HOUA 1

1.-Antecedentes

En et afic 2005 el ayuntamiento de Ermua elaboro y aprobd una ordenanza para regular ia
transformacién de locales de planta baja en viviendas.

La ordenanza divide &l pueblo en tres zonas verde, amarilia v roja en la que se concretan
distintos requisitos a cumplir por las futuras viviendas.

En fa zona verde, por su escasoc atractivo comercial y menor circulacién peatonal, ios
requisitos son los menos estrictos y por lo tanto mas facites de cumplir,

La zona amarilla plantea unos requisitos mas exigentes por ser su circulaciéon peatonal
mayor.

En la zona roja no se permite la implantacin de viviendas en planta baja, con el objetivo de
proteger los valores comerciales de la zona.

Estas zonas coinciden aproximadamente, en su delimitacion, con el transito de desde Ia
periferia hacia el centro del casco urbano.

Cuando se elaboro esta ordenanza todavia no estaban desarrollados imporianties ambilos
urbancs actuales, tales como Abeleixe, Sakona o la zona nueva de San Pelayo, ademas de ofras
promociones, como las viviendas de la Travesia de Andalucia, nuevas viviendas de la calle
jzelaieta, eic.

Parece evidente que es convenienie modificar la ordenanza para inciuir dichos ambitos.

Z2-Consideracionss

El Partido Nacionalista Vasco ha planteado la cuestidn, sobre si es conveniente fijar un
precio maximo de venta para las viviendas que se construyan an planta baja, amparadas en lo
dispuesto por la ordenanza.

Sobre este asunto pueden realizarse las siguientes consideraciones:

al En el periodo de vigencia de la actual ordenanza, unos 10 afios, que ha coincidido en
parte con &l pericdo de la burbuia inmobiliaria, se han solicitade en total unas 35 licencias, es decir
3 por afio. Este dato pone de manifiesto gue la ordenanza no se ha utilizado con fines
especulativos ni siquiera en el periodo de mayor auge inmobiliario, por lo que no es pravigible que
se modifique esta tendencia.



bf Para poder limitar el precio de las viviendas, seria necesario aprobar con anterioridad una
rdenanza de viviendas tasadas municipales, o limitar &l precio de las mismas de acuerdo 2 los
precios establecidos para las viviendas tasadas por parte del Gobierno Vasco. Consultados los
ayuntamientos que han limitado el precio a través de esta ordenanza, resulta gque el precio
méximo fiiado es de 1,70 veces el modulo establecido para las viviendas de proteccion oficial de
régimen general, es decir unos 3000 €ma2 dtil. Acontece, que sste precio en [a actualidad, es
superior al precio de mercado de Ia vivienda libre en Ermua, por o que el efecto de esta limitacion
seria nulo. Por otra parte dado el escaso numero de licencias que se solicitan al afio,
aproximadamente 3, el efecto de ests limitacién en el mercado inmobiliaric, aun en el supuesto de
que la limitacién de precio tuviera algin efecto, lambién seria muy escaso.

Ademas, la fijacidn de un precic maximo de venta de acuerdo a la normativa autondmica
que los regula (Viviendas de Precio Tasado), exigiria al solicitante una tramitacion burocratica muy
compleja gue en lo esencial seria la siguiente:

-Consulta previa sobre la posibilidad de la transformacion del local en vivienda

-Convenio contrato firmado con el ayuntamiento para regular las condiciones legales de la
nueva vivienda

-Inscripcion en el registro de derecho de tanteo a favor de la administracidn

-Establecimiento de ias cargas urbanisticas gue por la transformacion deberia soportar la
vivienda

-Demosiracion del cumplimiento por parte del solicitante de las limitaciones establecidas por
ia lsgisiacion para las viviendas de proteccidn oficial de precio tasado en cuanto a .

Ingresos maximos y minimos

Inscripcion en las listas de Eixebide

Ohbtencidn de la calificacion provisional para la nugva vivienda
Obtencidn de la calificacion definitiva para a nueva vivienda

Teniendo en cuenta gue en Ermus hasia la fecha s practica (olalidad de las licencias
solicitadas v tramitadas se refieren 2 actuaciones de autopromocion, es decir compra y
fransformacion de locales para habilitar la propia vivienda, parece excesivo exigir una tramitacién
tan compleja, lo que podria llevar a disuadir de efectuar la transformacion del local en vivienda,
perjudicandose uno de los objelives ultimo de la propia ordenanza, es decir la regensracion
urbana.
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¢/ Lo que se esta proponiendo actualmente, es ampliar el ambito de la ordenanza a los
nuevos ambitos desarrollados al amparo del Plan General del afio 2000, pero sin modificar la
normativa a cumplimentar. Parece que se produciria un agravio comparativo, si para estos nuevos
ambitos se regulara el precio, cuando para los anteriormente contemplados no se ha producido tal
regulacion, y han dispuesto de un periodo de 10 afios para su desarrollo. Esta diferencia de trato
no parece justificada, puesto que las circunstancias que aconsejan la ampliacién del ambito
geografico de la ordenanza, son exactamente las mismas que las que se consideraron en su dia

para la redaccion y aprobacion de la actualmente vigente.

3-Conclusién

En base a lo anteriormente argumentado, consideramos que la propuesta de limitacion de
precio, para las viviendas que se obtengan mediante la transformacién de locales existentes en
las plantas bajas de los edificios, no esta justificada, puesto que la experiencia acumulada a lo
largo de los 10 arfios en los que la actual ordenanza ha estado vigente, demuestran, que aun en

circunstancias mas desfavorables que las actuales, no se ha utilizado con intencion especulativa.
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