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TEXTO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NN.SS. RELATIVA AL USO DE LAS
PLANTAS BAJAS EN EDIFICACION RESIDENCIAL.

Mediante acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en sesién celebrada el dia 18
de diciembre de 2007, se procedié a la aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual de
las NN.SS. relativa al uso de las plantas bajas en edificaciéon residencial, expediente n°
000037/2006-B.13.1.0, por lo que en virtud de lo sefialado en la Ley 2/2006 de 30 de
junio de Suelo y Urbanismo, se procede a publicar la normativa.

Mungia, a 4 de febrero de 2008
La Alcaldesa
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ORDENANZA PARA EL CAMBIO DE USO EN PLANTAS BAJAS, CON DESTINO A
VIVIENDAS O GARAJES.

CAPITULO | — GENERALIDADES.

Articulo 1.1. - Objeto.

El objeto de la presente ordenanza es la regulacién del cambio de uso de los locales en planta baja de
determinados edificios, para posibilitar el uso de vivienda o garaje.

Articulo 1.2. - Ambito de aplicacién.

El ambito de aplicaciéon de la presente ordenanza es el correspondiente a las plantas
bajas de los edificios existentes ubicados en zonas residenciales consolidadas, indicados en la documentacion
grafica aneja, la cual distingue la posibilidad de cambio de uso a vivienda o garajes.

Asimismo, el Ayuntamiento podrd establecer nuevos dmbitos o edificios en los que proceda la
aplicacion de la presente ordenanza, previa elaboracion de un preceptivo estudio, con los informes de los
servicios técnicos y juridicos municipales.
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CAPITULO Il - USO DE VIVIENDA EN PLANTA BAJA.

Articulo 2.1. - Condiciones de habitabilidad.

Las dimensiones y condiciones de habitabilidad de las viviendas situadas en planta baja
respetaran la Norma 4.2.2. -CARATERISTICAS PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL, de las
Normas Subsidiarias Municipales.

Para el caso de viviendas acogidas a cualquiera de los regimenes de proteccion piblica, se deberé
de respetar la legislacion vigente al respecto.

Las alturas libres minimas serdn de 2,50 m.

Articulo 2.2, - Privacidad.

El solado de la planta baja habilitada como vivienda ha de encontrarse 40 cm., por
encima de la rasante de la via pablica o espacio publico al que vierte su fachada, si fa distancia
entre dicha fachada y el espacio publico es igual o mayor de 5 m.

Para distancias inferiores se aplicaré la férmula:;

h =140 - d/5 (h y d en cm.), hasta un maximo de h= 120 cm.

A continuacion se recogen los valores resultantes de la férmula anterior para los valores enteros
de la distancia:

d (distancia) h (altura cm.)
5m. omés 40 cm.
4 m. 60 cm.
3m. 80 cm.
2Zm. 100 ¢m.
1 m. o menos 120 ecm.

En caso de que elfo no sea posible, el solado de la planta baja se elevara la méaxima altura posible sobre
la rasante de la via publica, de tal modo que se respete la altura minima libre de 2,50 m.

En el entorno de la fachada se podran disponer sistemas que garanticen la privacidad de las
viviendas, tales como vallados o jardineras, a una distancia méaxima de 5 metros, siempre gue se
mantenga un paso puablico de 2,50 m. de anchura. Para ello deberd de presentarse proyecto del
cerramiento, vallado o ajardinamiento, cuya idoneidad deberd contar con el visto bueno de los
Servicios Técnicos municipales.
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Articulo 2.3. - Accesibilidad.

El acceso a las viviendas habria de realizarse a través del portal o caja de escaleras del edificio en que
se ubica.

Excepcionalmente, en caso de que dicho acceso no sea posible, se podrd autorizar el acceso directo
desde el exterior del edificio, mediante la creacién de un nuevo portal siempre que éste de servicio
a una Unica vivienda, lo cual debera justificarse por los Servicios Téenicos Municipales.

En todo caso se deberan respetar las normas del Decreto 68/2000 de 11 de Abril del Departamento
de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco, por el que se
aprueban las Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

Articulo 2.4. - Condiciones estéticas.

Con objeto de proteger la estética de los edificios y entorno urbano, las fachadas de las nuevas
viviendas se adaptaran a la composicion y materiales del edificio en que se ubiquen.

La adaptacion de los locales de planta baja para el uso de vivienda se realizard por portales
completos, de tal modo que resulte una composicion unitaria.

El proyecto debera de documentar graficamente la coherencia de la composicion de las fachadas.

Articulo 2.5. - Condiciones higiénicas.

Las instalaciones y servicios de la vivienda tales como abastecimiento de agua,
saneamiento, electricidad, telecomunicaciones, etc., se deberén de acometer desde arquetas, cajas de
contadores y acometidas centralizadas comunes al inmueble.

Se debera de garantizar la ventifacidn correcta de cuartos de bafo y aseos, asi como la extraccién
de humos de las cocinas y calderas de calefaccidn.

Se deberé de garantizar el aislamiento térmico y actstico, mediante el cumplimiento de las Normas de
aplicacion respectivas.

La instalacion eléctrica de la vivienda cumplira el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

La vivienda debera de disponer de instalacién de calefaccién.

Articulo 2.6. - Areas inundables.

Para la adopcién del uso residencial en plantas bajas de las dos &reas gue se indican a
continuacién, serd necesaria la ejecucidn previa de la Fase 1 y la Fase 3 de las obras de
Acondicionamtento del rio Butroi.

11.-Sector Landetxo Bekoa.
12 -Intxausti Eresgille kalea.
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CAPITULO Il — USO DE GARAJE EN PLANTA BAJA,

Articulo 3.1. - Dimensiones.

Las dimensiones de los garajes en planta baja y accesos respetardn la ORDENANZA DECIMOSEXTA:
GARAJES DE LA EDIFICACION, asi como el Art. 7 de las ORDENANZAS DE DISENO DE LAS
VIVIENDAS DE PROTECCION QFICIAL.

Articulo 3.2, - Entorno urbano.

El punto de acceso al garaje desde la via piblica o espacio exterior, se realizara a nivel, debiéndose
colocar un bordillo rebajado de 2,50 m., de anchura minima.

El pavimento de la porcién de acera destinada al paso de vehiculos al garaje deberdn
diferenciarse del pavimento general, con objeto de sefalizacion para aviso del peatdn.

Los locales destinados a garaje con capacidad para 5 o més plazas de aparcamiento, podran solicitar la
concesion de vado publico, para el acceso desde la vialidad.

Estas obras a realizar en el espacio pUblico y cuantas fueran necesarias correran a cargo del
promotor de la actuacién.
Articulo 3.3. - Condiciones estéticas.

Con objeto de proteger la estética de los edificios y su entorno, las fachadas de las plantas bajas
destinadas a garaje se adaptaran a las condiciones y materiales del edificio en que se ubiguen.

La colocacion de chimeneas o conductos de ventilacion, debera de realizarse por los patios interiores
del edificio, en caso de que existan.

El proyecto debera de documentar graficamente la coherencia de la composicion de las fachadas.

Articulo 3.4. - Condiciones higiénicas y de seguridad.

Las instalaciones y servicios de los garajes tales como abastecimiento de agua,
saneamiento, electricidad, etc., se deberédn de acometer desde las arquetas, cajas de contadores y
acometidas centralizadas comunes al inmueble.

Para garajes de mas de 5 plazas deberé de elaborarse un proyecto especifico, seguin el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensién.

Se debera respetar la Normativa de Seguridad en Caso de Incendio del Cadigo Técnico de la Edificacion.

Se deberd de garantizar la ventilacién correcta de los garajes.
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CAPITULO IV - TRAMITACION.

Articulo 4.1. - Licencia de cambio de uso.

El procedimiento se iniciara mediante la solicitud que a tal efecto deberd presentar el propietario
del local, aportando la siguiente documentacion:

a)

Fotocopia del titulo del local, acreditado mediante certificacion simple emitida por el
Registro de la Propiedad.

Fotocopia del Libro de Actas de a Comunidad de Propietarios.

Proyecto hésico redactado por Técnico Superior competente visado por su colegio profesional, que
recoja en cuanto al cambio de uso la siguiente documentacién:

Memoria justificativa y detallada del nuevo uso con indicacién de la superficie del
tocal y de la propuesta de resolucién del problema de la accesibilidad.

Plano de emplazamiento, a escala 1/500, en el que se exprese claramente la situacién de
la finca con referencia a las vias publicas y particulares que limiten la totalidad de la
manzana o blogue en que esté situada. En este plano se indicara la orientacion,
las alineaciones y rasantes oficiales y el perimetro del patio central de la manzana,
caso de que lo haya, y se sefialara si el edificio existente se ajusta o no a las referidas
alineaciones y rasantes.

Planos de planta, secciones y alzados del local en su estado actual a escala 1/100.
Planos de planta, secciones y alzados de! local o vivienda en su estado reformado a escala
1/100, para demostrar la viabilidad del cambio de uso, indicando la coordinacion con el

resto de la fachada del inmueble.

Fotografias de todas las fachadas del inmueble y del interior del local cuyo uso se
pretende modificar.

Los Servicios Técnicos Municipales, mediante informe técnico, valoraran la aptitud del local
para albergar el uso de vivienda, de conformidad con los criterios de habitabilidad de esta ordenanza.
Este informe debera emitirse preceptivamente en el plazo de dos meses a contar desde la
presentacion de la solicitud.

Si el local redne los requisitos exigidos y cuenta con informe técnico favorable, el érgano competente
municipal resolverd ta concesion de la licencia de cambio de uso y expresard en el mismo
acuerdo el importe al gue asciendan las cargas urbanisticas correspondientes a la actuacion.

El érgano competente para conceder la licencia urbanfstica de cambio de uso sera el Alcalde-
Presidente de la Corporacién.
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El cambio de uso se materializard mediante un Convenio que suscribiran el propietario y el
Alcalde-Presidente, en el que se cuantificarén las cargas urbanisticas y su forma de pago. En
este mismo documento, se regulard el precio de venta méximo de los locales destinados a vivienda,
estipulandose en 1,7 veces el precio maximo de venta para viviendas de proteccion oficial
establecido para Mungia, fijado por el organismo competente.

El Ayuntamiento tendré derecho de tanteo sobre estos inmuebles.

La firma del Convenio debera realizarse en el plazo maximo de un mes desde la concesién de la
licencia de cambio de uso.

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

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

El derecho para el cambio de uso se adquirira en el momento de la suscripcion del Convenio y
una vez realizado el abono de las cargas urbanisticas que deberan ser simultaneos.

Articulo 4.2. - Licencia de obras.

Para la obtencidn de la licencia de obras de acondicionamiento de la nueva vivienda el interesado
deberé presentar en el plazo de dos meses desde la firma del Convenio, junto con la solicitud, un
Proyecto Técnico, suscrito por Arquitecto Superior y visado por el Colegio Oficial, que
contenga {a documentacién siguiente:

a) Documentacion literal y grafica que defina las obras pormencrizadamente.
(Memoria, Pliego de Condiciones, Presupuesto y Planos).

b) Fotografia en color de la fachada del local o del edificio sobre la que se pretende actuar.

¢) Contrato de arrendamiento de servicios profesionales del Técnicofs intervinientes
debidamente visadao/s por su Colegio Profesional.

d) Estudio basico de seguridad y salud.

e} Anexo justificativo del célculo de la atenuacién acustica de paredes, suelo y techos del
local en funcidén de los usos que tengan los locales adyacentes, teniendo en cuents que en los
locales habitados no podran alcanzarse los niveles continuos y maximos diurnos y nocturnos
especificados en el apartado relativo a "aislamiento”.

Concedida la licencia de obras el solicitante dispondré de un plazo de tres meses para ¢l inicio de las
mismas. Excepcionalmente y de manera justificada se podrd conceder una prorroga de tres meses,
salvo que la vigencia de la presente Ordenanza esté proxima a su prescripcién,
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Ef titular de la licencia de obras podrd transmitirla notificando este extremo al Ayuntamiento el
cual adoptara el acuerdo correspondiente, entendiéndose que con ella se transmiten
conjuntamente los derechos adquiridos por la ficencia de cambio de uso y por el
Convenio. Dicha notificacién deberd estar suscrita, conjuntamente, por el transmisor y por el
adquiriente.

Articulo 4.3, - Licencia de primera utilizacion.
Una vez terminadas las obras se presentara:

—~  Certificado y liquidacién final de obra

— Fotografias en color de la fachada realizada

- Modificacion de la Declaracién de Obra Nueva

- lustificacion de haber dado de alta la modificacién a efectos del Impuesto de Bienes
Inmuebles.

Una vez finalizada la obra, deberd solicitarse licencia de primera utilizacién, siendo requisito
indispensable para su concesién gue se haya efectuado la conexién efectiva de la nueva vivienda a las
redes de servicios urbanos: abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energia eléctrica y, en
su caso, suministro de gas.

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

Articulo 4.4. - Renuncia a la modificacién de uso.

En caso de renuncia a la modificacién de uso autorizada, el interesado perderd el
derecho adquirido para el cambio de uso, y como penalizacion, Gnicamente le seré reintegrado
el 50% del importe abonado en concepto de cargas urbanisticas,

Articulo 4.5. - Cargas urbanisticas.

La adecuacion de los nuevas usos residenciafes en plantas bajas genera a los propietarios, un
incremento de su valor. En este sentido, en la presente Ordenanza se establece una tasa a los efectos
de hacer participe de dicho incremento al Ayuntamiento resultado de aplicar la cantidad de 55 € por
cada metro cuadrado de superficie de la vivienda y de 33 € por cada metro cuadrado destinado a
garajes.

En aquellos casos en los que la adaptacion del local a vivienda se efectie cumplimentando los
pardmetros establecidos en la Ley para |la promocion de la Accesibilidad y en concreto en lo
establecido en el articulo 10.2. "Condiciones en el interior de las viviendas" del Anejo Il del
Decreto 68/2000, se aplicard una deduccién de la tasa del 50%.
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Asimismo, habida cuenta que el aumento del nimero de viviendas exige el incremento del suelo
destinado a zonas verdes y espacios libres, se abonarg en concepto de cargas urbanisticas una
cantidad destinada a la adquisicion por el Ayuntamiento de dicho suelo, sobre la base del
baremo siguiente;

Superficie del local

SA0m - <50 m 500 €
>50m’ - < & m? 750 €
>80m’ 1.000 €

Estas cantidades establecidas para el primer afio de vigencia de la ordenanza se actualizaran
anualmente sobre la base del Indice de Precios al Consumo establecido por el [nstituto
Nacional de Estadistica para la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

No se autorizard cambio de uso alguno en tanto no se abonen las cargas urbanisticas
correspondientes a la actuacidn, precisdndose la presentacién de la carta de pago de dicho
abono o documento equivalente, en cada caso.

Articulo 4.6. - Registro de locales convertidos en viviendas.

El Ayuntamiento creara un registro en el gue se inscribirdn todos fos locales cuye uso ha autorizado
alterar de terciario a residencial.

Articulo 4.7. - Comunicacién al catastro.

Una vez sea autorizado el uso de vivienda en un tocal destinado originariamente al uso terciario, el
Ayuntamiento pondra dicha circunstancia en conocimiento del Catastro de Urbana de la Diputacion
Foral de Bizkaia, a los efectos oportunos.

DISPOSICION FINAL.

La presente Ordenanza entrara en vigor a los 15 dias de su publicacién en el Boletin Oficial
de Bizkaia.

La vigencia de la ordenanza se establece por en un tiempo de tres (3) afios. En ese momento el
Ayuntamiento procederd a la revisién de las circunstancias concurrentes relacionadas con la
problematica de la vivienda en el municipio, y tras valorar la experiencia de los cambios de usos de
locales, decidira sobre la vigencia o no de la presente Ordenanza.
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TEXTO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NN.SS. RELATIVA AL USO DE LAS
PLANTAS BAJAS EN EDIFICACION RESIDENCIAL.

Mediante acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el dia 18
de diciembre de 2007, se procedié a la aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual de
las NN.SS. relativa al uso de las plantas bajas en edificacion residencial, expediente n°
000037/2006-B.13.1.0, por lo que en virtud de lo sefialado en la Ley 2/2006 de 30 de
junio de Suelo y Urbanismo, se procede a publicar la normativa.

Mungia, a 4 de febrero de 2008
La Alcaldesa
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ORDENANZA PARA EL CAMBIO DE USO EN PLANTAS BAJAS, CON DESTINO A
VIVIENDAS O GARAJES.

CAPITULO 1 — GENERALIDADES.

Articulo 1.1. - Objeto.

El objeto de la presente ordenanza es la regulacién del cambio de uso de los locales en planta baja de
determinados edificios, para posibilitar el uso de vivienda o garaje.

Articulo 1.2. - Ambito de aplicacién.

El @mbito de aplicaciéon de la presente ordenanza es el correspondiente a las plantas
bajas de los edificios existentes ubicados en zonas residenciales consolidadas, indicados en la documentacién
grdfica aneja, la cual distingue la posibilidad de cambio de uso a vivienda o garajes.

Asimismo, el Ayuntamiento podré establecer nuevos dmbitos o edificios en los que proceda la
aplicacion de la presente ordenanza, previa elaboracion de un preceptivo estudio, con los informes de los
servicios técnicos y juridicos municipales.
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CAPITULQ Il - USO DE VIVIENDA EN PLANTA BAJA.

Articulo 2.1. - Condiciones de habitabilidad.

Las dimensiones y condiciones de habitabilidad de las viviendas situadas en planta baja
respetaran la Norma 4.2.2. -CARATERISTICAS PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL, de las
Normas Subsidiarias Municipales.

Para el caso de viviendas acogidas a cualquiera de los regimenes de proteccién publica, se deberd
de respetar la legistacion vigente al respecto,

Las alturas libres minimas serdn de 2,50 m.

Articulo 2.2. - Privacidad.

El solado de la planta baja habilitada como vivienda ha de encontrarse 40 c¢m., por
encima de la rasante de la via plblica o espacio publico al que vierte su fachada, st fa distancia
entre dicha fachada y el espacio pablico es igual o mayor de 5 m.

Para distancias inferiores se aplicara la férmula:

h =140 - &/5 (hy d en em.), hasta un méximo de h= 120 ¢m.

A continuacién se recogen los valores resultantes de la férmula anterior para los valores enteros
de la distancia:

d (distancia) h {altura cm.}
5m. o mas 40 cm.
4 m, 60 cm.
3m. 80 cm.
z2m. 100 cm.
1 m. o0 menos 120 cm.

En caso de que ello no sea posible, el solado de la planta baja se elevard la méaxima altura posible sobre
la rasante de la via publica, de tal modo que se respete la altura minima libre de 2,50 m.

En el entorno de la fachada se podrdn disponer sistemas que garanticen la privacidad de las
viviendas, tales como vallados o jardineras, a una distancia maxima de 5 metros, siempre que se
mantenga un paso publico de 2,50 m. de anchura. Para ello deberd de presentarse provecto del
cerramiento, vallado o ajardinamiento, cuya idoneidad deberd contar con el visto bueno de los
Servicios Técnicos municipales.
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Articulo 2.3. - Accesibilidad.

El acceso a las viviendas habria de realizarse a través del portal o caja de escaleras del edificio en que
se ubica.

Excepcionalmente, en caso de que dicho acceso no sea posible, se podréd autorizar el acceso directo
desde el exterior del edificio, mediante la creacién de un nuevo portal siempre que éste de servicio
a una (nica vivienda, lo cual debera justificarse por los Servicios Técnicos Municipales.

En todo caso se deberdn respetar las normas del Decreto 68/2000 de 11 de Abril del Departamento
de Ordenacion del Territorio, Vivienda v Medio Ambiente del Gobierno Vasco, por el que se
aprueban las Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
plblicos, edificaciones y sistemas de informacion y comunicacidn,

Articulo 2.4. - Condiciones estéticas.

Con objeto de proteger la estética de los edificios y entorno urbano, las fachadas de las nuevas
viviendas se adaptaran a la composicién y materiales del edificio en gue se ubiguen.

La adaptacién de los locales de planta baja para el uso de vivienda se realizars por portales
completos, de tal modo que resulte una composicion unitaria.

El proyecto deberd de documentar graficamente la coherencia de Ia composicion de las fachadas.

Articulo 2.5, - Condiciones higiénicas.

Las instafaciones y servicios de la vivienda tales como abastecimiento de agua,
saneamiento, electricidad, telecomunicaciones, etc., se deberan de acometer desde arguetas, cajas de
contadores y acometidas centralizadas comunes al inmueble.

Se debera de garantizar la ventilacion correcta de cuartos de bafio y aseos, asi como la extraccion
de humos de las cocinas y calderas de calefaccion.

Se debera de garantizar el aisfamiento térmico y acustico, mediante el cumplimiento de fas Normas de
aplicacién respectivas.

La instalacion eléctrica de la vivienda cumplira el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

La vivienda debera de disponer de instalacion de calefaccion.

Articulo 2.6, - Areas inundables.

Para la adopcién del uso residencial en plantas bajas de las dos &reas gue se indican a
continuacién, serd necesaria la ejecucion previa de la Fase 1 y la Fase 3 de las obras de
Acondicionamiento del rio Butroi.

11.-Sector Landetxo Bekoa.
12.-Intxausti Eresgille kalea.
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CAPITULO il — USO DE GARAJE EN PLANTA BAJA.

Articulo 3.1. - Dimensiones,

Las dimensiones de los garajes en planta baja y accesos respetaran la ORDENANZA DECIMOSEXTA:
GARAJES DE LA EDIFICACION, asi como el Art. 7 de las ORDENANZAS DE DISERO DE LAS
VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL.

Articulo 3.2, - Entorno urbano.

El punto de acceso al garaje desde la via publica o espacio exterior, se realizard a nivel, debiéndose
colocar un bordillo rebajado de 2,50 m., de anchura minima.

El pavimento de la porcién de acera destinada al paso de vehiculos al garaje deberan
diferenciarse del pavimento general, con objeto de sedalizacion para aviso del peatén.

Los locates destinados a garaje con capacidad para 5 0 mds plazas de aparcamiento, podran solicitar la
concesion de vado publico, para el acceso desde la vialidad.

Estas obras a realizar en el espacio plblico y cuantas fueran necesarias correran a cargo del
promotor de la actuacién.
Articulo 3.3. - Condiciones estéticas.

Con objeto de proteger la estética de los edificios y su entorno, las fachadas de las plantas bajas
destinadas a garaje se adaptaran a las condiciones y materiales del edificio en que se ubiguen.

La colocacién de chimeneas o conductos de ventilacién, deberd de realizarse por los patios interiores
del edificio, en caso de que existan.

El proyecto debera de documentar graficamente la coherencia de la composicion de las fachadas.

Articulo 3.4. - Condiciones higiénicas y de seguridad.

Las instalaciones y servicios de los garajes tales como abastecimiento de agua,
saneamiento, electricidad, etc., se deberan de acometer desde las arquetas, cajas de contadores y
acometidas centralizadas comunes al inmueble.

Para garajes de mas de 5 plazas deberd de elaborarse un proyecto especifico, segin el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension.

Se debera respetar la Normativa de Seguridad en Caso de Incendio del Cadigo Técnico de la Edificacion.

Se deberd de garantizar la ventilacién correcta de los garajes.
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CAPITULO IV - TRAMITACION.

Articulo 4.1. - Licencia de cambio de uso.

Et procedimiento se iniciard mediante la solicitud que a tal efecto debera presentar el propietario
del local, aportando la siguiente documentacién:

a)

Fotocopia del titulo del local, acreditado mediante certificacion simple emitida por el
Registro de la Propiedad.

Fotocopia del Libro de Actas de a Comunidad de Propietarios.

Proyecto basico redactado por Técnico Superior competente visado por su colegio profesional, que
recoja en cuanto al cambio de uso la siguiente documentacion:

!

Memoria justificativa y detallada del nuevo uso con indicacién de la superficie del
local y de la propuesta de resolucién del problema de la accesibilidad.

Plano de emplazamiento, a escala 1/500, en el que se exprese claramente la situacion de
la finca con referencia a las vias publicas y particulares que limiten la totalidad de la
manzana o blogue en que esté situada. En este plano se indicara la orientacion,
las alineaciones y rasantes oficiales y el perimetro del patio central de la manzana,
caso de que lo haya, y se sefialard si el edificio existente se ajusta o no a las referidas
alineaciones y rasantes.

Planos de planta, secciones y alzados del local en su estado actual a escala 1/100.
Planos de planta, secciones y alzados del local o vivienda en su estado reformado a escala
1/100, para demostrar la viabilidad del cambio de uso, indicando la coordinacién con el

resto de la fachada del inmueble.

Fotografias de todas las fachadas del inmueble y del interior def local cuyo uso se
pretende modificar.

Los Servicios Técnicos Municipales, mediante informe técnico, valoraran la aptitud del local
para albergar el uso de vivienda, de conformidad con los criterios de habitabilidad de esta ordenanza.
Este informe debera emitirse preceptivamente en el plazo de dos meses a contar desde la
presentacion de la solicitud.

Siet focal redine los requisitos exigidos y cuenta con informe técnico favorable, el érgano competente
municipal resolvera la concesién de la licencia de cambio de uso y expresard en el mismo
acuerdo el importe al que asciendan las cargas urbanisticas correspondientes a la actuacion.

El érgano competente para conceder la licencia urbanistica de cambio de uso serd el Alcalde-
Presidente de la Corporacién.
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El cambio de uso se materializard mediante un Convenio que suscribiran el propietario y el
Alcalde-Presidente, en el que se cuantificarén las cargas urbanisticas y su forma de pago. En
este mismo documento, se regulard el precio de venta maximo de los locales destinados a vivienda,
estipuldndose en 1,7 veces el precio maximo de venta para viviendas de proteccién oficial
establecido para Mungia, fijado por el organismo competente.

El Ayuntamiento tendra derecho de tanteo sobre estos inmuebles.

La firma del Convenio debera realizarse en el plazo maximo de un mes desde la concesién de la
licencia de cambio de uso.

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

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

El derecho para el cambio de uso se adquiriré en el momento de la suscripcién del Convenio y
una vez realizado el abono de las cargas urbanisticas que deberan ser simultaneos.

Articulo 4.2. - Licencia de obras.

Para la obtencién de la licencia de obras de acondicionamiento de la nueva vivienda el interesado
deberd presentar en el plazo de dos meses desde la firma del Convenio, junto con la solicitud, un
Proyecto Técnico, suscrito por Arguitecto Superior y visado por el Colegio Oficial, que
contenga la documentacién siguiente:

a) Documentacion literal y grafica que defina las obras pormenorizadamente.
(Memoria, Pliego de Condiciones, Presupuesto y Planos).

b) Fotografia en color de la fachada del local o del edificio sobre la que se pretende actuar.

¢} Contrato de arrendamiento de servicios profesionales del Técnicoss intervinientes
debidamente visado/s por su Colegio Profesional.

d) Estudio basico de seguridad y salud.

e} Anexo justificativo del cdlculo de la atenuacién acUstica de paredes, suelo y techos del
local en funcién de los usos que tengan los locales adyacentes, teniendo en cuenta que en los
locales habitados no podrén alcanzarse los niveles continuos y méximos diurnos y nocturnos
especificados en el apartado relativo a "aislamiento”.

Concedida la licencia de obras el solicitante dispondra de un plazo de tres meses para el inicio de las
mismas. Excepcionalmente y de manera justificada se podra conceder una prérroga de tres meses,
salvo que la vigencia de la presente Ordenanza esté préxima a su prescripcién.
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El titular de la licencia de obras podré transmitirla notificando este extremo al Ayuntamiento el
cual adoptard el acuerdo correspondiente, entendiéndose que con ella se transmiten
conjuntamente los derechos adquiridos por la licencia de cambio de uso y por el
Convenio. Dicha notificacién deberd estar suscrita, conjuntamente, por el transmisor y por el
adquiriente.

Articulo 4.3. - Licencia de primera utilizacién.
Una vez terminadas las obras se presentara:

- Certificado y liquidacion final de obra

- Fotografias en color de la fachada realizada

— Modificacién de la Declaracién de Obra Nueva

- Justificacion de haber dado de alta la modificacion a efectos del Impuesto de Bienes
Inmuebles.

Una vez finalizada la obra, deberd solicitarse licencia de primera utilizacién, siendo requisito
indispensable para su concesién que se haya efectuado la conexién efectiva de la nueva vivienda a las
redes de servicios urbanos: abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energla eléctrica y, en
sU case, suministro de gas.

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

Articulo 4.4, - Renuncia a la modificacién de uso,

En caso de renuncia a la modificacion de uso autorizada, el interesado perderd el
derecho adquirido para el cambio de uso, y como penalizacion, Gnicamente le serd reintegrado
el 50% det importe abonado en concepto de cargas urbanisticas.

Articulo 4.5. - Cargas urbanisticas.

La adecuacién de los nuevas usos residenciales en plantas bajas genera a los propietarios, un
incremento de su valor. En este sentido, en la presente Ordenanza se establece una tasa a los efectos
de hacer participe de dicho incremento al Ayuntamiento resultado de aplicar la cantidad de 55 € por
cada metro cuadrado de superficie de la vivienda y de 33 € por cada metro cuadrado destinado a
garajes.

En aguellos casos en los que la adaptacién del local a vivienda se efecte cumplimentando los
pardmetros establecidos en la Ley para la promocién de la Accesibilidad y en concreto en lo
establecido en et articulo 10.2. "Condiciones en el interior de las viviendas" del Anejo Il del
Decreto 68/2000, se aplicard una deduccién de la tasa del 50%.
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Asimismo, habida cuenta gue el aumento del nimero de viviendas exige el incremento del suelo
destinado a zonas verdes y espacios libres, se abonaréd en concepto de cargas urbanisticas una
cantidad destinada a la adquisicion por el Ayuntamiento de dicho suelo, sobre la base del
baremo siguiente:

Superficie del local

>40 m’ - < 50 m’ 500 €
>50m’-<80m’ 750 €
>80 m’ 1.000 €

Estas cantidades establecidas para el primer afio de vigencia de la ordenanza se actualizardn
anualmente sobre la base del Indice de Precios al Consumo establecido por el Instituto
Nacional de Estadistica para la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

No se autorizaré cambio de uso alguno en tanto no se abonen las cargas urbanisticas
correspondientes a la actuacion, precisdndose la presentacion de la carta de pago de dicho
abono o documento equivalente, en cada caso.

Articulo 4.6. - Registro de locales convertidos en viviendas.

El Ayuntamiento creard un registro en el que se inscribirdn todos los locales cuyo uso ha autorizado
alterar de terciario a residencial.

Articulo 4.7. - Comunicacion al catastro.

Una vez sea autorizado el uso de vivienda en un local destinado originariamente al uso terciario, el
Ayuntamiento pondra dicha circunstancia en conocimiento del Catastro de Urbana de la Diputacién
Foral de Bizkaia, a los efectos oportunos.

DISPOSICION FINAL.

La presente Ordenanza entrarad en vigor a los 15 dias de su publicacion en el Boletin Oficial
de Bizkaia.

La vigencia de la ordenanza se establece por en un tiempo de tres (3) afios. En ese momento el
Ayuntamiento procederd a la revisién de las circunstancias concuirentes relacionadas con la
problemética de la vivienda en el municipio, y tras valorar la experiencia de los cambios de usos de
locales, decidira sobre la vigencia o no de la presente Ordenanza.




