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ORDENANZA REGULADORA PARA LA TRANSFORMACION DE LOCALES
EN PLANTA BAJA EN VIVIENDA

EXPOSICION DE LOS MOTIVOS

Debido a la gran demanda de vivienda en el municipio de Ermua, se redacta
una ordenanza reguladora para el cambio de uso de local comercial a vivienda. Su
desarrollo ayudara a aumentar él numero de viviendas, sin necesidad de utilizar nuevo
suelo, ademas de ofrecer una salida a los propietarios de locales infrautilizados, y
mejorar el aspecto de los barrios en los que las lonjas permanecen cerradas, causando

un efecto estético poco deseable, a la vez que falta de higiene y problemas sanitarios.

Si bien esta transformacion de locales comerciales a vivienda puede ayudar a
aliviar, en alguna medida, la falta de oferta de viviendas en el municipio, el
Ayuntamiento debera asegurarse ante todo de que las viviendas resultantes cuenten
con todas las condiciones exigidas para dicho uso (higiénicas, de habitabilidad,
compatibilidad de usos, etc.). Por lo que se deberan estudiar caso por caso todas las

solicitudes de cambio de uso.

ARTICULO 1. OBJETO DE LA NORMATIVA

El objeto de los requisitos que se exponen en este informe busca regular las

actuaciones consistentes en el cambio de uso de locales comerciales a vivienda.

ARTICULO 2. AMBITO DE AMPLICACION
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Una vez realizado un reconocimiento del término municipal de Ermua, de sus
diferentes zonas y areas, de sus transitos tanto peatonal como de tréfico rodado, asi
como las caracteristicas y ubicacion de los locales dentro del mismo, se han

determinado tres ambitos de aplicacidon para los cambios de uso, y que se dividen en:

2.1-  Ambito Libre: Se permite el acceso a la futura vivienda desde la via publica de
forma directa o con vestibulo previo propio, siempre y cuando no tenga la
posibilidad de acceso desde elemento comun. El vestibulo previo propio se
considera de obligada realizacién, siempre y cuando, la vivienda posea una
superficie mayor a 50m. cuadrados, no tenga la posibilidad de acceso desde
elemento comun, y pueda soportar la constitucion del mismo, sin que su
realizacién del mismo limite la habitabilidad de la futura vivienda. El acceso
desde la via publica, se llevara acabo, siempre y cuando, se justifique el no
poder realizarlo por los otros dos medios expuestos.

Se ha tenido en cuenta esta posibilidad por tratarse de zonas periféricas y poco
transitadas, y solo se permitird el acceso desde el vial publico, una vez
estudiado individualmente cada caso, y contrastado que no hay posibilidad de
acceso desde elemento comun o superficie suficiente para la realizacion de

vestibulo previo propio.

2.2- Ambito con Acceso Comun: Se permite el acceso a la futura vivienda desde

vestibulo previo propio, siempre y cuando, no tenga la posibilidad de acceso
desde elemento comun. El vestibulo previo propio se considera de obligada
realizacién, independientemente de la superficie que posea el local, asi como
de las limitaciones que el mismo pueda conllevar.

Se ha tenido en cuenta esta posibilidad por tratarse de zonas no periféricas y
transitadas, pero no comerciales. No se permitird en ningun caso el acceso
desde el vial publico, obligandose a realizar el acceso siempre desde elemento

comun o vestibulo previo propio.

2.3- Ambito No Valido: No se permite el cambio de uso de ningun local, salvo que

se trate de una entreplanta.
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Se ha tenido en cuenta esta posibilidad por tratarse de zonas céntricas, con
gran actividad comercial, y por lo tanto, no siendo compatible el uso de vivienda
en planta baja, debido a que esto provocaria una interferencia de usos, con las
actividades de la zona enmarcada dentro de esta denominacion. Se deja

abierta la posibilidad de cambio de uso sélo a entreplantas.

Nota: el vestibulo previo propio de entrada tendra unas medidas de 1,50 ml de ancho
por 1,50ml de fondo.

Los criterios de aplicacion de la normativa han producido la divisiéon del
municipio de Ermua en diferentes zonas, que se recogen y muestran en un plano

realizado a tal efecto.

El cambio de uso regulado en la presente ordenanza sera posible Unicamente
en aquellos locales ubicados en las zonas delimitadas como “Ambito Libre y Ambito

con Acceso Comun” o entreplantas en “Ambito no valido”.

El ayuntamiento de Ermua primara la conservacion y promocion de las zonas
comerciales sobre la vivienda, por ello se establece la delimitacion de las tres zonas
antes mencionadas, y la posibilidad de no conceder el cambio de uso, si se considera
que no hay compatibilidad del uso residencial, con las actividades existentes en la

zona en la que se encuentra el local.

ARTICULO 3. CONDICIONES DEL LOCAL PARA EL CAMBIO DE USO

3.1- Condiciones de habitabilidad

Las condiciones de habitabilidad que se presentan a continuacion seran de aplicacion

a aquellos locales que pretendan adquirir el uso residencial.
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Para que se conceda el cambio de uso el local debera de contar con las siguientes
condiciones de habitabilidad:

3.1.1- Superficie util y programada de vivienda minima:

Se establece como vivienda minima la que esta compuesta por cocina,
estancia-comedor, un dormitorio doble o dos dormitorios sencillos, y un cuarto de bafio
que incluya lavabo, inodoro y ducha. La cocina y la estancia-comedor podran formar
una sola pieza, considerandose la estancia como la sala en la cual se habita

normalmente y no destinada a dormitorio, aunque pueda utilizarse como tal.

La superficie de la vivienda no podra ser inferior 40m. cuadrados, pudiéndose
hacer excepciones, y permitir viviendas con 35m. cuadrados, cuando el estudio de la
distribucion propuesta y las condiciones de iluminaciéon y ventilacion lo permitan,

siempre cumpliendo las superficies minimas de las piezas.

3.1.2- Dimensiones y superficies utiles minimas:

- Estancia
La estancia tendra una superficie Gtil minima de 12m? donde podréa inscribirse un
circulo de diametro minimo de 2.80ml.

- Estancia-comedor
La estancia-comedor tendra una superficie Gtil minima de 14m? donde podra

inscribirse un circulo de diametro minimo de 2.80ml.

- Estancia-comedor-cocina
La estancia-comedor-cocina tendrad una superficie Gtil minima de 16m? para

viviendas de un solo dormitorios, de 18m? para las de dos dormitorios y de 20m?
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para el resto de las viviendas, donde podra inscribirse un circulo de diametro

minimo de 2.80ml. El lado libre minimo de dichas estancias sera de 2.80ml.

- Cocina
Las cocinas tendran una superficie Gtil minima de 7m? donde podra inscribirse un
circulo de didmetro minimo de 1,80 ml. Su superficie podra dividirse en 5m? de
cocina y 2m? u de lavadero-tendero. En el caso de no disponerse de tendero
debera instalarse secadora de ropa, estando terminantemente prohibido el tendido

de ropa hacia la via publica.

- Cocina-comedor
Las cocinas-comedor tendran una superficie libre Gtil minima de 8m? donde podra
inscribirse un circulo de diametro minimo de 2,30ml. El lado libre minimo de dichas
estancias sera de 2,30ml.

- Dormitorio conyugal
Los dormitorios conyugales tendran una superficie libre atil minima de 10m? donde
podra inscribirse un circulo de diametro minimo de 2,60 ml. Sera obligatorio la

inclusién de un armario ropero de dimensiones minimas de 0.6x1.20 cm..

- Dormitorio doble
Los dormitorios dobles, sin incluir la superficie para armarios roperos, tendran una
superficie libre util minima de 8m2. Presentaran un lado libre minimo y un didmetro
minimo de circulo inscribible de 2,30ml. Sera obligatorio la inclusion de un armario
ropero de dimensiones minimas de 0.6x1.20 cm..

- Dormitorio sencillo
Los dormitorios sencillos, sin incluir la superficie para armarios roperos, tendran
una superficie libre Gtil minima de 6 m?. Presentaran un lado libre minimo y un
didmetro minimo de circulo inscribible de 2 ml. Sera obligatorio la inclusién de un

armario ropero de dimensiones minimas de 0.6x1.20 cm..
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- Cuartos de bafio
Los cuartos de bafio principales tendran una superficie libre atil minima de 3m? y
presentaran un lado libre minimo de 1,5 ml. El segundo bafio o aseo tendra una

superficie util minima de 1,20m? y presentaran un lado libre minimo de 0,8 ml

- Pasillos
Los pasillos deberdn permitir el acceso a cualquier habitacion de un rectdngulo
abstracto, plano y en posiciéon horizontal de 0.35x1.6ml., y deberan de tener
ademas un ancho de 0.90m, aunque podra existir algin estrangulamiento con un

ancho minimo de 0.80m. siempre y cuando su longitud no sea mayor de 0.40m.

- Vestibulos
Los vestibulos tendran una superficie libre ttil minima de 1,40m? y presentaran un
lado libre minimo de 1,10 ml

- Tendedero
Queda prohibido el tendido de ropa a la via publica o patio de manzana de acceso

publico.

Nota: Con la finalidad de asegurar la iluminacion natural en cada una de las piezas, no
se permitira un fondo mayor a 10ml. por local, sin iluminacién directa a la via publica o

en caso de fachada a patio de manzana.

3.1.3- Altura libre minima de las piezas

La altura libre minima de una vivienda sera de 2,40 metros, admitiéndose hasta
un 5% de la superficie util con alturas inferiores, pero superiores a 1,50 metros, y en
cada habitacién el porcentaje maximo de superficie util, con altura inferior a 2,20
metros no podra superar el 30%. Se admitira que el vestibulo de acceso a la vivienda,
los pasillos y los cuartos de aseo alcancen una altura minima de 2,20 ml, no

computandose estos en el porcentaje sefialado en el parrafo anterior.
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Se podran construir entreplantas en aquellos locales cuya altura libre sea
superior a 4,90 metros. La altura bajo la entreplanta sera como minimo de 2,40 metros,
no pudiendo existir ningun elemento estructural o de instalaciones que impida el
cumplimiento de esta determinacién. La altura libre en la parte superior de la
entreplanta serd como minimo de 2,30 metros, no pudiendo existir ninglin elemento

estructural o de instalaciones que impida el cumplimiento de esta determinacion.

3.1.4- Vivienda exterior

Todas las viviendas que se realizan al amparo de esta ordenanza seran
exteriores en los términos exigibles por el plan general de Ermua. A dichos efectos
tendran la consideracion de viviendas exteriores las que cumplan alguna de las
siguientes condiciones en una longitud minima de 6 ml de fachada de cualquiera de

sus estancias vivideras:

a) Las viviendas que tengan huecos a una via publica.

b) Las viviendas que tengan huecos a un espacio libre de edificacién unido a una via
publica, en que pueda inscribirse un circulo de 16 metros de diametro siempre que se

verifique:

- Que la abertura sea como minimo de 6 metros

- Que la profundidad de la abertura sea igual o menor que vez y media la anchura.

c¢) Las viviendas que careciendo de huecos a la calle, tengan iluminacién y ventilacion
natural a través de un patio de manzana o parcela que cumpla las siguientes

condiciones:

- La profundidad minima del patio medida en perpendicular a cada hueco sea una vez
y cuarto (1 + 1/4) la altura comprendida entre el nivel del piso de la vivienda y la linea

de coronacion del edificio y del opuesto.
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- Que la anchura del patio sea igual a la profundidad.
-Que esté conectado con la via publica mediante un pasaje de ancho superior a 3
metros, que permita el paso de un vehiculo de extincién de incendios.

3.1.5- Distribucion

El acceso a la vivienda no podra realizarse a través de bafnos, dormitorios,

vestidores, trasteros o similares, sera a través de vestibulo o pasillo.

El acceso a cada uno de los dormitorios se realizara Unicamente desde el

vestibulo, pasillo o estancia, en ningun caso desde la cocina ni desde otro dormitorio.

El acceso al cuarto de aseo no podra realizarse a través de los dormitorios ni
desde la cocina. Si el acceso se dispone a través de la estancia-comedor ambas

dependencias deberan quedar separadas por una dependencia con doble puerta.

En las viviendas con mas de un cuarto de aseo podra accederse a estos desde
los dormitorios, debiendo sin embargo haber uno al que se acceda
independientemente.

3.1.6- Ventilacién

Para garantizar al usuario la posibilidad de ventilaciones rapidas, los diferentes
locales de la vivienda tendran superficies practicables de las ventanas de al menos
1/12 de la superficie util de la habitacion en estar, comedor, cocina-comedor, cocinas y
banos y de 1/20 en dormitorios. En los cuartos de bafio que no ventilen por fachada o
patio, segun las anteriores condiciones, se instalara conducto independiente o
colectivo homologado de ventilacion forzada, estatica o dinamica que garantice dos
renovaciones por hora.
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Las cocinas tendran conductos de eliminacion de humos de combustion
directamente al exterior sobre la cubierta del edificio, y al que no podran acometerse
las salidas de campanas extractoras. Para estas campanas se prevera un shunt
independiente del anterior. En el caso de no disponer de las dos soluciones
anteriormente comentadas, se podra instalar un conducto que debera llegar hasta
cubierta, por el patio interior, si esta ultima solucion no perjudica la estética de la
misma, y la comunidad de propietarios del inmueble concede la correspondiente

autorizacion.

En ultimo extremo, justificado por la dificultad técnica de dicha solucion o por su
afeccion estética, se permitira la salida directa a fachada, que evitara hacerse sobre un
espacio publico transitado y que se alejara mas de 3 metros de cualquier hueco de
vivienda situado por encima de la salida, y siempre con la conformidad de los vecinos.

Las despensas, deberan dotarse de ventilacién natural, mediante hueco directo

al exterior, o mediante conducto de ventilacion, shunt o similares.

Se consideran preferentes, cuando sean posibles, soluciones de disefio
arquitecténico que posibiliten la ventilacién cruzada de la vivienda.

Toda vivienda dispondrd de un sistema de ventilacién que incluya, con las
ventanas cerradas, toma de aire exterior que asegure una ventilacién de aire superior

a 2 renovaciones hora afectando el barrido de la ventilacién a toda su superficie.

3.1.7- lluminacion

Con el fin de asegurar la adecuada iluminacion de las viviendas, todas las

habitaciones vivideras dispondran de iluminacion directa al exterior cumpliendo las
siguientes condiciones:
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- Estar, comedores y cocinas:

Superficie minima acristalada igual a 1/6 de la superficie util de la habitacion.

- Dormitorios:
Superficie minima acristalada igual a 1/8 de la superficie util de la habitacién,
contados a partir de un antepecho de 0,90 m.

- Aseos:

Podran iluminarse mediante ventanas de superficie acristalada minima igual a
1/10 de su superficie util, o ser ciegos en cuyo caso debera garantizarse su ventilacion
en la forma que se indica en el apartado 6 de Ventilacion.

En el caso de huecos de iluminacién retranqueados, o soluciones de formacion
de embocaduras por solape de habitaciones, nunca la proporcién entre la distancia
desde la cara exterior de fachada del cuerpo cerrado contiguo mas saliente y el punto
donde la habitacion recupera su dimension interior (minima segun apartado 2 de este
mismo articulo), y la anchura libre de la embocadura o retranqueo sera superior a 2
1/4, debiendo duplicarse la superficie minima de lluminacion correspondiente a la

habitacion segun los parrafos precedentes, a partir de la proporcion 1 3/4.

3.1.8- Altura sobre rasante

Se construird por motivos sanitarios, y para evitar el contacto directo con el

terreno, la realizacién de un forjado sanitario de 25cm.

Quedaran exentos del cumplimiento de este requisito, aquellos locales que
tenga en su parte inferior un sétano o semisétano.

En aquellos casos en los que sea posible, se elevara el forjado 1m. sobre la

rasante, con el objetivo de dotar de mayor intimidad a la vivienda.

10
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3.1.9- Accesibilidad

Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable
para entrada de muebles de dimensiones minimas de 1,80 x 0,9 ml

Ademas la anchura minima de hojas de puerta sera la siguiente:
- Puerta de acceso a la vivienda sera de 0,9 ml

- Paso libre en puertas interiores de viviendas 0,8ml.

En lo que respecta al cumplimiento de la Ley 20/97 para la Promocién de la
Accesibilidad, siempre y cuando sea posible la solucion técnica no destructiva, el
proyecto de habilitacion debe justificar el cumplimiento de la Ley de sus Normas
Técnicas de accesibilidad, en lo relativo al Anexo V. Art. 2. 4. En edificios de viviendas
se actuara sobre el area a reformar haciéndola accesible segun los requerimientos del
Anejo Ill, sobre Condiciones Técnicas de Accesibilidad en los Edificios.

En cada caso particular se analizara la accesibilidad desde el exterior.

ARTICULO 4. COMPATIBILIDAD CON LOS USOS CIRCUNDANTES

Se mantendra el centro urbano como ambito de relacién, aconsejando los usos
terciarios. Se permitira el cambio de uso en barrios periféricos en los que el transito de
trafico rodado asi como de viandantes es menor.

Ademas de las condiciones propias del local, los locales colindantes y proximos
a él deberan contener de algun uso compatible con el de la vivienda, de tal forma que
no resulte inapropiado el establecimiento de dicho uso por razon de las actividades
circundantes al mismo. La transformacién del local en vivienda debera contemplar las
obras de aislamiento térmico, acustico o medidas contraincendios, que sean

necesarias en funcion de los locales contiguos.

11
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ARTICULO 5. LOCALES EN SOTANO

Los locales que presenten una configuracion de sétano no podran

transformarse en vivienda.

ARTICULO 6. PERMISO DE USO

La licencia para el cambio de uso de local comercial a vivienda, sera concedida,
una vez que se cumplen los requisitos marcados en los apartados anteriores, y exista
conformidad por parte de la comunidad de vecinos del edificio donde se encuentra
ubicado dicho local.
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AMBITOS DE APLICACION
APLIKAZIO-EREMUAK

Acceso libre
Sarbide librea

Acceso exclusivo desde elemento comun
Sarbidea elementu komunetatik bakarrik

Prohibido excepto en entreplantas
Sarbidea debekatua, solairuarteetatik ez bada
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