condiciones espaciales de la vivienda protegida serán las que se determinan en 

el apartado «I-B.4: Condiciones espaciales», del anexo I sobre condiciones mínimas de 
habitabilidad de viviendas y alojamientos dotacionales del Decreto 80/2022, de 28 de 
junio, de regulación de las condiciones mínimas de habitabilidad y normas de diseño de 
las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Autónoma del País Vasco o 
normativa que le sustituya.

Artículo 7.— Condiciones de salubridad. Iluminación y ventilación 
1. Las condiciones de salubridad a cumplir por la nueva vivienda protegida serán 

las establecidas en el apartado «I-B.2: Condiciones de salubridad. Iluminación y ventila-
ción», del anexo I sobre condiciones mínimas de habitabilidad de viviendas y alojamien-
tos dotacionales del Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulación de las condiciones 
mínimas de habitabilidad y normas de diseño de las viviendas y alojamientos dotaciona-
les en la Comunidad Autónoma del País Vasco o normativa que le sustituya.

2. Entre otros aspectos, tal como se regula en el citado anexo del Decreto 80/2022, 
no se permitirán viviendas de nueva planta orientadas únicamente al Norte, Noroeste o 
Noreste.

Artículo 8.— Aislamiento acústico 
1. El nivel sonoro de la nueva vivienda protegida se ajustará a lo establecido en el 

Código Técnico de la Edificación en función de las características de las instalaciones 
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contiguas existentes en el momento de la solicitud, así como del ruido exterior proceden-
te del tráfico, por lo que en el proyecto de adecuación se deberá garantizar y justificar 
técnicamente la insonorización adecuada de aquélla.

2. En aquellos locales afectados por la zona de servidumbre acústica de alguna 
infraestructura autonómica o foral se deberá realizar un estudio acústico de forma previa 
a la reforma, previendo las medidas de protección en relación con la situación acústica 
existente en dicha zona. En tal caso, el Ayuntamiento remitirá el citado estudio al gestor 
de la infraestructura para que emita informe preceptivo en relación con la regulación 
de la contaminación acústica prevista en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de 
contaminación acústica de la Comunidad Autónoma del País Vasco o normativa que le 
sustituya.

Artículo 9.— Privacidad, seguridad, accesos y elementos comunes 
1. Con el fin de garantizar la privacidad en el interior de la vivienda, se exigirá que 

en la franja de ciento cincuenta centímetros sobre la acera no existan vistas directas 
desde el exterior

2. Se permite el uso de elementos de seguridad como persianas, lamas, verjas, 
etc., siempre y cuando no sobresalgan de la línea oficial de fachada y respeten las con-
diciones estéticas establecidas en el Título IV de la presente Ordenanza.

Cuando los huecos de iluminación o ventilación de la fachada de un edificio estén 
situados a una altura exte- rior menor de dos metros desde la cota inferior del hu- eco 
hasta la cota exterior de la rasante, de acuerdo con lo establecido en el apartado «I-A.1: 
Condiciones de se- guridad» del anexo I del Decreto 80/2022 o normativa que le sustitu-
ya, será obligatorio disponer de sistemas de seguridad contra el intrusismo.

3. Con carácter general, el acceso a las nuevas viviendas se deberá efectuar des-
de el portal común al resto del inmueble.

4. Solo se permitirá el cambio de uso en aquellos locales que tengan su acceso 
desde un elemento privado o semiprivado (patio exterior, zona privada libre de edifica-
ción, soportales de uso privado).

5. Cuando dicho acceso no sea posible, y siempre que se justifique debidamente 
por la persona solicitante, se permitirá un acceso directo desde vía pública que deberá 
garantizar la debida intimidad con la creación de un vestíbulo entre el espacio público y 
la zona privada.

En caso de que el citado vestíbulo sirva como acceso a una sola vivienda, sus dimen-
siones libres mínimas per- mitirán inscribir un círculo de un metro y medio de diámetro 
de acuerdo a lo regulado por el artículo 4.2 para los vestíbulos en el anexo III del Decreto 
68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técni- cas sobre condiciones 
de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios públicos, edificaciones y sistemas de 
información y comunicación o normativa que le susti- tuya.

En caso de que sirva de acceso a varios módulos de vivienda se deberá poder inscri-
bir un círculo de dos metros de diámetro de acuerdo con lo establecido para los portales 
en el apartado «I-A.3: Condiciones de acceso y de accesibilidad» del anexo I del Decreto 
80/2022, de 28 de junio, de regulación de las condiciones mínimas de habitabilidad y 
normas de diseño de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Autó-
noma del País Vasco o normativa que le sustituya.

En los casos de que se proceda a realizar un nuevo por- tal, el citado portal deberá 
ser accesible desde el espa- cio público.

6. Para garantizar la accesibilidad a los nuevos portales que se ejecuten se podrán 
aplicar los criterios de practicabilidad recogidos en el anexo V del Decreto 68/2000, de 
11 de abril del Gobierno Vasco o normativa que le sustituya.

7. La vivienda protegida dispondrá de dispositivos de cierre adecuados de forma 
que no sea accesible desde el exterior sin el consentimiento de las personas que habi-
tan en la misma. Estos dispositivos no podrán generar problemas para la evacuación en 
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caso de incendio. El acceso a la vivienda dispondrá de un dispositivo de llamada desde 
el exterior y de reconocimiento visual desde el interior.

Artículo 10.— Servidumbres 
1. La licencia municipal para la conversión de los locales en viviendas protegidas 

se otorgará sin perjuicio de las servidumbres que puedan existir sobre la finca originaria 
en relación con el acceso a elementos comunes, tales como patios, pasos de instalacio-
nes, etc.

2. El paso de redes de instalaciones del local para el cual se solicita el cambio de 
uso no creará servidumbres de paso sobre otras, estableciéndose, si fuera necesario, 
nuevos elementos comunes para el paso de instalaciones.

TÍTULO III
CONDICIONES TÉCNICAS DE LAS INSTALACIONES

Artículo 11.— Condiciones de la cocina 
1. La cocina deberá tener ventilación natural compuesta de ventana exterior practi-

cable o puerta exterior, así como de un sistema adicional para la evacuación por cubierta 
de humos y gases producidos por la cocción.

2. Este sistema adicional consistirá en un extractor mecánico conectado a un con-
ducto vertical independiente hasta cubierta. En caso de no ser posible se exigirá un 
grupo filtrante sin salida de humos, con filtro de carbón.

Artículo 12.— Evacuación de humos 
Con carácter general, no se permitirá la salida libre de humos, gases y vapores por 

fachadas ni por balcones, ni ventanas, ni patios comunes, que no sean ya usados para 
ventilar cocinas, sino que obligatoriamente se evacuarán por cubierta.

Artículo 13.— Instalaciones térmicas 
La caldera será de condensación como establece de acuerdo con el Real Decreto 

1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmi-
cas en los Edificios en la redacción dada por el Real Decreto 178/2021, de 23 de marzo 
o normativa que le sustituya.

Artículo 14.— Equipos de climatización y ventilación 
1. Los equipos de acondicionamiento y/o extracción de aire se ajustarán a lo esta-

blecido en la normativa aplicable.
2. Las salidas de aire caliente o frío procedente de la refrigeración de equipos de 

aire acondicionado e intercambiadores de calor podrán efectuarse a fachada siempre 
que la evacuación del aire se haga a través de rejillas, que se situarán a una altura mí-
nima sobre la cota de rasante de la acera de dos metros y treinta centímetros, y a una 
distancia no inferior a un metro de cualquier hueco ajeno al local. Dichas rejillas estarán 
orientadas de forma que las velocidades residuales de aire sean inferiores a un m/s y el 
salto térmico de temperatura inferior a 5ºC, medidos en cualquier punto situado a menos 
de sesenta centímetros de hueco practicable, o entre la acera y doscientos treinta cen-
tímetros de altura.

3. El agua de condensación debe recogerse e incorporarse a la red de saneamiento 
interior del edificio que deberá discurrir por elementos comunes del inmueble, bajantes, 
conductos de ventilación, etc.

Artículo 15.— Saneamiento 
Las nuevas viviendas deberán acometer sus instalaciones a la bajante general o, en 

cualquier caso, a un punto de la red de saneamiento anterior a la arqueta sifónica o al 
pozo de registro del edificio.
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Artículo 16.— Evacuación de aguas pluviales 
Tras la realización de las obras para la conversión del local en vivienda protegida, se 

deberá garantizar la reposición de la instalación de pluviales.

Artículo 17.— Localización de contadores y buzones 
1. Si el acceso a la vivienda se produce por un elemento común (portal, etc.), los 

contadores deberán situarse en él, junto a los ya existentes, y se instalarán conforme a 
los criterios establecidos por las compañías responsables del correspondiente servicio.

2. En el caso de que el acceso sea independiente, los contadores no se instalarán 
sobre paramentos visibles desde vía pública y los buzones no podrán sobresalir del pla-
no de la fachada.

TÍTULO IV
CONDICIONES DE ESTÉTICA

Artículo 18.— Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones y fachadas 
afectadas 

1. La fachada de la nueva vivienda deberá respetar la verticalidad de los huecos de 
las viviendas superiores y en general la composición del conjunto edificatorio donde se 
ubique. Excepcionalmente, se aceptarán composiciones alternativas siempre y cuando 
guarden armonía del conjunto. Para ello, se deberá presentar planos con las fachadas 
completas del edificio. En caso de que se realice el acabado de fachada mediante rasea-
do y pintado, se deberá disponer un zócalo rígido y lavable.

2. El proyecto que se aporte deberá reflejar gráficamente, para todas y cada una de 
las fachadas en su totalidad, la justificación de estas condiciones. Además, se deberán 
aportar fotografías actualizadas de la edificación objeto del proyecto para justificar el uso 
de materiales y composición.

Artículo 19.— Tendedero 
Queda prohibido el tendido de ropa a la vía pública o al patio de manzana de acceso 

público, así como en balcones y terrazas que den a dichos espacios. Todas las viviendas 
tendrán previsto el tendido de ropa al exterior en patio de parcela o patios interiores de 
luces. En ausencia de éstos contaran con un espacio destinado a tendedero, con una 
superficie igual o superior a dos metros cuadrados y un ancho mínimo no inferior a un 
metro con veinte centímetros diseñado de forma que tenga absoluta protección de vistas 
de la ropa desde la calle o patio de manzana.

Artículo 20.— Instalaciones en la fachada 
1. Las instalaciones de refrigeración, acondicionamiento de aire, evacuación de 

humos o extractores, no podrán sobresalir del plano de fachada exterior ni perjudicar su 
estética.

2. La instalación de estos aparatos visibles desde la vía pública requerirá un estu-
dio del alzado del edificio para garantizar su integración en la composición de la fachada 
y se ejecutará sin romper su cerramiento.

Artículo 21.— Toldos 
1. Con carácter general no se permitirá la instalación de toldos en los locales de 

planta baja salvo que la cota del forjado inferior del local objeto de transformación se 
sitúe a más de dos metros de la rasante del espacio público (calle, vía, plaza, etc.) al que 
da frente.

2. Se exceptuarán de esta condición los casos en los que exista una franja de 
protección (zona verde, terraza, etc.) de dos m de anchura entre el local y los itinerarios 
y pasos peatonales exteriores de uso público, etc. Dicha franja podrá ser de titularidad 
privada (comunitaria o no) o zona pública ajardinada.
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3. De acuerdo a las Normas Subsidiarias de Sopela, el vuelo máximo de los toldos 
será de 1,50 metros.

TÍTULO V
RÉGIMEN JURÍDICO DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS

Artículo 22.— Calificación de las lonjas como vivienda de protección pública en 
régimen tasado municipal 

1. La vivienda resultante de la conversión tendrá la calificación permanente de vi-
vienda de protección pública de régimen tasado municipal y estará sujeta al régimen 
establecido en la normativa de vivienda y en la presente Ordenanza.

2. La calificación no podrá ser modificada.

Artículo 23.— Destino y régimen de uso de la vivienda 
1. La vivienda resultante de la conversión se deberá utilizar por la persona o unidad 

convivencial que haya resultado beneficiaria del procedimiento de adjudicación como 
domicilio habitual y permanente, bien en régimen de propiedad, bien en régimen de 
arrendamiento, sin perjuicio de las excepciones previstas en el artículo 25.3.

2. En ningún caso se admitirá el destino para segunda residencia o cualquier otro 
uso distinto.

Artículo 24.— Personas promotoras de la transformación 
Podrá promover la transformación de un local en vivienda para su posterior venta o 

arrendamiento en régimen de vivienda tasada municipal cualquier persona, actuando 
por sí misma o mediante representante, que ostente la plena propiedad y así lo acredite 
junto con la solicitud de licencia de obra.

Artículo 25.— Requisitos de las personas destinatarias de las viviendas en régi-
men tasado municipal 

1. Podrán participar en el procedimiento para la adjudicación de la vivienda tasada 
municipal regulado en el artículo 29 las personas físicas o las unidades convivenciales 
que cumplan todos y cada uno de los siguientes requisitos:

1) Que la persona/s solicitante/s sean mayores de edad o menores emancipados.
2) Estar empadronado en el municipio de Sopela con una antigüedad de tres años.
   En el caso de unidades convivenciales este requisito deberá cumplirlo, al menos, 

uno de sus miembros.
3)  Carecer de domicilio habitable en propiedad, nuda propiedad, derecho de su-

perficie o usufructo para acceder en régimen de compra durante un año con 
anterioridad a la adjudicación, o carecer de domicilio ha- bitable en propiedad, 
derecho de superficie o usufructo para acceder en régimen de alquiler con la 
misma antigüedad.

    En el caso de las unidades convivenciales este requisito se extiende a todos sus 
integrantes.

4)  Los ingresos máximos y mínimos de los bene- ficiario/as de las Viviendas Tasa-
das Municipales, obte- nidos bien individualmente, bien integrados en unidades 
convivenciales, tanto para alquiler como para compra, no podrán superar los 
establecidos en la Orden del Con- sejero o Consejera del Departamento compe-
tente en ma- teria de vivienda del Gobierno Vasco que establezcan los importes 
de la capacidad financiera máxima de las per- sonas o unidades de convivencia 
demandantes de la ad- judicación de viviendas de protección pública y de tasa- 
das de régimen autonómico. En cualquier caso, deberá tenerse en cuenta lo 
establecido en el artículo 6 de la Ley 13/2008, de Apoyo a las Familias, en lo 
relativo a la renta estandarizada o normativa que le sustituya.
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5)  Estar inscrito en el Registro de Solicitantes de Vivienda del Gobierno Vasco 
como demandante de vi- vienda en régimen de alquiler o compra.

2. Podrán acceder al sistema residencial protegido quienes siendo mayores de 
sesenta y cinco años o personas con movilidad reducida permanente o conviviendo 
con un hijo o una hija con movilidad reducida permanente, sean propietarios, nudos 
propietarios, titulares del derecho de superficie o usufructo o pertenezcan a una unidad 
convivencial en la que algunas de las personas que la constituye lo sea, de una vivienda 
que no cumpla con las condiciones técnicas de accesibilidad establecidas en el Decreto 
por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los 
entornos urbanos, espacios públicos, edificaciones y sistemas de información y comuni-
cación o normativa que le sustituya.

Asimismo, podrán acceder al sistema residencial protegido quienes sean propieta-
rios, nudos propietarios, titulares del derecho de superficie o usufructo o pertenezcan a 
una unidad convivencial en la que alguna de las personas que la constituye lo sea, de 
una vivienda ubicada en el municipio de Sopela y se encuentre en alguna de las situa-
ciones descritas en el artículo 9 bis de la Orden de 15 de octubre de 2012, del Consejero 
de Vivienda, Obras Públicas y Transportes, del registro de solicitantes de vivienda y de 
procedimientos para la adjudicación de Viviendas de Protección Oficial o normativa que 
le sustituya.

3. Quedan eximidas de la obligación de participar en el procedimiento de adjudica-
ción que regula el artículo 29 y podrán ostentar directamente la condición de usuarias de 
la vivienda tasada municipal:

1)  Aquellas personas físicas o unidades convi- venciales en las que uno de sus 
miembros sea propieta- rio de un local desde, al menos, tres años antes de la 
fecha de la entrada en vigor de la presente Ordenanza y cumplan con los requi-
sitos previstos en el apartado pri- mero de este artículo.

2)  Aquellas personas físicas, integradas en una unidad convivencial o no, que cum-
pliendo con los requi- sitos previstos en el apartado primera de este artículo sean 
familiares, ascendientes o descendientes hasta el primer grado en línea recta, 
de personas que sean pro- pietarias de un local con la misma antigüedad que la 
prevista en el párrafo anterior.

En el caso de que la persona física esté integrada en una unidad convivencial, todos 
sus miembros deberán cumplir con los requisitos previstos en el apartado primero de 
este artículo.

TÍTULO VI
PROCEDIMIENTO PARA LA CONVERSIÓN  

Y ADJUDICACIÓN DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

Artículo 26.— Licencia de obras de transformación 
1. El procedimiento para autorizar la transformación de un local en vivienda tasada 

municipal se iniciará con la solicitud de la licencia de cambio de uso y de obras pertinen-
te de acuerdo con lo previsto en la normativa urbanística y, en concreto, en la Ordenanza 
de normas procedimentales y régimen de licencias del Ayuntamiento de Sopela.

2. La solicitud a la que se refiere el apartado anterior será única y deberá incluir 
la petición para que se proceda a la calificación provisional de la vivienda como tasada 
municipal conforme a lo dispuesto en el artículo 27.

3. La solicitud se deberá presentar según modelo normalizado que estará disponi-
ble en la sede electrónica, en la página web del Ayuntamiento, así como en las Oficinas 
de Atención Ciudadana y deberá venir acompañada de la siguiente documentación, sin 
perjuicio de lo dispuesto en la normativa municipal reguladora de las Licencias Urbanís-
ticas, los siguientes documentos:

a)  Memoria justificativa y detallada del nuevo uso con indicación expresa del modo 
de dar cumpli- miento a las condiciones establecidas en la presente Or- denanza
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b)  Proyecto de insonorización, en los términos previstos en el artículo 8 de la pre-
sente Ordenanza.

c)  Relación de superficies, instalaciones y previ- sión de obras a realizar para cum-
plir los requisitos de la Ordenanza.

d)  Plano de emplazamiento en el que se indique la situación de la finca.
e)  Planos de la planta y fachadas, a escala 1:20 o 1:50 con las secciones necesa-

rias para su completa comprensión.
f)  Fotografía de la fachada del edificio en el que se ubica el local.
g)  Los contenidos especificados en los apartados «III.A: Contenido de los proyec-

tos en materia de habitabilidad» y «III.B: Contenido de los proyectos para la ca-
lificación de viviendas de protección pública» del anexo III del Decreto 80/2022.

h)  Documentación que acredite la propiedad de la lonja.
i)  En el supuesto del artículo 5, acreditará la propiedad del local con la antigüedad 

indicada en el mismo, así como, el vínculo familiar con la persona a quien va 
destinada la vivienda aportando para ello la documentación pertinente.

4. Toda la documentación presentada deberá encontrarse suscrita por persona con 
titulación técnica competente, y en su caso, visada por su Colegio Oficial.

5. Las obras de habilitación de locales comerciales para uso de viviendas estarán 
sujetas al abono de tasas e impuestos municipales vigentes para la concesión de licen-
cias de obra de acuerdo con lo recogido en la Ordenanza Fiscal correspondiente.

Artículo 27.— Calificación provisional 
1. A la vista de la documentación presentada y previa comprobación por los servi-

cios técnicos municipales de que el proyecto básico de obra presentado se ajusta a las 
condiciones establecidas en la presente Ordenanza y al resto de normativa urbanística 
y de vivienda que resulte de aplicación, el órgano competente resolverá sobre la licencia 
municipal de cambio de uso y de obras en unidad de acto junto con la calificación provi-
sional del local como vivienda tasada municipal, si procede.

2. En la resolución a la que se refiere el apartado anterior, además de la calificación 
provisional, figurará la siguiente información:

a) Identidad de la persona promotora, su identificación fiscal y su domicilio.
b) Tipo de vivienda de protección pública, es este caso, Vivienda Municipal Tasada.
c) Superficie útil de la vivienda, garajes, trasteros y anejos.
d) Régimen de acceso y uso inicial de las viviendas o locales.
e) El precio máximo de venta o renta.
f) Procedimiento de adjudicación.
g)  Entidad a la que le corresponde el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, 

en su caso. Concreta- mente, quedarán sujetas de forma permanente al ejerci- 
cio de los derechos de tanteo y retracto por parte de la Administración Local.

Artículo 28.— Licencia de primera utilización y calificación definitiva 
1. Finalizadas las obras se deberá solicitar licencia de primera utilización de acuer-

do con la normativa urbanística y, en concreto, con la Ordenanza de normas procedi-
mentales y régimen de licencias del Ayuntamiento de Sopela.

En la misma solicitud, se incluirá la petición para que el Ayuntamiento proceda a 
otorgar la calificación definitiva de la vivienda como tasada municipal.

2. Junto con la solicitud de licencia de primera utilización se presentará, además de 
la documentación que se señale en el condicionado de la licencia urbanística de autori-
zación de inicio de las obras que se conceda, la siguiente documentación:

—  Documentación final de obra, visado (incluido el certificado fin de obra y liquida-
ción).
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—  La modificación catastral.
—  Borrador de Declaración de Obra Nueva.
—  Certificados y declaraciones responsables que correspondan de las instalaciones.
—  Informe de ensayos acústicos.
2. A la vista de la documentación presentada y previa comprobación por los ser-

vicios técnicos municipales de que las obras se han ajustado al proyecto técnico apro-
bado, el órgano competente resolverá sobre si concede o no la licencia municipal de 
primera utilización.

3. En la resolución por la que se conceda la licencia de primera utilización se inclui-
rá la calificación definitiva de la vivienda como tasada municipal junto con el resto de la 
información a la que se refiere el artículo 27 de la presente Ordenanza.

Aquellos locales que, con anterioridad a la fecha de entrada en vigor de la presente 
Ordenanza, se hayan convertido en vivienda previa obtención de la correspondiente 
licencia municipal, podrán obtener la calificación de vivienda tasada municipal siempre 
que cumplan con los requisitos técnicos establecidos en esta norma y así se solicite.

Artículo 29.— Procedimiento para la adjudicación de la Vivienda Municipal Tasada 
y designación de la persona o unidad convivencial beneficiaria 

1. El procedimiento regulado en este artículo se aplicará a las primeras adjudica-
ciones de Vivienda Tasada Municipal que se realicen tanto en régimen de compra como 
en régimen de arrendamiento.

2. Una vez presentada la primera solicitud de licencia de cambio de uso y de obra 
conforme a lo previsto en el artículo 26, el Ayuntamiento, en el plazo de tres meses a 
contar desde el momento en el que se otorgue la calificación provisional, elaborará un 
listado de las personas que, cumpliendo los requisitos previstos en el artículo 25, hayan 
solicitado participar en la adjudicación.

3. A efectos de elaborar dicho listado, el Ayuntamiento publicará un anuncio en el 
que dará a conocer la existencia y las características de la promoción en la sede elec-
trónica, en la página web y en el tablón de anuncios del Ayuntamiento y abrirá un plazo 
no inferior a veinte días hábiles a fin de que las personas y las unidades convivenciales 
que lo deseen puedan incorporarse.

En relación con la existencia y las características de la promoción se publicará, en 
todo caso, la siguiente información:

a) Superficie útil de la vivienda, garajes, trasteros y anejos.
b) Régimen de acceso.
c) El precio máximo de venta o renta.
d) Lugar y horario en el que se puede consultar el proyecto aprobado.
e) Lugares y fecha límite para la presentación de solicitudes de participación.
f) Documentación a presentar, en su caso.
En todo caso, la participación de las unidades convivenciales queda condicionada a 

que la vivienda sea adecuada. Se considera que la vivienda es adecuada a las necesi-
dades de la unidad convivencial cuando el número de dormitorios guarde la siguiente 
relación con el número de miembros de aquélla:

a) Un dormitorio para dos miembros como máximo.
   Dos dormitorios para cuatro miembros como máximo, salvo que formen parte de 

la unidad conviven- cial dos personas que no formen pareja o una persona que 
precise disponer de un dormitorio propio por pres- cripción de facultativo espe-
cialista.

c) Tres dormitorios para seis miembros como máximo.
d) Cuatro o más dormitorios a partir de siete miembros.
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4. Las solicitudes de participación deberán presentarse mediante modelo normali-
zado que estará a disposición de la ciudadanía en la sede electrónica, en la página web 
y en las Oficinas de Asistencia Ciudadana del Ayuntamiento de Sopela.

5. Tras la comprobación del cumplimiento de los requisitos previstos en el artículo 
25 por todas las personas o unidades solicitantes, el Ayuntamiento elaborará el listado 
definitivo y lo facilitará a la persona promotora para que asigne la/s vivienda/s mediante 
sorteo ante Notario. En el mismo acto, la persona promotora confeccionará una lista de 
espera para sucesivas transmisiones o arrendamientos.

6. No será necesario efectuar ningún sorteo cuando el número de viviendas con-
vertidas no supere al número de personas o unidades demandantes.

El resultado del sorteo y la lista de espera se hará constar en Acta Notarial y se pre-
sentará una copia ante el Ayuntamiento en el plazo de diez días hábiles.

7. En el caso de que el procedimiento de adjudicación quede desierto o se agote la 
lista de espera, la/s vivienda/s protegida/s deberá ser adjudicada, en régimen de com-
pra o alquiler, a cualquier persona que cumpla con los requisitos previstos en el artículo 
25.1.

Artículo 30.— Comunicación 
1. La persona promotora deberá comunicar al beneficiario o beneficiarios la asigna-

ción de la vivienda protegida que le ha correspondido.
2. La comunicación se realizará por cualquier medio que permita tener constancia 

de la recepción por la persona interesada.

Artículo 31.—Formalización de la adjudicación 
1. Tanto la transmisión de la propiedad como el arrendamiento deberán formali-

zarse en contratos privados en el plazo de tres meses desde la calificación definitiva y 
acreditarse ante el Ayuntamiento en el mes siguiente al de su formalización a efectos 
de su visado conforme a lo dispuesto en la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda o 
normativa que le sustituya.

2. En el documento de formalización constará la calificación del inmueble como 
vivienda tasada municipal.

3. La no formalización del contrato por causa imputable a la persona o unidad be-
neficiaria, equivaldrá a la renuncia de la vivienda asignada. En este caso, se podrá 
asignar la vivienda a quien figure en el siguiente puesto de la lista y en el caso de que se 
agote a cualquier persona o unidad convivencial que cumpla con los requisitos estable-
cidos en el artículo 25.

Artículo 32.— Ocupación de la vivienda 
La ocupación de la vivienda por la persona compradora o arrendataria deberá reali-

zarse en el plazo máximo de seis meses desde la suscripción de la escritura de transmi-
sión o el contrato de arrendamiento visado.

Artículo 33.— Renuncia a los excesos de aprovechamiento ponderado 
1. La conversión de un local en vivienda protegida no supondrá alteración alguna 

en el aprovechamiento homogéneo aplicable al mismo, por lo que seguirá manteniendo 
el coeficiente que le corresponde con arreglo a su uso original o, en defecto del mismo, 
al uso comercial, independientemente de su conversión en vivienda protegida.

2. La solicitud de conversión en vivienda implicará la automática renuncia a los 
aprovechamientos excedentarios o deficitarios que pudieren derivarse de la aplicación 
de los coeficientes de ponderación de vivienda protegida.
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TÍTULO VII
RÉGIMEN SANCIONADOR

Artículo 34.— Régimen sancionador 
1. El Ayuntamiento ejercerá por sí, o a través del Organismo público correspon-

diente, las funciones de inspección y disciplinaria correspondiente para velar por el cum-
plimiento de la presente Ordenanza.

2. En cuanto al régimen sancionador, se estará a lo dispuesto en la Ley 3/2015, de 
18 de junio, de Vivienda o norma que le sustituya.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposición Adicional Primera.—Precios e ingresos tasados y su actualización
1. El precio máximo de venta del metro cuadrado útil de la vivienda en primeras, 

segundas y posteriores transmisiones no podrá superar uno coma cuatro veces el precio 
máximo de las viviendas de protección oficial de régimen general.

2. La renta máxima a abonar por arrendamiento será la equivalente al cinco por 
ciento anual del precio máximo de la vivienda, calculado con arreglo al apartado anterior.

3. Los ingresos de la persona adjudicataria de la vivienda no serán superiores a 
uno coma tres veces los máximos vigentes para acceder a las viviendas de protección 
oficial en régimen general, ni inferiores a las mínimas vigentes para las de régimen es-
pecial.

4. Estos precios y rentas máximas para la transmisión o arrendamiento de la vivien-
da protegida podrán ser actualizados conforme a la normativa autonómica vigente.

Disposición Adicional Segunda.— Evaluación periódica de resultados y registro 
de locales

1. El Área competente en la materia dará cuenta anualmente a la comisión muni-
cipal que se señale o se constituya a tal efecto del grado de aplicación de la Ordenanza 
y de cuantos otros extremos directamente relacionados con la misma se consideren de 
interés. Al cabo de tres años de vigencia la Comisión podrá proponer la revisión de la 
Ordenanza.

2. Dicha Área, creará un Registro en el que se inscribirá todos los locales que haya 
autorizado a transformarse en vivienda.

3. El Ayuntamiento emitirá cuantos certificados soliciten los interesados para la 
acreditación de tal extremo.

Disposición Adicional Tercera.—Actualización de Anexos
El Anexo sobre zonas aptas, podrá ser actualizado mediante acuerdo municipal mo-

tivado.
Anexo 1. Plano zonificación adjunto

DISPOSICIÓN FINAL

Disposición Final Única
Esta Ordenanza entrará en vigor a los quince días de su publicación en el «Boletín 

Oficial de Bizkaia» conforme a las disposiciones de la Ley 7/1985, de 2 de abril, regula-
dora de las Bases del Régimen Local.
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