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ORDENANZA SOBRE CONVERSION EN VIVIENDA DE LOCALES SITUADOS EN
'LAS PLANTAS BAJAS DE EDIFICACIONES EXISTENTES.

- EXPOSICION DE MOTIVOS

“Se ha detectado la emstencua de un ampfio nimero de lonjas o locales, ublcados en las plantas baJas
de edificios res:denolales en tipologia de vivienda colectiva, que se encuentran desocupados y sin
actlwdad _ ,

Entendiéndose que habria de darse una salida, en la medida de lo posibie, a tales locales vacios y sin
perspectiva alguna.de uso comerial o similar, se considera conveniente pOSlb!iitar su transformamon en -
vivienda, lo cual, a su vez, incrementa la oferta de viviendas con precios mas .asequibles. Ello,
considerandose que, no obstante, han de obtenerse viviendas con unas condiciones adecuadas de
: habltabllldad :

La Ley_3/2015, de 18 de junio, de vivienda, siendo consciente de que &l suelo residencial constituye un
bien escaso de nuestra geografia, aboga ‘por el establecimiento de mecanismos que Incentiven el
modelo de ciudad compacta frente a la ciudad expansiva, posibilitandc una ocupacién mas racional del
suelo. Asi, la citada Ley, en'suarticulo 51.6 establece la posibilidad de que los Ayuntamientos, mediante -
la aprobac:on de una ordenanza municipal y sin necesidad de modificacion del planeamiento general,
permitan el cambio de use terciario a uso residencial en planta baja de edificios residenciales.

Por ello, se entiende necesario la-aprobacion de una Ordenanza reguladora para la conversion en
viw'enda-de locales situados en bajos de las edificaciones existentes. .

En cuanto a la adecuacién y adaptacion de estos locales, la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la
Promocion de la Accesibilidad determina que los edificios de nueva planta destinados a uso residencial
garantizaran la accesibilidad. Ello, conforme a los criterios que se sefialan en el Decreto 68/2000, de
11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los
entornas urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

Dado que la readecuacion de los locales a vivienda regulada en esta ordenanza no se produce en
nueves edificios, sing en los ya existentes y consolidados, resulta aplicarse el articulo 4.4 de la Ley y
los articutlos 2.4 y 2.5 del anejo V obras de reforma, ampliacion o modificacidn de las urbanizaciones y
edificaciones del mencionado Decreto 68/2000.

CAPITULO |  OBJETO Y AMBITO DE APLICAGION |

Art. 1.- El objeto de la presente ordenanza es regular el uso residencial en las plantas bajas de las
edificaciones existentes a la entrada en vigor de esta Ordenanza, siempre que se trate-de un uso
permitido en el area en la que se ubigue la edificacion.

La transformacion de un local en vivienda no se considera reforma o modificacion de la edificacién a
efectos de la aplicacion de la Ley Autonomica 20/87, para la Promocion de la Accesibilidad y sus
reglamentos. Asi mismo, a efectos de aplicacion de la legislacion de ruido, si el local se sittia en un
edificio residencial-la transformacién del mismeo se entendera que se realiza bajo el supuesto de
rehablhtacmn sin transformamon de uso.
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" El acceso a la vivienda estara garantizado para personas con discapacidad o movilidad reducida. En el
caso de que no pueda adaptarse a las condiciones minimas de accesibilidad, tales como un peldano
de acceso con muro o forjado comunitario, se debera justificar documentalmente dicha circunstancia,
siendo preceptivo en dichos casos, con caracter previo a la concesién de la licencia, fa emisién de un
informe por parte de los-Servicios Técnicos Municipales en relacion con taies aspectos.

- CAPITULO I CONDICIONES PREVIAS DE LAS PLANTAS DE LONJAS A TRANSFORMAR EN

VIVIENDAS

 Art: 2.- Con'la finalidad de obtener unas condiciones minimas de calidad en las viviendas resultantes,
toda Fonja que se pretenda transformar en vivienda, ha de cumpir las siguientes condiciones previas:

La plaﬂta destinada a la vivienda no tendra puntos situados bajo la rasante OfICla| de la calle -
o perfil del terreno definitivamente! urbanizado.

La lonja habra de contar al menos con dos (2) fachadas exteriores, ambas en cota no inferior
a la rasante desde la que se tiene acceso y, al menos una de ellas, habra de tener un forjado
elevado un minimo de 2,20 m, en todos sus puntos, respecto del pavimento o terreno exterior.

No podran contar con muro o cerramiento vertical alguno contra el terreno.

No se autorlzaran obras que alteren la topografia del terreno circundante al local para dotarIe de las
condmuones que p03|b|||ten su cambio de Uso. '

CAPITULO Il CONDICIONES GENERALES, DE CALIDAD E HIGIENICAS

- Art. 3- La vivienda, resultante de la transformacién de la lonja, ha de cumplir las exigencias de las
normas urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacién Urbana, definidas en su capitulo 4 para

el uso re3|dencral

Art. 4- Ademas, independientemente del cumplimiento de aquellos puntos que le sean de aplicacion
en base a normativa de rango superior o reglamentacion sectorlal habra de cumplir las siguientes
condlcrones generales: :

El tramo de fachada correépondlehte al. forjado elevado sobre rasante al menos 2,20 m, no

. podra tener una longitud inferior al de la fachada situada a nivel de calle.

La fachada a nivel de calle sélo podra dtsponer de ventilacion e iluminacién, pefo no de
wstas salvo que éstas resulten en todo punto con una altura superior a los dos {2) metros.

Los dormitorios, seran éxteriores, con ventilacion natural, y, salvo que la altura minima
resultante al hueco de ventana alcance los dos (2) metros, no se ubicarén junto a la fachada
con el cerramiento a nivel de calle, habiendo de reservarse la conexnon directa con este
cerramiento a cocina, aseos, trasteros, recibidores o similares.

Las viviendas no podran ventilar a través de soportales publlcos o privados de mas de 2,50
m de profundidad

No se admiten segundas luces. Se considera segunda luz cuando una habitacion recibe luz
a fravés de otra, de un tendedero o soportal de mas de 2,50 m de profundidad. Igualmente
ningun local sin uz y ventilacion directa destlnado a trastero o armarios podra tener en planta
lados mayores a dos (2) metros. :
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- Art. 5.- Distribucion

No se podra acceder directamente a través de la coCina a ningun aseo ni dormitoric.

Todo dormitorio tendra acceso desde los espacios de circulacion o desde la estancia y, en mngun caso
podra tener acceso-Unica a través de otro dOI'mItOFIO . -

En‘_viviendas de dos (2)o mas dormitorios se debera dispone_r al mencs de un hafo completo‘(iavébo,
inodoro y bafera o ducha) con acceso desde un vestibulo, pasilio o distribuidor de la vivienda. '

En viviendas de tres (3) o cuatro (4) dormitorios ex1st|ran al menos dos (2) cuartos de aseo, uno de
ellos completo y el otro secundario. : ‘ : _

Art. B.-

P|ezas habitables.

Toda pieza habitable debera tener comunicacion directa con el espaéio exterior bor medio de
un hueco de 1 m? de superficie minima y en cualquier caso, el fondo total contado a partir del

- hueco no excedera de 10 m.

Los cuartos d.e bafio o aseos pueden no tener comunicacion directa con el espacio exterior,-

" debiendo instalarse en este caso, los conductos . y. sistemas de ventilacion oportunos. Si

Art. 7 .-

~ Art. 8.-

Con el

existiere hueceo a espacio exterior, su superficie minima sera de 0,25 m2.

- Al

Ventilacion.

Las cacinas dispondran de un sistema de captacion de humos mediante filtros activos, no
permitiéndose su conexién a fravés de conductos colectlvos que por su conﬁguramon generen
molestias por olores a las vwlendas

Los aseos interiores dispondran de un sistema de ventilacidn capaz de proporcionar 2
renovaciones/hora, pudiendo realizar la salida de dicha ventilacion a fachada o tendedero (en
el caso de que éste esté situado en fachada) y con una altura minina respecto del espacio
publico o privado de 2,20 m. :

Las calderas a gas podran realizar la ventilacion de la salida de los productos de la combustion

-a través de fachada debiendo cumplir con 1o establecido en la Orden de 12 de Julio de'2000

publicada en el B.O.P.V. de 19 de septiembre de 2000

“El tendedero en el caso de que sea interior dispondra de.un 91stema de ventafamon directa al

exterior.

Para garantizar al usuario la posibilidad de vehtilaciones rapidas, los diferentes locales de la
vivienda tendran superficies practicables de las ventanas de al menos 1/12 de la superficie 0iil
de la habitacion en estar, comedor, cocina-comedor, cocinas y bafios y de 1/20 en dormitorios.
['uminacion

fin dé asegurar la adecuada iluminacion de las viviendas, todas las habitaciones vivideras

dispondran de iluminacién directa al exterior cumpliendo las siguientes condiciones:

Estar,. comedores y cocinas:
Superficie minima acristalada igual a 1/6 de la superficie utll de fa habltamon

Dormitorios:
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. ’ - - ," .
Superficie minima acristalada igual a 1/8 de la 'superficie Util de la habitacién.

‘En todo caso, la superficie acristalada se situara a una altura maxima de un metro respecto al acabado
. interior de la vivienda. '

;

Se permitira el uso de elementos de seguridad como persianas, vidrios, lamas, verjas, etc. siempre y
_ cuando no sobresalgan de la linea oficiai de fachada y respéten las condi'ciones estéticas del edificio.

Se recom;enda que los citados elementos de seguridad tengan ia pOSlbllldad de ser abat:b!es desde el
interior de Ia vivienda mediante los mecamsmos que resulten preclsos

.Art 9.- CondlCtones tecmcas
a- Aisiamlento termlco

JUStIfICBCIOﬂ del cumplimiento de lo establemdo por el Codigo Técnico de la Ed|f|caC|0n en su_
- “Documento Basico — HE, Ahorro de energla en las secciones:

HE 1.- Limitacion de demanda energética.
: HE 2.- Rénd]miento de las instalaciones térmicas. -
HE 3'.—‘Eficie_ncia energética de las instalaciones de iluminacién.
- b.~ Aislamiento acustico. -

Justificacion del cumplimiento de lo establemdo por el Codigo Técnico de la Edificacién en su .
"“Documento Basnco HR Protecmon frente al ruido.
Justificacion del cumplimento de los' objetwos de calidad actstica para el espacio interior exigidos

en el decreto 213/2012, de 16 de octubre de contamlnamon acuUstica de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco.

c.- Proteccién confra incendios.

Justificacion del cumplimiento de 16 establecido por el Cédigo Técnico de la Edtfrcacuﬁn en su
“Documento Basrco S Segurldad en caso de incendio.

d.- Otras condlcnones.
Asl mismo, se justificarg el cumplimiento de las condiciones que establece el Codigo Técnico de

la Edlf:cacmn en el "Documento Basico — HS Salubridad” y en el “Documento Bésico - SUA,
Seguridad de utilizacién y accesibitidad”.

CAPITULO IV DIMENSIONES Y ACCESIBILIDAD

Art. 10.- Altura libre.

La altura minima libre en toda ia vivienda sera de 2,50 m, salvo en los aseos, pasillos y pequefas
dependencias de almacenamiento u otras piezas no destinadas a la estancia prolongada de personas,
donde se podra reducira 2,25 m.
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Excepcionalmiente, podré admitirse también esta reduccién en la altura libre en parte de alguna de las-

- estancias, cuando asi resulte necesario para el paso de elementos estructurales o de algunas
instalaciones. En este caso, la superﬂcae de fa estancia con altura reducida no sera mayor gue un 10
%dela superﬂcue total de ld misma. .

' Art. 11.- Accesibilidad.
- Elancho minimo de las hojas tanto de acceso como del interior de las viviendas sera de:

- - Acceso a la vivienda: ' 0,20 m.
~~  GCuartos de aseo: - 0,80m.
-. Resto de dependencias: 0,80m.

Los anchos de pasillo seran como minimo de 0,95 m.

Alos efectos de la aplicacion del Decreto 68/2000, de 11 de Abril del Gobierno Vasco, para la promocion
de la accesibilidad, las obras precisas para transformar locales en viviendas se consideraran como
reforma de vivienda unifamiliar :

: Art. 12.- Superficies minimas y sus condiciones.

Eil programa se gjustara a las determinaciones de la regulacién mummpa] con una superflcne minima
de 40 m2.

CAPITULO V CONDICIONES DE ESTETICA

Art..13.- Tendederos

Queda prohibido el tendido de ropa a la via publica o patio de manzana de acceso publico, asi como
-en balcones o terrazas que den a dichos espacios.

Todas las viviendas tendran previsto el tendido de ropa al exterior en patio de parcela, o patios interiores
de luces. En ausencia de éstos sera obligatorio contar con un local destinado a tendedero, con una
superficie igual o superior a dos metros cuadrados (2 m2) y un ancho minime no infericr a un metro con
veinte centimetros (1,2 m), disefiado de forma que tenga absoluta proteccmn de vistas de la ropa desde
la calle o patio de manzana.

El Iocal destinado a tendedero sera preferentemente exter!or Si ello no fuera posible se realizaran las
lnstafacuones necesanas para la ublcacmn de una secadora en el local destlnado a tendedero

El tendedero, en caso de situarse en fachada, dispondra de un elemento de cierre o celosia que impida
la vision de la ropa desde la caile. Un 20% del hueco o ventana estara abierto permanentemente sin
posibilidad de cierre, con el fin de lograr una correcta ventilacién de! tendedero, y no ha de interferir en
las luces directas del hueco que resulte necesario para la iluminacion minima ex:glda a la pieza de Ia
vivienda destinada exclusivamente a cocina.

Estos locales dispondran de ventilacion natural, pudiendo instalarse en ellos lavadoras y secadoras, y
no conllevaran una disminucion de las condiciones de iluminacion y ventilacion exigibles a las piezas
habltab!es .

Art. 14.- Tratamiento de fachadas

Se debera de resolver el tratamiento de fachadas de la nueva vivienda de forma que se adapte a'la
composicion y a los materiales del conjunto del edificio en el que se ubique y para ello el proyecto
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contendra el alzado completo del edificio (pisos superiores y locales en planta baja) en donde se
: justifique la coherencia y adecuacion al mismo de la nueva infervencion,

De la misma forma se realizara la oportuna justificacion composntiva en la memoria y documentacion
grafica (fotografias de estado actual y alzados de estado reformado) del proyecto .

Art. 15 - Instalacnones en fachada

Las instalaciones de refrigeracion, acondm;onamlento de aire, evacuacion de humos o extractores no _
podran sobresai:r del plano de fachada exterior, ni perjudlcar su estética. .

- La mstalac;on de estos aparatos visibles desde Ia via publlca requerira un estudlo del alzado del edlfiCIO
y se hara.sin romper su cerram|ento

CAPITULO VI DOCUMENTACION TECNICA FINAL DE OBRA .

Art. 16 Ala fmaltzamon de las obras y antes de la concesion de la Ilcenc:|a de habﬁabuhdad D primera
ocupacién se presentara :

1. Certificado final de obra acompa_r‘aado de la liquidacion final, suscrito por técnico éompetente.

2. Certificacion del cumplimiento de los objetivos de calidad acdstica para el espacio interior
conforme a las exigencias del decreto 213/2012. Para ello, el interesado presentara al
-Ayuntamiento informe emitido por entidad acreditada por ENAC que certifique el cumplimiento
del aislamiento acustico de las fachadas y a tal efecto se deberan efectuar ensayos de
aislamiento. en la edificacion que cumplan lo determinado en la norma UNE-EN-ISO 140-
5:1999: "Medicion de aislamiento actstico en los edificios y de los elementos de construccidn.
Parte 5. Mediciones in situ del aislamiento actistico a ruido aereo de elementos de fachadas y

de fachadas”.

3. " Justificacién del cumplimiento del CTE HR éoorde a lo dispuesto en la Orden de 15 de junio de
2018, ' .




