Texto consolidado vigente

DECRETO 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del
patrimonio urbanizado y edificado (Correccion de errores, BOPV n.° 69, 07-04-2003)

Desde que en diciembre de 1983 se aprobara por el Gobierno Vasco el primer Decreto sobre
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, el decidido esfuerzo para la recualificacion
tanto de nuestras areas urbanas como de las rurales, ha seguido un progresivo aumento aus-
piciado por las sucesivas disposiciones del mismo rango de 1990, 1996 y 2000, y el también
ascendiente y simultdneo compromiso de la ciudadania que ha apoyado y complementado con
SusS recursos, una actuacion tan necesaria como ya visible, de la recuperacion de muchos conjun-
tos y edificaciones.

Modernos principios universales como el de la sostenibilidad, alcanzan un lugar destacado en
la potenciacion de la reutilizacion del parque inmueble existente sobre el creciente consumo del
cada vez mas escaso suelo disponible. Y ello resulta posible a través de politicas de rehabilitacion
y renovacion como las llevadas a cabo por las instituciones vascas a lo largo de los ultimos afos y
que ahora se apuntalan y proyectan con mas vigor y conocimiento, si cabe, a través del Decreto de
cuya exposicion versan estas lineas.

En términos generales, y siguiendo las pautas de actuacién contenidas en el Plan Director de
Vivienda 2003-2005, se propugna un decidido impulso de la rehabilitacion de edificios y viviendas
ocupadas; el fomento de la rehabilitacién de viviendas vacias para su puesta en arrendamiento;
la renovacion urbana en su conjunto, con la novedosa adicion de un fuerte empuje a la reurba-
nizacion y a la dotacion de equipamientos y espacios publicos bajo el parametro de la mejora
del habitat que rodea nuestra vida cotidiana, y, todo ello, sin olvidar al ambito rural en cuyo seno
las intervenciones buscaran con ahinco las condiciones adecuadas para frenar los procesos de
despoblamiento.

Todas estas lineas maestras se articulan en este Decreto que parte (capitulo |) de las necesa-
rias definiciones previas en torno a lo que ha de considerarse como actuaciones de rehabilitacion
para seguir con la enumeracion de las protegidas o fomentadas entre las que destacan, entre
otras, la conversién de locales en viviendas, la rehabilitaciéon de vivienda para su puesta en arren-
damiento protegido o, incluso, la posibilidad de apoyo directo a las Comunidades de Propietarios
para la rehabilitacion de elementos comunes.

En el «régimen juridico de las Areas de Rehabilitacién Integrada y Areas Degradadas» (capitulo
I), se flexibilizan las condiciones o requisitos necesarios para la calificacién de las Areas Degra-
dadas y su acceso a los beneficios de la rehabilitacion integrada, cabiendo también resenarse la
introduccion de una reiterada peticion de los profesionales y operadores de la rehabilitacion cual
es el de la preeminencia de las normas de disefio del propio plan especial de rehabilitacion sobre
las contenidas en la normativa técnica de las viviendas de proteccién oficial.

Por ultimo, y aunque el grueso de su regulacion viene contemplada en el Capitulo Il, procede
subrayar en este lugar (al hilo de la previsidon contenida en la disposicién adicional segunda de
este Decreto), la importancia destacada, y que ahora se reafirma, de los ayuntamientos, a través
de sus sociedades urbanisticas de rehabilitacion, en la intermediaciéon con los vecinos y el lide-
razgo en la gestion diaria de las politicas de rehabilitacién del patrimonio edificado y su entorno
urbanizado y equipado.

En su virtud, a propuesta del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, previa deliberacion y
aprobacion del Consejo de Gobierno, en su sesion celebrada el dia 30 de diciembre.
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DISPONGO:
CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.— Objeto.

1.— Es objeto del presente Decreto regular el régimen juridico de las actuaciones de rehabilita-
cion del patrimonio urbanizado y edificado radicado en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco,
tanto en el medio urbano como en el rural, al objeto de promocionar y fomentar el sector de la
vivienda principalmente en areas de interés urbanistico.

2.— Mediante Orden del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, se determinaran las medidas
financieras de dichas actuaciones de rehabilitacion, asi como la regulacién de las subvenciones
para la elaboracion de planes de accesibilidad y ejecucion de obras de mejora y adquisicion de
equipamiento para garantizar la accesibilidad en el entorno urbano y las edificaciones, y las ayu-
das en Areas Degradadas para reurbanizacion y edificacion.

Articulo 2.— Actuaciones de rehabilitacion.

Seran actuaciones de rehabilitacion las constituidas por una o varias intervenciones sobre el
patrimonio urbanizado y edificado al objeto de conseguir su puesta en valor y su mas adecuada
utilizacion.

A efectos de definir las diferentes intervenciones que constituyen las actuaciones de rehabilita-
cion y de su utilizacion en la redaccion de los Planes Especiales de Rehabilitacion, sera tenido en
cuenta el cuadro de definiciones que se recoge como Anexo | del presente Decreto.

Articulo 3.— Ambito de las actuaciones de rehabilitacion.

1.— Las actuaciones de rehabilitacion podran perseguir uno o varios de los siguientes objetivos:
a) La adecuacion urbanistica de las unidades edificatorias.

b) La adecuacion estructural y/o constructiva de los edificios.

c) La adecuacién de las condiciones de habitabilidad de las viviendas.

d) La adecuacion del acabado general de los elementos comunes y/o privativos de los edificios
y de las viviendas y locales a los principios de la buena construccion.

e) La adecuacion de las viviendas y locales y sus accesos por personas con minusvalias.

2.— Se considera que una unidad edificatoria o una construccion estd adecuada urbanistica-
mente cuando se encuentre en alguna de las dos situaciones siguientes:

— No esta fuera de ordenacién segun la vigente legislacion del suelo ni sujeta a cesién alguna
por imperativo del planeamiento vigente, no siendo preciso por ello su derribo total o parcial para
realizar equipamientos comunitarios primarios, plazas, parques publicos, zonas verdes, o para la
apertura o ampliacion de vias de trafico o peatonales, definidos por el planeamiento urbanistico.

— Aun sin cumplir con la ordenanza para realizar una construccion de nueva planta, no haya
sido declarada por aquel planeamiento como construccidon a demoler, total o parcialmente, por ser
incompatible con sus objetivos.
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Las obras precisas para alcanzar la adecuacién urbanistica se encuentran recogidas en el
Anexo |l del presente Decreto.

3.— Se considera que un edificio posee adecuacioéon estructural cuando presenta condiciones
suficientes respecto a la seguridad constructiva, de forma que estén garantizadas la estabilidad,
resistencia, firmeza y solidez del edificio.

Se considera que un edificio posee adecuacion constructiva cuando, de acuerdo con los prin-
cipios de la buena construccién, reune condiciones minimas respecto de accesos, estanquidad
frente a la lluvia y humedad, aislamiento térmico, redes generales de agua, saneamiento, elec-
tricidad, seguridad frente a accidentes y siniestros, y, en su caso, redes generales de telefonia e
instalacion adecuada de ascensor.

Las condiciones generales de los edificios para tener la adecuacion estructural y constructiva, y
las obras conducentes a tal estado se encuentran recogidas en el Anexo Il del presente Decreto
y en el articulo 3 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

4 — Se considera que una vivienda reune condiciones de habitabilidad, cuando se encuentre
situada en un edificio que posea adecuacion estructural y constructiva y cumpla ademas dicha
vivienda unas condiciones minimas respecto a superficie util, distribucion interior, ventilacion,
iluminacion natural y aireacion, instalaciones de agua y saneamiento, electricidad, aislamiento
térmico y acustico, instalacion de calefaccion o gas natural, servicios higiénicos, e instalaciones
basicas de cocina.

Las condiciones de habitabilidad de las viviendas y las obras conducentes a tal estado se
encuentran recogidas en el Anexo |V del presente Decreto y en el articulo 3 de la Ley 38/1999, de
5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

5.— Se considera que el acabado general de un edificio y de las viviendas y locales se encuentra
adecuado a los principios de la buena construccién cuando, gozando los edificios de adecuacion
estructural y constructiva y las viviendas de condiciones de habitabilidad, se hayan realizado
obras en elementos comunes y privativos destinadas a lograr que su acabado general responda
a los citados principios de la buena construccién. Se incluiran en este apartado las obras de aca-
bado general de los elementos comunes de los edificios y también las de los elementos privativos
de las viviendas y locales, como raseos, alicatados, solados, carpinteria, pintura, u otros, siempre
que se acredite ante el 6rgano administrativo correspondiente el mal estado de los mismos.

También cumpliran este objetivo las obras encaminadas a conseguir que las viviendas y loca-
les gocen de un nivel suficiente de instalaciones comunes tales como pararrayos, antenas para
audiovisuales o de instalaciones de redes generales de gas, o que las viviendas se encuentren
adaptadas al ahorro energeético.

6.— Se considera que las viviendas y locales estan adecuados para su utilizacion por minusvali-
dos cuando estas y sus accesos cumplan lo establecido en la normativa aplicable a este colectivo.
El 6rgano administrativo competente, previo informe técnico favorable, podra autorizar la inclusion
en el presupuesto protegible de aquellas obras a realizar en el interior de la vivienda que, sin estar
expresamente previstas en la citada normativa, tengan por objeto adecuar el uso de la vivienda o
local a las limitaciones especificas impuestas por cualquier tipo de minusvalia.

Articulo 4.— Actuaciones protegidas de rehabilitacion.

1.— Tendran la consideracion de actuaciones protegidas de rehabilitacion aquellas que, cum-
pliendo su titular los requisitos establecidos en este Decreto y la normativa de desarrollo, asi sean
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declaradas por el 6rgano administrativo correspondiente, posibilitando su acceso a las medidas
financieras y a los beneficios tributarios que en cada caso procedan.

2.— Sin perjuicio de cuantas medidas se consideren necesarias para el fomento de actuaciones
de rehabilitacion, la financiacion cualificada se destinara preferentemente a las actuaciones de
rehabilitacién en edificios cuyo destino principal sea el de vivienda.

3.— En los supuestos de rehabilitacion de elementos comunes de un inmueble las medidas
financieras beneficiaran directamente a la Comunidad de Propietarios en el porcentaje del pre-
supuesto protegible que se determine mediante Orden de desarrollo del presente Decreto. Dicha
ayuda sera compatible y complementaria de la que corresponda a cada uno de los titulares de
derechos de forma individual en funcion de sus ingresos.

4 — Se establecera un régimen especifico de ayudas para la conversion de locales en viviendas,
siempre y cuando se cumplan los requisitos de habitabilidad a los que se refiere el Anexo 1V del
presente Decreto.

Articulo 5.— Medidas financieras en las actuaciones protegidas de rehabilitacion.

1.— Sin perjuicio de los beneficios tributarios reconocidos por la normativa vigente, las medi-
das financieras para las actuaciones protegidas de rehabilitacion podran adoptar las siguientes
formas:

a) Financiacién cualificada al tipo de interés que se fije en el correspondiente Convenio con las
Entidades de Crédito.

— Prestamos directos de las Entidades de Crédito.
— Descuentos bancarios de certificaciones de obra de las Entidades de Crédito.
b) Ayudas econdmicas directas:

— Subvenciones otorgadas por la Administracion General de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco.

— Subsidiacion parcial por la Administracion General de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
del tipo de interés de los préstamos cualificados.

c) Cualquier otra que pueda establecer el Gobierno Vasco, mediante Decreto, teniendo en
cuenta el desarrollo y ejecucion de lo dispuesto en la presente disposicion, y en particular para
atender de forma diferenciada las actuaciones de rehabilitacion destinadas a grupos especificos
de poblacion.

2.— Las personas titulares de viviendas o locales que hayan recibido ayudas directas en cuan-
tia igual o superior a 6.000 euros por actuaciones protegidas de rehabilitacién, tanto para obras
particulares como para obras de comunidad, no podran disponer voluntariamente inter vivos ni
transmitir mortis causa tales viviendas o locales, en el plazo de 10 anos desde la certificacion final
de obra, sin la previa acreditacion de la reversion de las ayudas percibidas junto con el interés
legal correspondiente.

Articulo 6.— Tipos de actuaciones.

1.— A efectos de determinacion de la financiacion cualificada, las actuaciones protegidas de
rehabilitacion podran tener la consideracion de Rehabilitacion Integrada o Rehabilitacion Aislada,
en funcion de la ubicacion de los inmuebles objeto de las actuaciones.
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2.— Tendran la consideracién de Rehabilitacién Integrada aquellas actuaciones que se realicen
en los conjuntos urbanos declarados Areas de Rehabilitacion Integrada, de conformidad con lo
indicado en el presente Decreto y en el Plan Especial de Rehabilitacion. En todo caso, las espe-
cificaciones recogidas en el Plan Especial de Rehabilitacion referentes al acceso a la financiacion
cualificada de las actuaciones protegidas de rehabilitacion deberan fundamentarse en lo estable-
cido en el presente Decreto.

3.— Tendran la consideracién de Rehabilitacion Aislada aquellas actuaciones que se realicen
fuera de las Areas de Rehabilitacién Integrada.

Asimismo tendran la consideracion de Rehabilitacion Aislada las siguientes actuaciones:

— Aquellas actuaciones que se realicen en edificios situados en las citadas Areas, y no se
encuentren adecuados urbanistica, estructural y constructivamente, o sin que las viviendas reunan
todas las condiciones de habitabilidad, se consideraran como de Rehabilitacion Aislada. El 6rgano
administrativo correspondiente reconocera la financiacion siempre que exista una orden de eje-
cucion de obras en los términos previstos en la legislacion del suelo o siempre que sea preciso
efectuar obras urgentes para la adecuacién de las condiciones de habitabilidad de la vivienda.

—Aquellas actuaciones que se realicen en Areas de Rehabilitacién Integrada, en edificios exclui-
dos por el Plan Especial de Rehabilitacion de la financiacion de Rehabilitacion Integrada en base
a razones tipoldgicas u otras consideraciones.

En todo caso las actuaciones recogidas en el presente niumero deberan contar con la precep-
tiva licencia municipal de obras.

Articulo 7.— Condiciones para el acceso a las medidas financieras en las actuaciones de
rehabilitacion.

1.— Las actuaciones de rehabilitacion que se refieran a unidades edificatorias que tengan como
uso principal el de vivienda solo tendran la consideracion de actuaciones protegidas cuando se
verifiquen las siguientes condiciones:

a) Que los edificios a rehabilitar tengan una antigiiedad superior a diez afios, excepto cuando
se trate de adaptacioén de las viviendas para uso de personas minusvalidas, cuando se trate de la
instalacion de gas natural en el edificio o cuando las obras sean necesarias para adaptar las ins-
talaciones a la normativa técnica aplicable vigente, existiendo orden administrativa de ejecucion
de obras.

b) En las unidades edificatorias que no se encuentren adecuadas urbanisticamente o en los
edificios que no se encuentren adecuados estructural o constructivamente, no se protegera la rea-
lizacion de obras que no incluyan las necesarias para la consecucién de las citadas condiciones,
excepto en aquellos supuestos recogidos en el articulo 6.3 de la presente norma.

c) En aquellas actuaciones de rehabilitacion que tengan por objeto la adecuacion urbanistica, o la
adecuacion estructural y constructiva de los edificios, y las viviendas no rednan las condiciones de
habitabilidad a que se refiere el Anexo IV de este Decreto, y el articulo 3 de la Ley de Ordenacion
de la Edificacion, se exigira que el edificio posea una organizacién espacial y unas caracteristicas
constructivas que garanticen la posibilidad de alcanzar dicha adecuacion de habitabilidad.

En todo caso la financiacion para la adecuacion urbanistica y/o para la adecuaciéon estructu-
ral y constructiva de los edificios donde se ubiquen viviendas que no rednan las condiciones de
habitabilidad citadas, estara condicionada a que en el plazo de dos afnos se acometan las obras
necesarias para alcanzar las citadas condiciones.
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d) Que el edificio, efectuadas las actuaciones sobre el mismo, disponga de un minimo de dos
terceras partes de la superficie util total destinada a vivienda, quedando excluida de este com-
puto la superficie de la planta baja. Este requisito no sera exigible cuando las actuaciones de
rehabilitacion consistan en intervenciones en elementos privativos de las viviendas en edificios ya
adecuados urbanistica, estructural y constructivamente.

2.— Ademas de los requisitos exigidos en el numero anterior para las actuaciones protegidas en
Rehabilitacion Aislada se exigira:

a) Que los edificios a rehabilitar se encuentren adecuados urbanisticamente, y sin limitaciones
que impidan el uso previsto o la obtencion de licencia municipal, excepto en aquellos supuestos
recogidos en el articulo 6.3 de la presente norma.

b) Que el edificio no se encuentre en estado de ruina demolido parcialmente o vaciado en su
interior, o que las actuaciones incluyan la demolicién de fachadas o su vaciado total.

No obstante, los titulares de actuaciones de rehabilitacién que conlleven obras de vaciado en
las viviendas que a continuacion se detallan, podran acceder a las medidas financieras estableci-
das en esta norma en los siguientes casos:

— Viviendas sitas en el medio rural cuya tipologia constructiva responda a la edificacion tradi-
cional del area rural.

— Viviendas de construccién tradicional, cuyo origen haya sido de caracter agricola o rural, o
que correspondan a tipologias arquitectonicas populares de caracter gremial.

c) Que las intervenciones de ampliacion del espacio habitable de la vivienda mediante obras de
nueva construccion cuenten con la preceptiva licencia municipal, y las viviendas resultantes tras
la realizacion de las mismas cumplan con las condiciones de habitabilidad.

Se exigira que den como resultado una superficie util total de la vivienda que no exceda de 90
m?2, o de la superficie maxima establecida en el régimen de proteccion oficial al que se acogieron
las viviendas en el momento de su construccion, a excepcion de:

— Edificios sitos en el medio rural cuya tipologia constructiva responda a la edificacion tradicional.

— Edificios de construccion tradicional, cuyo origen haya sido de caracter agricola o rural o que
correspondan a tipologias arquitectonicas populares de caracter gremial.

El cerramiento de terrazas no se considerara actuacion protegible de rehabilitacion.

3.— Asimismo, el conjunto de las actuaciones protegidas de rehabilitacion debera verificar las
especificaciones que para cada actuacion recoja el presente Decreto y lo estipulado, en su caso
en el Plan Especial de Rehabilitacion y en la normativa aplicable vigente. En todos los casos,
deberan contar con la correspondiente licencia municipal de obras.

Articulo 8.— Titulares de las actuaciones protegidas de rehabilitacion.

1.— Las actuaciones protegidas de rehabilitacion podran ser realizadas por personas fisicas o
juridicas, privadas o publicas, que ostenten la condicion de propietario, arrendatario, usufructua-
rio, o cualquier otro titulo de disfrute sobre los bienes inmuebles a rehabilitar, constituyéndose,
a los efectos de tramitacion y acceso a la financiacion cualificada establecida en esta norma, en
titulares de la rehabilitacion.
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Cuando se trate de intervenciones en elementos comunes la tramitacién de las ayudas debera
efectuarse por quien representante a la Comunidad de Propietarios en los términos establecidos
por la Ley sobre Propiedad Horizontal.

2.— En aquellas actuaciones de rehabilitacion cuyo titular no sea el propietario, sera precisa la
presentacion de la autorizacién de la persona propietaria, asi como el acuerdo sobre quién cos-
teara las obras de rehabilitacion.

CAPITULO Il

REGIMEN JURIDICO DE LAS AREAS DE REHABILITACION
INTEGRADA Y AREAS DEGRADADAS

Articulo 9.— Definicién de las Areas de Rehabilitacion Integrada.

1.— Podran ser declaradas Areas de Rehabilitaciéon Integrada aquellos conjuntos urbanos o
rurales que por el notorio valor de sus caracteres arquitectdénicos o urbanisticos asi como por las
condiciones de degradacion de su patrimonio urbanizado y edificado deban ser sometidos a una
accion especial de la Administracion tendente a su proteccion, conservacion o mejora.

2.— Igualmente podran ser declaradas Areas de Rehabilitacién Integrada los conjuntos urbanos
residenciales de reciente creaciéon en los que, aun no siendo de notorio valor sus caracteres arqui-
tecténicos o urbanisticos, asi lo aconseje el estado de degradacién de su patrimonio urbanizado
o edificado, que pudieran tener la consideracién de Area Degradada.

A los efectos de este Decreto se entiende por Area Degradada aquella en la que se dan el con-
junto de las siguientes condiciones de degradacion econdmico-social y urbanistico-arquitectonicas:

a) Los niveles de renta de la poblaciéon del Area habran de ser inferiores al 80 % de la renta
media del Territorio Histérico correspondiente de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. En
aquellos casos en los que exista degradacion arquitectonica y/o urbanistica superior al 30 % de
los porcentajes establecidos en las siguientes letras de este parrafo, el porcentaje se elevara al
85 %.

b) La tasa de paro de la poblacién del Area ha de ser superior a la media de la tasa de paro de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

c) Elimporte de las obras de reurbanizacion habra de superar el 40 % del valor de la urbanizacion.

d) El importe de las obras de rehabilitacion de la edificacion al objeto de que se encuentre
adecuada estructural y constructivamente, y reuna las condiciones minimas de habitabilidad esta-
blecidas en el Anexo IV del presente Decreto, ha de superar el 25 % del valor de la edificacion
excluido el valor del terreno.

3.— El conjunto puede comprender una unidad edificatoria con una unica construccién, una o
varias unidades edificatorias con un complejo de construcciones, o un area urbana o rural mas
extensa.

4 — Cuando el conjunto suponga una unica construccion, sera condicion indispensable para su
declaracién como Area de Rehabilitacion Integrada que sea un bien cultural calificado o inventa-
riado, de acuerdo con la legislacion vigente.
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5.— Para que un conjunto pueda ser incoado o declarado Area de Rehabilitacion Integrada sera
condicion indispensable en cualquier caso que los terrenos que se comprendan en el perimetro
que lo delimite estén clasificados por el Planeamiento urbanistico como suelo urbano o como
suelo no urbanizable de nucleo rural.

6.— Cuando el conjunto comprenda una unidad edificatoria con una unica construccion o una o
varias unidades edificatorias con un complejo de construcciones, se clasificara como ambito de
suelo urbano de caracter aislado.

7.— No obstante, cabra la ampliaciéon del concepto de Area Degradada a supuestos de nucleos
rurales de interés cultural, en suelo no urbanizable, en situacion de degradacion.

Articulo 10.— Planes Especiales de Rehabilitacion.

1.— La accién especial de la Administracion en los conjuntos declarados Areas de Rehabilitacion
Integrada comprendera las actuaciones de rehabilitacion protegida que supongan la proteccion,
conservacion, restauracion y mejora de su tejido urbano, asi como la puesta en valor y mas ade-
cuada utilizacion del patrimonio urbanizado y edificado contenido en su perimetro, de manera que
se consiga el mantenimiento de la poblacion existente, la mejora de sus condiciones de vida y en
especial la calidad de la vivienda, y la potenciacion de los equipamientos comunitarios y de las
actividades econémicas compatibles con los objetivos anteriormente indicados.

2.— La figura de planeamiento a través de la cual se concretaran las actuaciones de rehabili-
tacion de la Administracion General en las Areas de Rehabilitacion Integrada seran los Planes
Especiales de Rehabilitacion.

3.— Los Planes Especiales de Rehabilitacion son una clase de los Planes Especiales definidos
en la normativa vigente sobre régimen del suelo y ordenacion urbana, estando sujetos a lo esta-
blecido para los Planes Especiales en dicha Ley y en los Reglamentos que la desarrollan o a la
normativa que les sustituya, asi como a lo indicado especificamente en el presente Decreto.

4 — Los Planes Especiales de Rehabilitacion son instrumentos pormenorizados de ordenacién
urbana para el desarrollo de las determinaciones de la calificacion global de los Planes Generales
o de las Normas Subsidiarias en las areas de suelo urbano en las que se haya incoado un expe-
diente de declaracion de Area de Rehabilitacion Integrada.

5.— Con independencia del respeto de las determinaciones de calificacion global de los Planes
o Normas que desarrollen, los Planes Especiales de Rehabilitacion deberan contener entre sus
determinaciones aquellas que permitan planificar las medidas constitutivas de la acciéon especial
de la Administracién indicada en el parrafo primero de este articulo.

6.— No se podran formular, tramitar y aprobar Planes Especiales de Rehabilitacion, sin la previa
o simultanea aprobacion de los Planes Generales o de las Normas Subsidiarias que les sirvan de
cobertura.

Articulo 11.— Incoacién del expediente de declaraciéon de Area de Rehabilitacion Integrada.

1.— La incoacién del expediente de declaracién de un conjunto urbano o rural como Area de
Rehabilitacion Integrada se realizara a través de Orden del Consejero de Vivienda y Asuntos
Sociales a peticion de la Corporacion o Corporaciones Locales afectadas.

2.— La peticion municipal de incoacion debera ir acompanada de una delimitacién, una Memoria
descriptivo-justificativa y un Estudio socio-urbanistico del Area.
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3.— La Orden de incoacién del expediente de declaracién de un conjunto como Area de Reha-
bilitacion Integrada, debera contener como anexos, una Memoria descriptivo-justificativa de la
incoacion, una primera delimitaciéon y un estudio socio-urbanistico del Area, asi como, los plazos
para la formulacién, tramitacion y aprobacion del Plan Especial de Rehabilitacién.

4 — EIl plazo minimo que se podra fijar para la aprobacion inicial por los Ayuntamientos de los
Planes Especiales de Rehabilitacion sera de nueve meses, y de doce para la provisional, conta-
dos ambos desde la publicacion de la Orden de incoacion.

5.— La Orden de incoacion se publicara en el Boletin Oficial del Pais Vasco y en el del Territorio
o Territorios Historicos afectados.

6.— Tendra efectos estimatorios la falta de resolucion expresa en los procedimientos para la
incoacion del expediente de declaracion de Area de Rehabilitacion Integrada, transcurridos tres
meses desde la presentacion de la correspondiente solicitud.

Articulo 12.— Procedimiento para la formulacion, tramitacion y aprobacion de los Planes Espe-
ciales de Rehabilitacion.

1.— Una vez incoado el expediente de declaraciéon de un conjunto como Area de Rehabilitacion
Integrada, podran ser formulados los correspondientes Planes Especiales de Rehabilitacion por
las Corporaciones Locales afectadas.

2.— Previa autorizacién de la Corporacién o Corporaciones Locales afectadas y cumplido el
tramite indicado en el parrafo anterior, las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion podran for-
mular los Planes Especiales de Rehabilitacion, considerandose a los efectos de la normativa
vigente sobre régimen del suelo y ordenacion urbana, como 6rganos competentes en el orden
urbanistico.

3.— Los Planes Especiales de Rehabilitacion seran sometidos a informe preceptivo del Depar-
tamento de Cultura del Gobierno Vasco antes de su aprobacién definitiva. Cuando los Planes
Especiales de Rehabilitacion afecten a Conjuntos Monumentales calificados o inventariados el
citado informe sera vinculante en los términos establecidos en la Ley 7/1990, de 3 de julio, de
Patrimonio Cultural Vasco.

4 — Asimismo los Planes Especiales de Rehabilitacion seran sometidos a informe preceptivo
del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco antes de su aprobacion
definitiva. En cualquier caso, y a efectos de la financiacion de las actuaciones protegidas de reha-
bilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, los Planes Especiales de rehabilitacion, deberan
ser asumidos expresamente por dicho Departamento.

5.— El procedimiento para la tramitacion y aprobacion de los Planes Especiales de Rehabilita-
cion se ajustara a las reglas indicadas para los Planes Especiales de Reforma Interior, con las
precisiones que se deriven de lo indicado en este y en el anterior articulo del presente Decreto.

6.— Las Ordenanzas de diseno de viviendas de proteccioén oficial seran subsidiarias respecto a
las determinaciones del correspondiente Plan Especial de Rehabilitacion, de forma que deberan
prevalecer estas ultimas en caso de contradiccion.

Articulo 13.— Determinaciones de la calificaciéon pormenorizada de los Planes Especiales de
rehabilitacion.

1.— Los Planes Especiales de Rehabilitacion contendran, entre otras y como minimo, las siguien-
tes determinaciones propias de la calificaciéon pormenorizada:

a) Delimitacion del perimetro de los terrenos que constituyen el ambito del Area de Rehabilita-
cion Integrada y en consecuencia del Plan Especial.
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b) Trazado de los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines publicos inte-
grantes del sistema local de espacios libres, con regulacion de las edificaciones e instalaciones
que se permitan en ellos.

c) Delimitacion de los terrenos del sistema local de equipamiento comunitario primario com-
puesto por los establecimientos para prestar servicios publicos de caracter docente, cultural,
asociativo, asistencial, recreativo, de espectaculos, sanitarios, comercial, religioso, deportivo,
administrativo y otros de finalidad analoga.

d) Trazado y caracteristicas del sistema local de transporte y comunicaciones, comprendiendo
las vias de trafico rodado y peatonal y los aparcamientos publicos, con sefialamiento de las alinea-
ciones y rasantes precisas para su completa definicién, incluso aquellas que sean necesarias para
su correcto enlace con los sistemas generales o con el resto de los trazados urbanos, en su caso.

e) Trazado de los espacios libres y zonas verdes, destinados a parques y jardines publicos, vias
de trafico rodado y peatonal y aparcamientos publicos, asi como delimitacion de los terrenos para
equipamiento comunitario primario que posean el caracter de sistemas generales, definido con el
nivel de precision indicado en el apartado anterior para los sistemas locales.

f) En su caso, fijacion de la linea de edificacion y caracteristicas y situacion de los cierres en
los bordes de las carreteras.

g) Delimitacion de las superficies con aprovechamiento lucrativo, con exclusion de aquellas
destinadas a sistemas locales y a sistemas generales.

h) Delimitacién e individualizacién de todas las unidades edificatorias del Area, con especifica-
cion de la parcela y la o las construcciones que la componen, tanto de los sistemas generales y
locales como de las superficies con aprovechamiento lucrativo.

i) En las unidades edificatorias en las que se permitan intervenciones constructivas de amplia-
cion, sustitucion o de nueva planta, regulacion especifica y detallada a través de la ordenanza
de trazado, grafica y escrita, que precise los siguientes extremos: tipo de la edificacién o instala-
cion, situacion, numero de plantas, alturas libres de las diversas plantas, linea de cornisa, tipo de
cubierta, y cuantas otras condiciones relativas a la dimensién, forma, composicion de fachadas y
acabado de las construcciones y los espacios libres de las unidades edificatorias que se estime
preciso concretar.

j) Fijaciéon de la o las intervenciones constructivas permitidas en las unidades edificatorias del
Area, a través de la ordenanza grafica y escrita con el nivel de precision indicado en el apartado
anterior.

k) Indicacion de las intervenciones de sustitucion y nueva planta a las que el Plan otorga el
caracter de intervenciones de rehabilitaciéon en funcidn de lo indicado en el Anexo | de este Decreto.

I) Indicacion de aquellas construcciones que deban ser demolidas, total o parcialmente, con
independencia de las que deban serlo para posibilitar la realizacion de los sistemas generales
o locales indicados en los apartados anteriores por ser incompatibles con los objetivos del Plan
Especial.

m) Sefialamiento, en su caso, de las construcciones existentes que por sus caracteristicas
deban quedar afectas a equipamientos comunitarios primarios.

n) Intervenciones urbanizadoras con precision de las caracteristicas técnicas y trazado de los
elementos de urbanizacion y mobiliario urbano, con indicaciéon de aquellas a las que el Plan otorga
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el caracter de intervenciones de rehabilitacion en funcién de lo indicado en el Anexo | de este
Decreto, definidas con el nivel de precision suficiente para permitir la evaluacion econdmica de
los costes de su realizacion.

0) Ordenanza de uso de las unidades edificatorias consistente en la asignacion pormenorizada
de los usos de nueva implantacién permitidos a los terrenos, urbanizaciones y construcciones del
Area, individualizandolos por unidades edificatorias, especificando en los edificios los usos en
cada una de las plantas.

p) Regulacion, para cada unidad edificatoria, mediante un régimen especial de los usos anterio-
res a la entrada en vigor del Plan Especial no comprendidos entre los de nueva implantacion, de
acuerdo con lo indicado en los parrafos siguientes de este articulo, la cual constituira igualmente
parte de la Ordenanza de uso.

q) Catalogo de actividades permitidas en el Area de Rehabilitacion.

r) Ordenanza de parcelacion, con indicacidon de aquellas unidades edificatorias en las que se
debe mantener la parcelacion existente y de aquellas otras que pueden modificarse, con indica-
cion de las condiciones relativas a la forma, dimension y restantes caracteristicas de las parcelas.

s) Ordenanzas de seguridad, salubridad y ornato que deban cumplir los terrenos, urbanizacio-
nes y construcciones del Area.

De cada unidad edificatoria se realizara una ficha resumen conteniendo como minimo las deter-
minaciones graficas y escritas de los apartados i), j), k), I), m), n), 0), p), r) y s).

2.— La fijacion de la o las intervenciones constructivas permitidas en cada una de las unidades
edificatorias se debera realizar adoptando alguno o algunos de los tipos de intervencion definidos
en el Anexo | de este Decreto, pudiendo sin embargo introducir en la ordenanza propia de cada
unidad edificatoria las condiciones especificas que se estime necesario precisar para cada una
de ellas, e incluso condicionando la posibilidad de realizar un tipo de intervencion a la realizacién
simultanea de otro o a la sujecion de la construccion y los terrenos no edificados que formen con
ella la unidad edificatoria a un uso o usos determinados.

3.— La ordenanza de trazado de una unidad edificatoria, entendiendo como tal los extremos
contenidos en el apartado i) del parrafo primero de este articulo, podra ser diferente para cada una
de las diversas intervenciones constructivas que se permitan, debiendo ser individualizada para
cada una de ellas, no admitiéndose las ordenanzas genéricas para conjuntos de construcciones
que se basen en parametros urbanisticos generales.

4 .— Los usos o actividades implantados con anterioridad a la aprobacion de un Plan Especial
de Rehabilitacion que no se encuentren comprendidos entre los definidos por su calificacion
como usos permitidos de nueva implantacion, seran calificados como usos fuera de ordenacion
0 como usos tolerados, en los demas casos.

5.— La calificacidon de un uso o actividad ya implantada como fuera de ordenacion, supondra
que sus edificios e instalaciones quedan sometidos, en tanto permanezca el uso o actividad, a las
limitaciones y condiciones indicadas en la normativa vigente sobre régimen del suelo y ordenacion
urbana.

6.— La calificacion de un uso o actividad como uso tolerado, supondra la regulacion de las inter-
venciones constructivas posibles a realizar en sus edificios e instalaciones, condicionandolas, en
su caso, a la supresion del uso en un plazo determinado.
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7.— Se entiende por unidad edificatoria al conjunto formado por una o varias construcciones y
la parcela que forma con ellas una unidad registral, de manera que por constituir una unidad mor-
folégica de interés no pueden enajenarse independientemente, debiendo mantenerse en tanto en
cuanto no sea demolida la o las construcciones.

8.— Son sistemas locales, las superficies de terreno, elementos de urbanizacion, edificios, ins-
talaciones y demas construcciones de dominio publico afectados a un uso o servicio publico,
definidos como tales por el Plan Especial de Rehabilitacion con el fin de satisfacer las exigencias
comunitarias, y de posibilitar la prestacion de los servicios publicos siempre y cuando aquellas y
estos se refieran principalmente a la poblacién correspondiente a la parte del territorio compren-
siva del Area de Rehabilitacion Integrada.

9.— La documentacion grafica de los Planes Especiales definidora de los apartados a), b), c),
d), e), ), g), h), i), j), k), I), m), n), r) y s) del parrafo primero de este articulo se redactara a escala
1:500 y preferentemente a 1:250.

10.— La coleccion, debidamente ordenada, de las fichas de cada una de las unidades y de los
elementos de urbanizacién y mobiliario urbano a los que se les imponga, a través de las inter-
venciones constructivas o urbanizadoras permitidas, la necesidad de conservar algun elemento
construido o urbanizado asi como, en su caso, la reedificacion, constituira el catalogo definido en
el articulo 93 de la vigente Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

11.— Los catalogos de los elementos objeto de proteccion indicados en el parrafo anterior se
formularan, tramitaran y aprobaran formando parte del Plan Especial de Rehabilitacion.

Articulo 14.— Determinaciones de Gestion y del Estudio Econdmico Financiero.

1.— Los Planes Especiales contendran entre otras las siguientes determinaciones propias del
Estudio Econdmico-Financiero y de la gestidon de su ejecucion:

a) Delimitacion de los poligonos, unidades de ejecucion y, en su caso, actuaciones aisladas, las
cuales podran en cualquier caso estar constituidas por superficies discontinuas.

b) Fijacién, en su caso, del sistema de actuacion aplicable a cada poligono y unidad de ejecucion.

c) En su caso, la distribucion entre la Administracion y los particulares, de los deberes de con-
servar y asegurar las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de la urbanizacion.

d) Evaluacion econdmica de las intervenciones urbanizadoras con desglose del coste de las
que se han definido como intervenciones de rehabilitacién, asignando los costes que correspon-
dan a cada poligono, unidad de actuacion y actuacioén aislada.

e) Evaluacion econdmica de las intervenciones constructivas que se definan como intervencio-
nes de rehabilitaciéon, con la asignacion indicada en el apartado anterior.

f) Definicion del aprovechamiento medio en metros cuadrados edificables de cada poligono y
unidad de actuacion, ponderado en funcion de los usos permitidos.

g) Definicién de los compromisos de las diferentes Administraciones Publicas en orden a la finan-
ciacion de la obtencion de suelo para sistemas generales y sistemas locales, a la obtencién y en
su caso rehabilitacién de construcciones destinadas a equipamientos comunitarios primarios y a la
realizacién de intervenciones urbanizadoras.
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h) Definicion del valor urbanistico del suelo y, en su caso, de las construcciones a efectos de
toda clase de tributos, de conformidad con la legislacion vigente teniendo en cuenta los aprove-
chamientos y las limitaciones de todo tipo impuestos por el Plan Especial.

i) Criterios a tener en cuenta para la aplicacion de contribuciones especiales y bases para la
redaccion de la Ordenanza Municipal correspondiente.

2.— La definicion de la Ordenanza de uso de las diversas unidades edificatorias se realizara
teniendo en cuenta las intervenciones constructivas en ellas permitidas y de acuerdo con los cri-
terios fijados al efecto para las intervenciones cientifica y conservadora.

3.— Los sistemas locales que, en virtud de la normativa vigente sobre régimen del suelo y orde-
nacion urbanay, en su caso, del Plan Especial, no deban ser cedidos y urbanizados gratuitamente
por los propietarios incluidos en el poligono o unidad de actuacion, se definiran como actuaciones
aisladas en suelo urbano y se aplicara el sistema de expropiacion para su ejecucion.

4 — La valoracion del suelo y en su caso de las construcciones indicadas en la determinacion h)
del parrafo primero de este articulo, se tendra en cuenta a efectos de los impuestos municipales
sobre bienes inmuebles y sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana y
habra de ser elevada a los Organos competentes de la Administracion tributaria a los efectos de la
obligada acomodacion entre los valores fiscales y los urbanisticos definida en la normativa vigente
sobre régimen del suelo y ordenacion urbana.

5.— La asuncion de los compromisos del Gobierno Vasco en orden a las inversiones precisas
para la ejecucion del Plan Especial, se entendera, en cualquier caso, de conformidad con el conte-
nido de las partidas presupuestarias de los Presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma
aprobados por el Parlamento Vasco.

6.— La evaluacion econdmica de las intervenciones de urbanizacién se realizara de acuerdo
con lo indicado para la evaluacion de la implantacion de obras y servicios en la normativa vigente
sobre régimen del suelo y ordenacidén urbana para los Planes Parciales.

Articulo 15.— Determinaciones del Programa de actuacion.

1.— El programa de actuacion, teniendo en cuenta las determinaciones de Gestion y del Estudio
Econdmico-Financiero, tendra como finalidad coordinar las inversiones municipales con las del
Gobierno Vasco y las de otras Administraciones Publicas, asi como con las que deban realizar los
particulares y establecer los plazos y las prioridades para la ejecucién de la ordenacion, compren-
diendo tanto las intervenciones constructivas como urbanizadoras.

2.— A estos efectos se establecera, en dos etapas de cuatro anos, el orden de prioridades para
la ejecucion de las actuaciones aisladas con la indicacion de los plazos en los que se deberan
cumplir los compromisos de financiacion de los diferentes érganos de la Administracion.

3.— Ilgualmente se definira, con caracter orientativo, el numero de viviendas a rehabilitar hasta
alcanzar la adecuacién de las condiciones de habitabilidad de las viviendas y la adecuacion de los
edificios y de las viviendas a los principios de la buena construccion en cada uno de los afios de
los dos cuatrienios, conteniendo la estimacién de su coste.

4 — Para cada poligono o unidad de actuacion se definira en el Programa las siguientes
determinaciones:

a) Plazo para la formulacion de los Proyectos de Urbanizacion precisos.

b) Plazo para la formulacién de los Proyectos de Expropiacion, Reparcelacion o Compensacion.
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c) Fases para la ejecucién material de las intervenciones urbanizadoras, con indicacion de las
correspondientes a cada una de ellas y su duracion con referencia a la fecha de comienzo de los
plazos que se establezcan.

d) Puesta en servicio de las reservas de suelo para sistemas locales.

5.— Los compromisos de las distintas Administraciones Publicas en la financiacion de la ejecu-
cion del Plan Especial de Rehabilitacion, solamente tendran caracter vinculante cuando hayan
sido expresamente asumidos por aquellos, sin perjuicio de lo indicado en el parrafo sexto del
articulo anterior.

Articulo 16.— Documentacién de los Planes Especiales de Rehabilitacion.

1.— El Plan Especial de Rehabilitacién se compondra de los siguientes documentos:
a) Estudio socio-urbanistico comprensivo de la informacion urbanistica.

b) Memoria descriptivo-justificativa.

c) Normativa urbanistica, que comprendera como Planos de ordenacion.
Ordenanzas de trazado, uso y parcelacion de las diferentes unidades edificatorias.
Ordenanzas minimo:

— de seguridad, salubridad y ornato.

d) Estudio Econdmico-Financiero.

e) Programa de actuacion.

f) Catalogo de los bienes objeto de proteccion.

2.— El contenido de los documentos indicados en el parrafo anterior se desarrollara por Orden
del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales.

Articulo 17.— Declaracién de Area de Rehabilitacion Integrada.

1.— Seran requisitos para la declaracién de un conjunto como Area de Rehabilitacién Integrada
los siguientes:

a) La publicacion en el Boletin Oficial del Pais Vasco y en el del Territorio o Territorios Historicos
afectados de la aprobacion definitiva del correspondiente Plan Especial de Rehabilitacion.

b) La constitucion de una Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion creada al efecto por las Cor-
poraciones Locales afectadas por el Plan Especial de Rehabilitacion.

2.— Cuando asi se admita expresamente por el Consejero del Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales, no sera precisa la constitucion de una Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion
como requisito para la declaracién de un conjunto como Area de Rehabilitacion Integrada.

3.— Una vez cumplidos los requisitos indicados anteriormente, el Consejero de, Vivienda y
Asuntos Sociales podra proceder a declarar el conjunto como Area de Rehabilitacion Integrada.

Articulo 18.— Sociedades Urbanisticas de Rehabilitaciéon. Encargos a medios propios.

1.— Las Administraciones Publicas, dentro de la esfera de sus capacidades y la de las personas
socias de las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacién, podran encargar a estas, sin necesidad
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de previa licitacidon o concurso, la gestion de los procesos o la ejecucion de las intervenciones y
actuaciones en régimen de ejecucioén publica.

2.— El encargo conllevara la condicion de beneficiaria de la expropiacién y la plena subroga-
cion en las facultades de la Administracion para la realizacion de las operaciones materiales de
la ejecucion directamente, o promover la sustitucion forzosa de la propiedad del inmueble que no
hubiere atendido sus obligaciones.

3.— El encargo podra asi mismo conllevar el ejercicio, en sustitucion del Ayuntamiento respec-
tivo, de los derechos de tanteo y retracto establecidos legalmente en planes urbanisticos.

4 — El departamento competente en materia de vivienda podra autorizar la formalizacion de con-
venios bilaterales con las Sociedades Municipales Urbanisticas de Rehabilitacion, con el objeto
de que estas actuen como entidades colaboradoras en la gestion y pago de las ayudas para la
rehabilitacion.

5.— Constituira el objeto social de las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion alguno o algu-
nos de los fines siguientes:

a) La elaboracion y seguimiento de estudios socio urbanisticos.

b) La formulacion de Planes y Proyectos Urbanisticos, incluidos los de reparto de cargas y
beneficios, asi como la iniciativa para su tramitacién y aprobacion que le pueda corresponder
conforme a la legalidad urbanistica vigente.

c) La redaccion de Proyectos de Rehabilitacion de todo tipo de construccion.

d) La realizacion de las obras constitutivas de las actuaciones de rehabilitacion, asi como de
cualquier otra obra que suponga la ejecucién de los Planes Especiales de Rehabilitacion.

e) La promocion de la programacion y preparacion de suelo con objeto de ejecutar las determi-
naciones de los Planes Especiales de Rehabilitacion.

f) La colaboracién en la redaccién y gestion de los expedientes de expropiacion cuando no
ostente la condicion de beneficiario.

g) La gestion, explotacion y conservacion de todo tipo de bienes, obras y servicios resultantes
de la ejecucion de los Planes Especiales de Rehabilitacion, asi como aquellos otros incluidos en
las Areas de Rehabilitacion Integrada o Areas Degradadas.

h) La elaboraciéon de cualquier otro documento técnico o juridico que precise la Sociedad o la
Administracion para el ejercicio de sus facultades.

i) La gestion y pago, como entidad colaboradora, de las subvenciones a la rehabilitacién del
Gobierno Vasco.

j) Cualquier otro fin mediata o inmediatamente relacionado con los anteriormente indicados.

1.— Las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion podran realizar su objeto social en mas de
un Area de Rehabilitacién Integrada o Area Degradada, pudiendo estas estar situadas en uno o
en varios términos municipales.
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Articulo 19.— Funciones de las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion.

Ademas de las que se puedan derivar de lo indicado en el articulo anterior, para el mejor cumpli-
miento de sus fines, podran corresponder a las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion, entre
otras, las siguientes funciones:

I.— En relacion con las actuaciones publicas de rehabilitacion:

a) La elaboracion de planes especificos de inversion para el incremento y mejora del equipa-
miento comunitario primario y la realizacion de intervenciones urbanizadoras.

b) El establecimiento de Convenios de Colaboracion con el Gobierno de la Comunidad Auté-
noma del Pais Vasco, las Diputaciones Forales y cualquier otro Ente Publico de la Comunidad
Auténoma.

c) La coordinacion y canalizacion de los recursos e intervenciones de Organismos Publicos.
Il.— En relacion con las actuaciones privadas de rehabilitacion:

a) El establecimiento de convenios con los usuarios de viviendas de escasa capacidad eco-
nomica, facultando a la Sociedad a realizar las obras de rehabilitacion de dichas viviendas. En
cualquier caso, las condiciones econdmicas pactadas en dicho convenio resultaran, para el usua-
rio de la vivienda a rehabilitar, mas beneficiosas que las sefialadas en el presente Decreto.

b) La elaboracién de planes de ayudas a la iniciativa privada para actuaciones de rehabilitacion.

c) La recepcion y comprobacion de solicitudes de ayudas a la rehabilitacion para su posterior
remisiéon al organismo competente.

d) El control, fomento, gestion, asesoramiento, informacion y coordinacion de las actuaciones
privadas.

e) La elaboracion de planes de alojamiento provisionales durante las obras de rehabilitacion
para los afectados por las mismas.

Articulo 20.— Recursos de las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion.
Constituyen los fondos presupuestarios de las Sociedades Urbanisticas de Rehabilitacion:

a) La aportacion con cargo a los presupuestos de las Administraciones constituyentes de la
Sociedad.

b) Las ayudas y subvenciones de la Administracion General de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, de Diputaciones Forales o de otros Entes Publicos.

c) Los recursos que, en su caso, genere la actividad societaria.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera.— El Consejero del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco
podra establecer, mediante Orden, programas especificos de rehabilitacion que gozaran de ayu-
das especiales, siempre que asi lo aconsejen las peculiares caracteristicas de determinadas
intervenciones de rehabilitacion o las situaciones generadas por circunstancias extraordinarias e
imprevistas.
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Segunda.— El Consejero del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales, podra autorizar
la formalizacion de Convenios bilaterales con Sociedades Municipales Urbanisticas o de Reha-
bilitacidon, con el objeto de que estas actuen como intermediarias entre el Gobierno Vasco y los
interesados, en la gestidon de ayudas para la rehabilitacion.

Tercera.— El Consejero del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales podra conceder,
mediante Orden dictada al efecto, previo informe de la Direcciéon de Suelo y Urbanismo, las ayu-
das definidas para las Areas de Rehabilitacion Integrada, a aquellas Areas Degradadas definidas
en el articulo 9 del presente Decreto, cuya gestién y ejecucion no precise la redaccién de Plan
Especial de Rehabilitacion.

A tal efecto, la peticion municipal debera acompanarse de la siguiente documentacion:
— Delimitacion del ambito.

— Memoria descriptivo-justificativa.

— Estudio socio-urbanistico.

— Estudio econdmico-financiero y Programa de Actuacion.

Cuarta.— 1.— En aquellas Areas en que se realice la Calificacién o Inventariado como Conjunto
Monumental, de conformidad con lo establecido en la Ley 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio
Cultural Vasco, para que puedan concederse las medidas financieras a la rehabilitacion integrada
establecidas en el presente Decreto, deberan cumplirse los siguientes requisitos:

a) Que las determinaciones del Plan Especial para el establecimiento de las medidas de pro-
tecciéon de los Bienes Inmuebles Culturales Calificados o Inventariados contenidos en el Area,
incluyan las recogidas en el presente Decreto para los Planes Especiales de Rehabilitacion.

b) Que la citada Area sea declarada Area de Rehabilitacion Integrada por el Departamento de
Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.

2.— A los efectos de lo establecido en el numero 1 de la presente Disposicion, para la elabo-
racion del Plan Especial debera recabarse informe preceptivo del Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales. En todo caso, se realizara de conformidad con lo establecido en el articulo 15.5
del presente Decreto la asuncidon de compromisos econdmicos por el citado Departamento.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.— Lo dispuesto en el presente Decreto sera de aplicacion para aquellas solicitudes de
ayudas establecidas en el mismo, que se produzcan con posterioridad a su entrada en vigor. Las
solicitudes formuladas con anterioridad a dicha fecha, se tramitaran y resolveran conforme a la
normativa vigente a la fecha de solicitud.

Segunda.— A estos efectos, el plazo para las solicitudes de ayudas de promocion por rehabilita-
cion, sera el de la solicitud de calificacién provisional.

DISPOSICION DEROGATORIA

Queda derogado el Decreto 308/2000, de 26 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, y demas disposiciones que se opongan a lo
dispuesto en el presente Decreto, sin perjuicio de que puedan seguir aplicandose a las situaciones
creadas a su amparo.

17/30



Texto consolidado vigente

DISPOSICIONES FINALES

Primera.— Por el Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco podran dic-
tarse, cuantas disposiciones sean necesarias para el desarrollo y aplicacién del presente Decreto.

Segunda.— EIl presente Decreto entrara en vigor el mismo dia de su publicacion en el Boletin
Oficial del Pais Vasco.

Dado en Vitoria-Gasteiz, a 30 de diciembre de 2002.

El Lehendakari,
JUAN JOSE IBARRETXE MARKUARTU.

El Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
JAVIER MADRAZO LAVIN.
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ANEXO |

Intervenciones de rehabilitacion
|.— Introduccidn.
Il.— Intervenciones Urbanizadoras.

Obras de conservacion, restauracion, reforma o ampliacion de los elementos de urbanizaciéon y
del mobiliario urbano existentes.

Ill.— Intervenciones Constructivas

1.— Intervenciones constructivas de nueva planta.
2.— Intervenciones de Demolicion

3.— Intervenciones Constructivas sin ampliacion:
a) Ejecucioén estricta de lo construido:

— Restauracion Cientifica

— Restauracion Conservadora

— Conservacion y ornato

— Consolidacion

b) Modificaciéon profunda de lo construido:

— Reedificacion

— Reforma

4 — Intervenciones Constructivas con ampliacion.
5.— Intervenciones Mixtas:

a) Sustitucion

b) Reedificacion

|.— Introduccién.

1.— Se entiende por intervencion de rehabilitacién el conjunto sistematizado de obras a realizar
sobre una construccion o urbanizacion existente con objeto de transformarla en otra diferente
en todo o en parte de la precedente, mas adecuada a sus valores arquitectdnicos, y dotada de
unas mejores condiciones de habitabilidad y uso. Las intervenciones de rehabilitacion sobre cons-
trucciones podran extenderse a las obras de adecuacion de la urbanizacion y acabados de los
terrenos no edificados, tales como patios, huertas, jardines, claustros, porticos, que constituyan la
unidad edificatoria.

Asimismo tendran la consideracién de obras de rehabilitacién, aquellas que se lleven a cabo
con el objeto de suprimir las barreras arquitectonicas existentes.

2.— No obstante lo indicado en el parrafo anterior, se podran igualmente considerar como inter-
venciones de rehabilitacion las obras de primer establecimiento o de nueva planta realizadas tras
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la demolicidon de urbanizaciones o construcciones existentes siempre que se definan expresa-
mente como tales por los Planes Especiales de Rehabilitacion, por producir efectos evidentes de
restauracion y mejora del tejido urbano en las Areas de Rehabilitacion Integrada.

3.— También se podran considerar intervenciones de rehabilitacion las obras de demolicion total
o parcial de construcciones o urbanizaciones existentes si estan dirigidas a la obtencion de pla-
zas, parques publicos y zonas verdes, apertura o ampliacion de vias de trafico rodado o peatonal,
o0 a la obtencion de terrenos para albergar equipamientos comunitarios primarios, entendiendo
como tales los establecimientos de caracter recreativo, asociativo, asistencial, sanitario, comer-
cial, deportivo, administrativo y otros de analoga finalidad, siempre que hayan sido destinados a
tal fin por las determinaciones del Plan Especial de Rehabilitacion.

4 — Las intervenciones de rehabilitacion podran ser intervenciones constructivas o urbanizado-
ras, segun tengan por objeto construcciones o urbanizaciones respectivamente.

5.— Una actuacioén de rehabilitacion sobre una unidad edificatoria podra constar de una o de
varias intervenciones de rehabilitacion compatibles entre si.

Il.— Intervenciones Urbanizadoras.

1.— Las intervenciones urbanizadoras de rehabilitacion del patrimonio urbanizado consistiran
en obras de conservacion, restauracion, reforma o ampliacion de los elementos de urbanizacion
y del mobiliario urbano existentes, asi como aquellas otras de primer establecimiento que vengan
definidas expresamente como tales por los Planes Especiales de Rehabilitacion.

2.— Se consideran a estos efectos elementos de urbanizacion:

a) Las redes de todo tipo de infraestructura constitutiva de los servicios urbanos tales como dis-
tribucion de agua y gas, alcantarillado, saneamiento, alumbrado publico y distribucién de energia
eléctrica, incluidos todos sus componentes y su conexion individualizada con las construcciones.

b) La pavimentacion de calles, plazas, alamedas, parques y cualquier otro espacio de dominio
y uso publico.

c) Los elementos componentes de la jardineria de las calles, alamedas, plazas, parques publi-
cos y zonas verdes, incluido el arbolado y sus elementos de proteccion.

3.— Se considerara mobiliario urbano, el conjunto de objetos a colocar en la via publica super-
puestos o adosados a los elementos de urbanizacién o de edificacion, con unas caracteristicas
tales que su modificacion o traslado no genere modificaciones substanciales de aquella.

4 — El conjunto de elementos de urbanizacion y de mobiliario urbano constituyen el patrimonio
urbanizado.

I1l.— Intervenciones Constructivas de Rehabilitacion.

1.— Las intervenciones constructivas de rehabilitacion del patrimonio edificado se clasifican en
cuatro grandes grupos:

a) Intervenciones que dan origen a construcciones de nueva planta.
b) Intervenciones que dan origen a la demolicion de construcciones existentes.

c) Intervenciones sobre construcciones existentes que dan origen a modificaciones que no
suponen ampliacion de su superficie construida ni de su altura o numero de plantas.
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d) Intervenciones sobre construcciones existentes que dan origen a modificaciones que supo-
nen ampliacion de su superficie construida.

La clasificacidon anterior se entiende sin perjuicio de las intervenciones mixtas como la sustitu-
cion y la reedificacion.

2.— A los efectos del presente Decreto se entenderan por construcciones tanto los edificios
como las instalaciones segun las definiciones que se indican a continuacion. El conjunto de los
edificios y las instalaciones constituyen lo que se denomina patrimonio edificado.

3.— Se entiende por edificio cualquier obra, que tenga la caracteristica de constituir espacio
habitable apto para ser utilizado con fines residenciales, o albergar actividades de produccién de
bienes o prestacion de servicios.

4 — Se entiende por instalacion el conjunto de elementos situados conforme a una idea conjunta,
que no constituyan un espacio habitable, cuyo fin es la realizacion de actividades productivas de
bienes y servicios. Podran ser independientes de los edificios o albergarse en ellos.

I11.1.— Intervenciones Constructivas de Nueva Planta.

Se consideran intervenciones que dan origen a construcciones de nueva planta las obras que
constituyen construcciones no existentes con anterioridad y que no pueden incluirse en la cate-
goria de reedificacidén, aun cuando la nueva edificacion surja sobre una superficie anteriormente
ocupada por otro edificio ya demolido.

I11.2.— Intervenciones de Demolicion.

1.— Demolicién es un tipo de intervencion constructiva dirigida a la desaparicion total o parcial
de una construccion existente.

2.— La intervencion de demolicion total podra ir vinculada a una intervencion de reedificacion o
de nueva planta.

3.— La intervencion de demolicidon parcial podra ir vinculada a una intervencion de reforma y en
su caso también de ampliacion, sin perjuicio de las obras de demolicion de afiadidos degradantes
incluidas en otras intervenciones constructivas.

4 — Igualmente la intervencion de demolicion total o parcial podra estar dirigida a la obtencion
de plazas, parques publicos y zonas verdes, apertura o ampliacion de vias de trafico rodado y
peatonal o a la obtencidon de terrenos para albergar equipamientos comunitarios primarios, de
acuerdo con las determinaciones del Plan Especial de Rehabilitacion.

5.— Cuando una intervencion de demolicidon vaya unida a una de nueva planta, el conjunto de
ambas se denominara intervencion de sustitucion, salvo que se cumplan las condiciones para ser
considerada como intervencion de reedificacion.

I11.3.— Intervenciones Constructivas sin ampliacion.

1.— Dentro del tercer grupo de las intervenciones constructivas establecidas en este Anexo
se distinguen dos grandes subgrupos, segun que la intervencion suponga una ejecucién lo mas
estricta posible a lo construido o que se posibilite una modificaciéon mas profunda.

2.— Los tipos de intervenciones del primer subgrupo son los siguientes:

a) Restauracion cientifica.
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b) Restauracién conservadora.

c) Conservacion y ornato.

d) Consolidacion.

3.— Los tipos de intervenciones del segundo subgrupo son los siguientes:
a) Reedificacion.

b) Reforma.

4 — Los Planes Especiales de Rehabilitacion podran permitir, en aquellas construcciones en
las que autoricen intervenciones constructivas de este grupo, una ampliacion principalmente para
dotarlas de instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales.

5.— Se consideran instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales las precisas
para que la construccion rehabilitada reuna las condiciones minimas de habitabilidad tales como
instalaciones de energia eléctrica, distribucion de agua, teléfono, calefaccién, servicios higiéni-
cos y cocinas ventiladas e iluminadas artificialmente, debiendo ser normalmente instalaciones
empotradas, tanto las del interior de la construccion, como las de las acometidas exteriores que
acceden a ella.

Restauracion Cientifica

1.— Restauracion cientifica es un tipo de intervencién constructiva sobre una edificacion o ins-
talacion y, en su caso, sobre sus terrenos no edificados, que posee una relevante importancia en
el tejido urbano por efecto de sus especificos valores arquitectonicos, dirigida a la conservacion
y a la puesta en valor de sus cualidades, de forma que se posibilite en su interior un uso o usos
adecuados a los valores citados.

2.— La restauracion cientifica respetando los elementos tipolégicos, formales y estructurales de
la construccion podra prever la realizacion de las siguientes obras:

a) La restauracion del aspecto arquitecténico y el restablecimiento en su estado original de las
partes alteradas a través de:

La restauracioén de las fachadas internas o externas.

La restauracion de los espacios internos.

La reconstruccion filoloégica de la parte o partes del edificio derrumbado o demolido.

La conservacion o el restablecimiento de la distribucidon y organizacién espacial original.

La conservacion o el restablecimiento del estado original de los terrenos edificados que consti-
tuyen parte de la unidad edificatoria, tales como patios, claustros, plazas, huertas o jardines.

b) La consolidaciéon con sustitucion de las partes no recuperables sin modificar la posiciéon o
cota de los siguientes elementos estructurales:

Muros portantes externos e internos.
Forjados y bovedas.
Escaleras.

Cubierta con el restablecimiento del material de cobertura original.
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c) La eliminacion de afiadidos degradantes y cualquier género de obra de época reciente que
no revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas arquitecténicas originales
de la construccion, de su unidad edificatoria o de su entorno.

d) La introduccion de instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales, siempre
que se respete lo indicado anteriormente.

Restauracion Conservadora

1.— Restauracion conservadora es un tipo de intervencion constructiva sobre una edificacion
o instalacion y, en su caso, sobre sus terrenos no edificados, que no posee valores arquitectoni-
cos de singular relevancia, pero que constituye una parte interesante del patrimonio edificado en
tanto en cuanto es un elemento significativo desde el punto de vista tipoldgico por su distribuciéon
interna, la disposicidn de los elementos de distribucidn vertical, la ocupacion y disposicidon sobre
la parcela o cualquier otra caracteristica morfolégica.

2.— La restauracion conservadora se dirige a conservar la construccion y asegurar su funcio-
nalidad por medio de una serie de obras que en cualquier caso han de respetar sus elementos
tipoldgicos, formales y estructurales, no permitiéndose en su interior un uso o usos no adecuados
con aquellos. Comprendera esta intervencion, la consolidacion, la restauracion y la renovacion de
los elementos constitutivos de la construccién, la introduccion de nuevos elementos necesarios
para albergar los usos permitidos y la eliminacion de los afadidos degradantes.

3.— La restauraciéon conservadora se divide en las categorias siguientes:
1) Restauraciéon conservadora categoria A.
2) Restauracion conservadora categoria B.
3) Restauracion conservadora categoria C.

4 — Larestauracion conservadora categoria A se aplicara a aquellas construcciones cuyo estado
de conservacion permite la puesta en valor de los valores tipoldgicos, formales y estructurales de
la construccién y permite su total recuperaciéon. Podra prever la realizacion de las siguientes obras:

a) La puesta en valor de su aspecto arquitectonico consistente en el restablecimiento de sus
valores originales a través de:

La restauracion de las fachadas externas o internas, permitiéndose en estas ultimas modi-
ficaciones parciales siempre que no se altere la unidad de su composicién y se respeten los
elementos de especial valor estilistico.

La restauracion de los espacios interiores siempre que sean elementos de notoria importancia
arquitectonica o cultural.

b) Las indicadas en los puntos b), c) y d) del parrafo segundo del apartado anterior.

5.— La restauracién conservadora categoria B se aplicara a aquellas construcciones en medio-
cre o0 mal estado de conservacion y que no poseyendo elementos arquitectonicos de especial
valor, constituyen sin embargo una parte interesante del patrimonio edificado.

Podra prever la realizacion de las siguientes obras:

a) La puesta en valor de su aspecto arquitecténico a través de:
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La restauracioén de las fachadas externas o internas, permitiéndose en estas ultimas la apertura
de nuevos huecos siempre que no se altere la unidad de composicion.

La restauracion de los espacios interiores, permitiéndose la modificacion de las cotas de sus
forjados siempre que se mantengan fijas las cotas de las ventanas y de la linea de cornisa.

b) La consolidacion y en su caso sustitucion de los elementos estructurales en malas condicio-
nes por otros nuevos con una posible modificacion de cotas de los forjados en una gran parte de
la construccion.

c) Las indicadas en los apartados c) y d) del parrafo segundo del apartado anterior.

6.— La restauracion conservadora categoria C actua sobre construcciones parcialmente demo-
lidas que no pueden ser consideradas como incluibles en la Restauracion Cientifica y de las que
es posible encontrar documentacion fiable de la organizacién de su tipo edificatorio primitivo, de
manera que se consiga un restablecimiento del tipo edificatorio original.

Podra a estos efectos prever la realizacién de las siguientes obras, referidas a la puesta en
valor de su aspecto arquitectonico:

El restablecimiento en su estado original de los elementos verticales y horizontales comunes
tales como vestibulos, bloques de escaleras, porticos, galerias, etc.

El restablecimiento en su estado original de la forma, dimension y relaciéon entre la construccion
y las partes descubiertas de la unidad edificatoria tales como patios, claustros, etc.

El restablecimiento en su estado original de todos los demas elementos constitutivos del tipo
edificatorio.

Conservacion y Ornato

1.— Conservacion y ornato es un tipo de intervencion constructiva dirigida a la reparacion, reno-
vacion o sustitucion de los elementos de acabado de las construcciones existentes asi como
mantener o dotar a aquellas de las condiciones minimas de habitabilidad en lo referente a servi-
cios higiénicos minimos, ventilacion de bafios, aseos, cocinas y resto de piezas habitables, dotar
al edificio de instalaciones correctas conforme a la normativa vigente de abastecimiento de agua,
electricidad, calefaccién y saneamiento, mejorar las condiciones de iluminacion y ventilacion de
las piezas habitables incluso con la reforma o apertura de nuevos huecos de fachada y cuantas
otras pequefias obras sean necesarias para dotar al edificio de las condiciones generales precisas
para evitar su deterioro y de las condiciones minimas de habitabilidad definidas en los anexos Il y
Il del presente Decreto.

2.— Las obras comprendidas en una intervencion de conservaciéon y ornato no tendran inciden-
cia en la estabilidad de la edificacion, tanto de su cimentacion, como de su estructura portante o de
la estructura de su cubierta, pudiendo incidir ligeramente en la distribucion interior de su superficie
util, con el fin exclusivo de dotar al edificio de las instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias
fundamentales y de las condiciones minimas de habitabilidad, anteriormente indicadas.

3.— Las obras comprendidas en una intervencion de conservacion y ornato podran consistir
entre otras en:

a) Pequenas obras de modificacion del aspecto de las fachadas afectando la modificacion a
los huecos, o a la apertura de nuevos huecos cuando no alteren la distribucion preexistente de la
superficie util ni la composicidon general de sus fachadas.
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b) Obras de reparacion de la cubierta, pudiendo incluso ser sustituidas las correas u otros ele-
mentos estructurales, en su caso, pero debiendo mantener su forma.

c) Obras de impermeabilizacion de cualquier elemento del edificio.

d) Obras de sustitucidon de carpinterias de fachada, de voladizos de balcones, de miradores,
cornisas y puertas de acceso, debiendo en estos casos efectuarse la sustitucion con material y
disefio similar a los preexistentes, salvo que condicionantes de mejora de aquel aconsejen su
modificacion.

e) Obras que tienen por objeto reparar algun otro elemento de acabado que esté deteriorado,
siempre que no tenga una funcion estructural o resistente.

f) Obras interiores que no afecten o modifiquen la distribucion del edificio, como revoco y pintura,
ejecucion y reparacion de solados, trabajos interiores de carpinteria, reparaciones de fontaneria,
calefaccion y fumisteria, cambios de cocinas y aparatos sanitarios e introduccion de instalaciones
tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales.

g) Cualquier otra obra de la misma importancia o analoga a las anteriores.

4 — Las obras comprendidas en una intervencidon de conservacion y ornato podran también
afectar a la eliminacion de afadidos degradantes o a tratamientos indebidos del revestimiento
exterior tanto de su material de revestimiento como de su pintura, color o textura, en su caso.

Consolidacién

1.— Consolidacion es un tipo de intervencion constructiva dirigida a las finalidades indicadas
para la intervencidén de conservacién y ornato y ademas a la mejora de la estabilidad de la cons-
truccion por medio de la renovacion y sustitucion de elementos estructurales.

2.— Entre las obras comprendidas en una intervencion de consolidacion, ademas de las indi-
cadas para la conservacion y ornato, se admite la sustitucion de los elementos estructurales en
malas condiciones por otros nuevos aunque sean de distinto material, y aquellas otras operacio-
nes en la composicion de la estructura y cimentacién que supongan un aumento de su estabilidad
y seguridad.

3.— Las obras de sustitucion de elementos estructurales podran modificar ligeramente la cota de
los forjados, manteniendo fijas las cotas de cornisa y de ventanas.

4 — Con posterioridad a la ejecucion de las obras de consolidacién estructural deberan reha-
cerse el resto de elementos del edificio en las mismas condiciones de forma y distribucion en que
anteriormente se encontraban, si es que las obras citadas exigen su derribo para nueva ejecucion.

Reedificacion

1.— Reedificacion es un tipo de intervencion constructiva dirigida a la nueva creacion de una
construccion anteriormente existente que previamente se derriba y que no posee especificos valo-
res arquitectonicos, que aconsejan la utilizacion del tipo de restauracion cientifica o conservadora.

2.— En las intervenciones de Reedificacion el nuevo sdlido envolvente de la construccion ree-
dificada ha de coincidir espacialmente con el primitivo, debiendo situarse en el mismo terreno y
espacio, ocupar la misma superficie en todas sus plantas, tanto de s6tano como elevadas, poseer
la misma superficie edificable y el mismo numero de plantas.
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3.— En este tipo de intervencidon, no sera preciso mantener en los materiales a emplear las
mismas caracteristicas de los de la primitiva construccion, ni la distribucién exacta de su interior,
ni el disefio exacto de sus fachadas, debiendo ser mantenida la organizacion basica del tipo
edificatorio y los elementos basicos de la composicion de los frentes de fachadas, asi como la
organizacion y forma de su cubierta.

Reforma

Reforma es un tipo de intervencion constructiva dirigida a las finalidades indicadas para la inter-
vencion de consolidacion y ademas a alguna o a la totalidad de las siguientes:

a) Modificacion de la distribucion y organizacion de los espacios interiores que supere las
pequenas acomodaciones derivadas de la inclusion de las instalaciones tecnoldgicas e higié-
nico-sanitarias fundamentales.

b) Modificacion de la posicion, cota, forma y dimensiones de los siguientes elementos estruc-
turales:

Muros internos y bévedas.
Pilares, forjados y bovedas.
Escaleras.

Cubierta.

c) Modificacion de las fachadas interiores y exteriores conservando los elementos de particular
valor estilistico, debiendo siempre ser salvaguardada la unidad compositiva.

I11.4.— Intervenciones Constructivas con ampliacion.

1.— Ampliacion es un tipo de intervencion constructiva dirigida a aumentar la superficie cons-
truida de la construccion existente, ya sea por levante de nuevas plantas, ampliacién del perimetro
de edificado, construccion de nuevos forjados o cualquier otra causa.

2.— La intervencion de ampliacion podra coexistir con la intervencion de reforma y en su caso
con la demolicién parcial.
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ANEXO Il

Obras precisas para que una unidad edificatoria se encuentre adecuada urbanisticamente

Son obras destinadas a adecuar urbanisticamente una unidad edificatoria o una construccion,
las dirigidas a que la disposicion de las mismas permita la realizacion de las operaciones materia-
les de ejecucion del planeamiento, asi como en su caso a suprimir en su totalidad o en parte una
unidad edificatoria o una construcciéon por estar declarada por el planeamiento incompatible con
sus objetivos, tales como los siguientes:

a) La demolicion de cubiertas, forjados, muros y cualquier otro elemento estructural de la cons-
truccion, o de la urbanizacién de los terrenos de la unidad edificatoria.

b) El refuerzo de elementos estructurales derivado de las demoliciones del apartado anterior.

c) La reposicion de nuevos elementos de cierre, de cobertura y en su caso de urbanizacion de
los terrenos de la unidad edificatoria en su nueva situacion como consecuencia de las obras del
apartado a).

El resto de obras que sea preciso realizar en la unidad edificatoria como consecuencia de
las obras de demolicion indicadas en el apartado a) se catalogaran como obras de adecuacion
estructural o constructiva del edificio o de adecuacién de las condiciones de habitabilidad de las
viviendas.
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ANEXO Il

Condiciones generales que debe reunir una edificacion para que se encuentre adecuada estruc-
tural y constructivamente

Condiciones generales:
1.— Relativas a la solidez y la seguridad de los elementos estructurales y constructivos:
— Disponer de cimentacion adecuada.

— La ausencia de deterioro del material constitutivo de los elementos estructurales, garantizan-
dose que la resistencia de los mismos permanece inalterada.

— La ausencia de desplomes en elementos portantes.
— La ausencia de flechas en vigas y forjados.

— La garantia de seguridad ante el desprendimiento de elementos constitutivos de las partes
voladas del edificio.

— Las garantias de sujecidén y amarre de los elementos de seguridad ante caidas.

— Las garantias de seguridad ante el desprendimiento de otros elementos tales como tejas,
aplacados de fachada, chimeneas, vierteaguas, dinteles y cristales.

2.— Relativas a la accesibilidad:

— Acceso independiente desde la via publica o espacio publico.
— Ausencia de obstaculos para el libre acceso a las viviendas.
3.— Relativas a la estanquidad frente a la lluvia y la humedad:
— La ausencia de goteras.

— La integridad de los elementos constitutivos de la cubricion.
— La ausencia de elementos extrafios en cubierta.

— La ausencia de humedades de fachadas.

— La ausencia de humedades en soleras, muros y otros elementos.
4.— Relativas al buen estado de las instalaciones:

— La estanquidad y funcionalidad de las instalaciones.

— La instalacién general eléctrica empotrada o entubada.
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ANEXO IV

Condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas
Condiciones minimas de habitabilidad.

1.— Que la vivienda se componga, al menos, de dos espacios habitables diferenciados, que
alberguen las areas de cocina, comedor, sala de estar y un dormitorio doble y un aseo.

No podran situarse en el mismo espacio las areas correspondientes a cocina y dormitorio.

2.— Que las habitaciones sean independientes entre si, de modo que ninguna utilice como paso
un dormitorio, ni sirva a su vez de paso al aseo. En el caso de un uUnico dormitorio, el aseo podra
estar incorporado a él.

3.— Que los espacios habitables, exceptuando los aseos, cocinas y despensa, dispongan de
aberturas acristaladas directas al exterior. En casos extremos en los que la soluciéon arquitecténica
no sea viable, se permitira que un espacio se ilumine a través de otro iluminado o a través del
hueco de escalera siempre que este se encuentre suficientemente iluminado cenitalmente o a tra-
vés de una galeria u otro espacio similar. La superficie de los huecos nunca sera inferior al 10 % de
la superficie total que se ilumine a su través, salvo la iluminacién a través de la caja de la escalera
que podra reducirse a la mitad de los valores anteriores.

4 — Que todos los espacios, excepto los destinados a aseos y despensas tengan ventilaciéon
directa al exterior, con una superficie igual a 1/3 de la superficie de iluminacién. Se admiten los
mismos extremos que en el apartado 3.

Los aseos que no tengan ventilacion directa no podran ventilarse a través de otra habitacién,
debiéndolos dotar de un sistema de ventilacién forzada que permita la renovacion de aire y su
limpieza.

La cocina debera dotarse en todo caso de una extraccion forzada independiente que permita la
evacuacion de vapor de agua, gases o humos que se producen en dicho espacio.

5.— Que los patios proporcionen luz y ventilacion a los espacios habitables y sean de nueva
creacion o remodelacion, tengan una superficie no inferior a siete metros cuadrados y luz recta no
inferior a dos metros.

En aquellos casos en los que el patio ya existe y no se efectue sobre él ninguna remodelacion,
podran mantenerse las dimensiones actuales.

6.— Que la vivienda tenga una superficie util superior a 36 metros cuadrados.
Los espacios no seran inferiores a las siguientes superficies:

Cocina 5 m.2

Cocina-comedor 8 m.2

Estar 10 m.2

Dormitorio principal 10 m.2

Dormitorio doble 8 m.2

Dormitorio sencillo 6 m.2

29/30



Texto consolidado vigente

Aseo 1,5 m.2
Toda vivienda debera tener, al menos, un dormitorio principal, un estar, una cocina y un aseo.

Si se opta por hacer en una misma pieza el area correspondiente a cocina, estar, comedor su
superficie total no sera inferior a 18 m? Utiles.

7.— En toda vivienda situada en un edificio, cuya seguridad estructural sea correcta, se podran
mantener las alturas existentes siempre que sean iguales o superiores a 2,20 metros.

En el caso de espacios abuhardillados no se computaran como metros cuadrados utiles las
superficies con altura libre inferior a 1,50 metros, y su volumen sera superior al correspondiente a
una habitacion de la misma superficie y 2,20 metros de altura.

8.— En el caso de existir viviendas en planta baja, se debera asegurar el aislamiento térmico e
impermeabilizacion por medio de materiales hidrofugos y aislantes adecuados.

9.— Que tengan resuelto el vertido de aguas negras, mediante tuberias impermeables y ventila-
das, a la red general de alcantarillado. En caso de no existir dicha red, se utilizaran fosas sépticas
adecuadas que permitan el depurado del liquido afluente antes de verterlo a las aguas corrientes
o entregarlo al terreno.

10.— Que el aseo contenga como minimo inodoro, lavabo y ducha.
11.— La instalacion eléctrica de la vivienda cumplira el Reglamento de Baja Tension.

12.— Que la vivienda disponga de instalacion de calefaccion.
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