
ORDENANZA REGULADORA DE 

VIVIENDAS DE PROTECCION LOCAL 

  

EXPOSICIÓN  DE MOTIVOS 
En la Comunidad autónoma del País Vasco, la carestía de la vivienda en los últimos años constituye una 
problemática grave y generalizada en todos los municipios que provoca que actualmente un porcentaje 
elevado de la población no pueda acceder a una vivienda .Esta situación exige que los poderes públicos y 
los ayuntamientos como tales adopten medidas para hacer realidad el principio consagrado en la 
Constitución 

En el ámbito de las competencias de los municipios (arts. 25 y ss de la Ley 7/1985, de Bases de Régimen 
Local) y dentro de las obligaciones constitucionales que estas instituciones tienen atribuidas como 
poderes públicos (art. 47 y 53 de la Constitución Española de 6 de diciembre de 1978) corresponde a los 
Ayuntamientos promover las condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer 
efectivo el derecho de todos los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Esta 
competencia históricamente reconocida  se viene desarrollando por los municipios a través de distintas 
actuaciones y en el ámbito del Planeamiento Urbanístico. Sin embargo, la administración local, puede y 
debe desarrollar su política de vivienda, siendo los ayuntamientos quienes gestionen sus propios 
intereses y decidan sobre sus propias competencias. 

Así, mientras la ley 4/1990, de 31 de mayo, de Ordenación del Territorio del País Vasco, contempla la 
intervención municipal en la gestión del suelo en cuanto a la delimitación de áreas o sectores de suelo en 
el Plan General Municipal de Ordenación Urbana o Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal en 
los que deban cumplirse las previsiones de las Directrices de Ordenación Territorial y los Planes 
Territoriales Parciales en materia de  vivienda de protección publica, y la ley 17/1994 de 30 de junio, de 
Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y de Tramitación de los Instrumentos de Planeamiento y 
Gestión Urbanística, introduce una nueva herramienta para la construcción de viviendas de protección 
publica consistente en imponer al planeamiento la obligación de calificar suelo con destino a la 
construcción de viviendas cuyo precio sea susceptible de ser tasado por la administración, los municipios 
pueden y deben a través de sus sistemas de regulación cuales son las Ordenanzas Municipales, 
completar su actividad de intervención y servicio público en este ámbito de la vivienda protegida, 
regulando las formas de protección que como institución  pretende utilizar.  

La existencia de una normativa autonómica en materia de vivienda, no debe impedir la existencia de una 
normativa municipal propia, adaptada a las condiciones concretas de cada municipio que determine unas 
características en materia de vivienda, al ser los ayuntamientos los mejores conocedores de la realidad 
social y los mayores receptores de las demandas de sus vecinos   

Por ello, y dentro del marco de la autonomía local para el desarrollo de las actividades del interés vecinal 
que garantiza la constitución y en concordancia con la competencia que específicamente atribuye el art. 
25 de la Ley 7/1985, de Bases de Régimen Local, para promover y gestionar viviendas, así como la 
atribución genérica de la Ley del Parlamento Vasco 17/94 que habilita a las administraciones –concepto 
que comprende a los municipios- para establecer sistemas de intervención en el precio de la vivienda, se 
aprueba la presente ordenanza como sistema alternativo de viviendas de protección publica que 
complemente las existentes en el ordenamiento jurídico vigente.  

Este planteamiento ya se recoge en el acuerdo marco de colaboración entre el Departamento de Vivienda 
de Gobierno Vasco y EUDEL, de reciente ratificación. 

En este sentido, se pretende a través de esta Ordenanza la regulación de las Viviendas de Protección 
Local, que permita ser al ayuntamiento un agente mas en la promoción de vivienda protegida atendiendo 
a las peculiaridades o demandas sociales que en cada momento se consideren justificadas y creando un 
segmento entre la vivienda libre y la vivienda de protección oficial que dé como resultado una vivienda 
asequible a un sector muy amplio de la población que en estos momentos tiene graves dificultades por 
las limitaciones que impone la viviendas de protección oficial y los elevados precios de la vivienda libre. 
La necesidad de este régimen se deriva de las dificultades que comporta la gestión del actual 



departamento de Vivienda del Gobierno Vasco para hacer efectiva la política de realojos del 
Ayuntamiento de Barakaldo para los afectados por las operaciones de renovación urbana. 

En las Viviendas de Protección Local, la intervención municipal afecta al destino de la vivienda, tamaño 
máximo, precio, y destinatarios, y manteniendo su condición de protegida durante veinte años, 
estableciéndose limitaciones en segundas y sucesivas transmisiones (derecho de tanteo y retracto y 
pacto de retroventa en favor del Ayuntamiento).  

Esta Vivienda de Protección Local no sustituye a la vivienda de protección oficial que podrá seguir 
construyéndose optativamente en los suelos destinados a vivienda protegida y que permite un producto 
mas limitado en precio y con otras posibilidades de subvenciones publicas. 

Artículo 1. Objeto 

Es objeto de la presente Ordenanza, la regulación de las Viviendas de Protección Local del Municipio de 
Barakaldo, que a todos los efectos tendrán la consideración de viviendas de protección oficial y sujetas a 
protección pública. 

Se podrán gestionar y promover viviendas de VPL tanto en suelos destinados a “vivienda de régimen 
protegido”, como sobre suelos destinados a vivienda libre. En todo caso, será preciso sustanciar la 
tramitación administrativa que se regula en la presente Ordenanza. 

La presente ordenanza en ningún caso afectará a las viviendas sujetas al régimen de protección Oficial 
competencia del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco 

Artículo 2. Concepto 

Se define como Vivienda de Protección Local (V.P.L) aquella edificación de carácter residencial colectivo 
que cumpla los requisitos sobre destino, dimensiones, calidades y precio regulados en la presente 
Ordenanza, y se sujete al procedimiento en ella previsto. 

Igualmente, podrán tener la consideración de Vivienda de Protección Local (V.P.L), todas aquellas 
nuevas viviendas que resulten de la transformación de un anterior uso de local comercial o similar, así 
como para el caso de viviendas resultantes de la segregación de una vivienda anterior.  

Artículo 3. Características de las Viviendas de Protección Local 

1.- Las Viviendas de Protección Local se ajustarán a las Ordenanzas de Diseño que se adjuntan como 
Anexo al presente texto. 

2.- Todas las Viviendas de Protección Local deberán llevar aparejado al menos un garaje y un 
trastero por vivienda, con excepción de aquellas cuyo origen se fundamente en la transformación 
de un anterior uso de local comercial o similar, así como para el caso de viviendas resultantes de 
la segregación de una vivienda anterior. 

Articulo 4. Financiación Municipal 
El Ayuntamiento contribuirá en parte a la financiación de este tipo de viviendas, comprometiéndose a 
aportar una cantidad equivalente al 3% del importe que resulte por la liquidación del Impuesto sobre 
Construcciones, Instalaciones y obras, así como el correspondiente a la Tasa por prestación de Servicios 
Urbanísticos. 

Artículo 5. Precios máximos 

El precio del m2 útil de las Viviendas de Protección Local, en caso de venta y tanto para primera como en 
siguientes transmisiones, y hasta el final de la vida determinada de protección,  será determinado en cada 
caso como obligación vinculada a la Promoción, y en el mismo expediente administrativo que sirva para la 
Solicitud de la Licencia Municipal de Obras, o en su caso, del expediente municipal correspondiente, si el 
Ayuntamiento fuera promotor directo. 

En el caso de viviendas en alquiler, su precio se determinará en función del valor de 
amortización a un periodo de 30 años, de la inversión total realizada y atribuible al bien a alquilar, 
multiplicada por un factor de corrección máximo de 1,40. 



Artículo 6. Promotores de VPL 

Serán promotores de VPL,  
1.       El Ayuntamiento directamente 
2.       La Sociedad de Gestión Urbanística Eretza S.A. 
3.       Cualquier promotor privado sea persona física o jurídica, siempre y cuando manifieste 

fehacientemente la voluntad de vincular una promoción de viviendas al régimen de VPL, y 
cumpla con las determinaciones de la presente Ordenanza. 

Artículo 7. Régimen de disfrute 

El régimen de disfrute de las VPL será de propiedad o arrendamiento. 

El destino de las viviendas será de domicilio habitual y permanente sin que, bajo ningún 
concepto se puedan destinar a segunda vivienda,  o cualquier otro uso. 

Artículo 8. Requisitos de los destinatarios. 

Serán destinatarios de VPL las personas físicas o unidades convivenciales que cumplan los siguientes 
requisitos: 

a)       Que al menos el solicitante sea mayor de edad. 

b)       Que ninguno de los miembros de la unidad convivencial sea propietario de vivienda en los dos 
años anteriores a la adquisición.  

No se considerará unidad convivencial, la creada por razones de amistad o conveniencia, y debiendo ser 
cotitulares de la vivienda todos los integrantes de la unidad convivencial mayores de edad, con excepción 
de los descendientes en línea directa. 

Articulo 9. Excepciones a la carencia de vivienda 
Podrán considerarse excepciones a la carencia de vivienda: 

a)       La participación de alguno de los miembros de la unidad convivencial como copropietario de 
otra vivienda, por cualquier título, y sin constituir residencia habitual. En este caso, se deberá 
acreditar la enajenación de su cuota de participación con anterioridad a la escrituración de la 
nueva vivienda. 

b)       La titularidad de otra vivienda que tenga la consideración de segunda residencia, se acredite 
que no esté sometida a un Régimen de Vivienda Protegida, y se Certifique mediante Tasación 
Oficial que su valor de mercado es al menos en 1/3 menor que la vivienda que se pretende 
adquirir.  

c)       Cuando la participación en la propiedad de una vivienda sea inferior al 50% o, siendo igual o 
superior a este porcentaje, exista resolución judicial que impida el uso por el solicitante. 

d)       Cuando en la unidad convivencial exista algún miembro con grado de minusvalía superior al 
90%, certificada por la administración competente y el edificio donde tiene fijada su residencia 
habitual no reúna condiciones relativas a accesibilidad y existencia de aparatos elevadores. 

e)       Cuando en la unidad convivencial exista alguna persona mayor de 70 años y el edificio donde 
tiene fijada su residencia habitual no reúna condiciones relativas a accesibilidad y existencia de 
aparatos elevadores. 

En los supuestos de las letras D y E, será obligatorio otorgar  documento de cesión de la vivienda de su 
propiedad en favor del Ayuntamiento, para posterior adjudicación de la misma en favor de terceros por el 
valor que se tase por el ayuntamiento, y en todo caso a un precio máximo equivalente al de multiplicar su 
superficie útil por el módulo vigente de VPO. 

Articulo 10. Acreditación de ingresos 
Los solicitantes de este tipo de viviendas, en el momento de la solicitud deberán acreditar disponer de 
ingresos suficientes para hacer frente al pago, bien por medios propios, o por certificación bancaria de 
solvencia financiera para la concesión de crédito hipotecario suficiente para la adquisición de la vivienda y 
anexos.  



Artículo 11. Criterios de adjudicación. 

Las VPL se adjudicaran mediante sorteo publico ante notario entre las solicitudes previamente 
presentadas, y que cumplan los requisitos para la adjudicación. 

Se podrá considerar como criterio de preferencia en el caso de sorteo, si existe exceso de solicitantes 
que cumplen los requisitos del artículo 8, el empadronamiento en Barakaldo, así como su antigüedad, de 
al menos uno de los miembros de la unidad convivencial. 

La presentación de solicitudes se realizará para cada promoción concreta, debiéndose aportar 
documentación acreditativa del cumplimiento de las condiciones reguladas en esta ordenanza en cada 
una de ellas. La apertura del plazo de inscripción se llevará a cabo de forma tal que se garantice que el 
sorteo de las viviendas se realice una vez obtenida licencia de obras y al menos 6 meses antes de la 
conclusión prevista de obras. 

Conocido en el procedimiento indicado la existencia o no de solicitudes por personas con minusvalía de 
movilidad reducida que precisen de silla de ruedas o camilla, se garantizará la existencia de viviendas 
adaptadas a este fin. Caso de que por circunstancias ajenas a la promoción, finalmente alguna vivienda 
adaptada quedara sin adjudicatario-minusválido de movilidad reducida, la misma podrá adjudicarse entre 
los beneficiarios de sorteo. 

Articulo 12. Traslado nueva vivienda. 

Una vez firmadas las escrituras de compra venta o el contrato de arrendamiento, se deberá realizar el 
traslado y el empadronamiento en la citada vivienda en el plazo de dos meses, el  incumplimiento podrá 
dar derecho al  Ayuntamiento al ejercicio del derecho de tanteo y retracto, con imposición en cualquier 
caso de una sanción económica equivalente al 1% del valor de escrituración de la vivienda y sus anexos 
por cada mes de retraso. 

Articulo 13. Reserva a favor del ayuntamiento. 

El Ayuntamiento de Barakaldo, o en su caso la Sociedad Municipal Eretza S.A., podrá determinar en cada 
una de las promociones, la  reserva a su favor de un porcentaje de viviendas, para atender a situaciones 
de carácter social o cualquier otra contingencia que se produzca y haga necesaria la misma. 

Articulo 14. Realojos. 

En cada una de las promociones se podrá reservar el numero necesario de viviendas para materializar 
derechos de realojo establecidos en la legislación del suelo y planeamiento de desarrollo urbanístico, con 
destino a unidades convivenciales afectadas por expedientes de gestión urbanística. 

Para materializar tal derecho de realojo deberán acreditar: 
1.       que la vivienda afectada por un expediente de gestión urbanística es su vivienda habitual, 

debiendo justificar el empadronamiento en el citado domicilio con anterioridad a la aprobación 
inicial del citado expediente, pudiendo el ayuntamiento en todo caso adoptar en el expediente de 
gestión urbanística otros plazos para el reconocimiento del derecho de realojo. 

2.       iguales requisitos que el resto de solicitantes en cuanto a carencia de vivienda 

Artículo 15. Derecho de tanteo y retracto 
Durante un plazo de VEINTE AÑOS a contar desde la obtención  de la Licencia de Primera Ocupación, si 
se trata de viviendas en edificio de  nueva planta, o desde la transmisión que efectúe el Ayuntamiento, en 
otro caso, éste gozará de un derecho de adquisición preferente en toda transmisión voluntaria y onerosa 
de las viviendas de VPL a que se refiere la presente Ordenanza. 

A tal fin, el propietario que pretenda enajenar la vivienda  deberá, con carácter previo, ofrecerla en venta 
fehacientemente al Ayuntamiento, haciendo constar en la oferta el precio que pretende percibir, que en 
ningún  caso podrá superar el máximo que resulte de la aplicación del artículo 5 de la  presente. 

Dentro de los treinta días hábiles siguientes a la  notificación de la oferta podrá el Ayuntamiento adquirir la 
vivienda en el  precio solicitado o, en su caso, en el máximo aplicable según el párrafo  anterior. Durante 
el mencionado plazo, el oferente no podrá transmitir la  vivienda a terceros, teniendo la oferta carácter 
irrevocable. 



La aceptación de la oferta, en su caso, deberá ser  notificada por el Ayuntamiento al oferente dentro del 
plazo previsto para su  ejercicio, haciéndose constar en la notificación la fecha en que se pretenda  
otorgar la escritura de compraventa, siempre dentro del mes siguiente al de la notificación de la 
aceptación. 

En el momento del otorgamiento de la escritura, el vendedor  percibirá el precio de venta, debiendo 
transmitirse la vivienda libre de toda  clase de cargas y al corriente en el pago de impuestos y gastos de 
comunidad, pudiendo detraerse del precio las cantidades que, por cualquiera de los mencionados 
conceptos, adeude el vendedor. 

Sin acreditar haber efectuado la oferta y el transcurso del  plazo para la aceptación de la misma, no se 
podrá otorgar ninguna escritura de transmisión onerosa y voluntaria de las viviendas reguladas en la 
presente Ordenanza a favor de terceros, ni inscribirse en el Registro de la Propiedad  dichas 
transmisiones. 

Así mismo podrá establecerse derecho de tanteo y retracto a favor del Ayuntamiento de Barakaldo o la 
Sociedad municipal Eretza S.A. en las mismas condiciones que para las viviendas de VPO por plazo de 
20 años. 

Artículo 16. Tramitación administrativa del expediente de VPL 
Cualquiera que sea el Promotor, en el expediente de Solicitud de Licencia de Obras, se incluirá aquella 
documentación que el Ayuntamiento determine de cara a garantizar el cumplimiento de la presente 
Ordenanza. 

En los supuestos de Promoción de VPL en régimen de arrendamiento, gestionado por entidades de 
derecho privado, deberá incluirse en el expediente Convenio suscrito con el Ayuntamiento en el que se 
fijen los valores de arrendamiento, su seguimiento y verificación durante el periodo de vigencia del 
régimen de VPL.  

La tramitación de la calificación de VPL se sujetará a las siguientes reglas: 
     Documentación a aportar por los solicitantes: Proyecto básico o equivalente, relación de 

unidades de vivienda con superficie construida y útil, memoria de calidades, precios de venta al 
público y criterios de actualización del precio. Así mismo aportarán modelo de pacto de tanteo y 
retracto o de retroventa a favor del Ayuntamiento de Barakaldo o sus sociedades instrumentales 
conforme al artículo 15 y compromiso formal de incluirlo en todas las primeras transmisiones.  

     Presentación de la solicitud: La solicitud se presentará normalmente con la de “licencia de 
proyecto básico” debiendo adjuntarse la calificación a la solicitud de “licencia de proyecto de 
ejecución” que comporte autorización para el inicio de las obras. Cuando el primer proyecto 
presentado a licencia sea de ejecución, excepcionalmente se tramitará de forma simultanea con 
aquel. 

     Condición para la obtención de licencia de obras: Cuando las viviendas deban estar calificadas, 
será requisito para la concesión de licencia la previa obtención de la calificación, debiendo 
acompañarse a la solicitud de licencia la calificación o la solicitud. 

     Plazo para la concesión: 2 meses. Efectos del silencio: positivo. 
     Órgano competente. Junta de Gobierno Local 

Disposición Adicional: licencia municipal de edificación y primera ocupación. 

A los meros efectos de la obtención de las licencias municipales de edificación y primera 
ocupación, la sujeción a este régimen de protección pública será equivalente a la calificación 
provisional o definitiva de V.P.O.  

Disposición Transitoria. 

Los sectores o unidades urbanísticas en gestión a la fecha de aprobación de la presente Ordenanza, 
podrán acogerse a lo establecido en la misma. 



Disposición Final 

La presente ordenanza entrara en vigor al día siguiente de la publicación de la aprobación definitiva en el 
BOB, texto incluido, y sus efectos se aplicaran a las promociones que soliciten licencia de edificación o 
primera ocupación con posterioridad a su aprobación. 



  

Anexo 

MANUAL DE RECOMENDACIONES PARA EL DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS 
VPL 
1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS PARA EL USO RESIDENCIAL Y COMERCIAL 

El objetivo de las promociones de Vivienda Protección Local, es regular las condiciones mínimas de 
organización funcional de este tipo de viviendas protegidas, siempre en concordancia con  las 
condiciones urbanísticas y de edificación fijadas en cada unidad urbanística, así como en su caso con las 
Ordenanzas o Normas Urbanísticas de aplicación. 

1.1. USO RESIDENCIAL Y ANEJOS 

VIVIENDAS 

Los Proyectos que se desarrollen en régimen de VPL, deberán contemplar los siguientes criterios de 
funcionalidad: 

 a) Las viviendas se desarrollaran, preferentemente, en un solo nivel. No obstante, se aceptarán 
soluciones de vivienda Dúplex, en plantas bajo cubierta, cuando resuelvan condiciones de 
aprovechamiento máximo de edificabilidad, o bien en promociones singulares que adopten está solución 
como tipo general. 

 b) Siempre que sea posible, se independizará el acceso a los Dormitorios, sin que sea necesario 
atravesar la zona de Estar, bien mediante Pasillo o Distribuidor independiente o, al menos, mediante 
doble circulación a través de la Cocina. Cuando se adopten estas soluciones, deberán resolverse 
adecuadamente las funciones de Comedor y Estar. 

 c) Para evitar posibles molestias a los usuarios, siempre que sea posible, los ascensores no se 
ubicarán en contacto directo con los dormitorios. Se aconseja la contigüidad de salones entre viviendas. 
En todo caso, el Proyecto deberá incluir un estudio acústico de las viviendas (NBE-CA 88). 

 d) Siempre que se pueda se intentará una flexibilidad de espacios lo que permitirá la adecuación 
de la vivienda a las distintas necesidades de los usuarios. 

 e) La presente Ordenanza admite soluciones de vivienda en plantas bajas de edificaciones 
existentes, siempre y cuando cumplan las condiciones mínimas de accesibilidad, habitabilidad, ventilación 
e iluminación fijadas en el PGOU Baracaldo, y normativas de rango general en vigor referidas a 
aislamiento acústico y térmico y especialmente Normativa de Incendios. 

 f) Igualmente se permiten soluciones de vivienda nueva obtenida por partición o segregación, en 
las mismas condiciones del epígrafe anterior. 

 En todo caso, las superficies útiles mínimas de cada vivienda son las reflejadas en el siguiente 
cuadro: 

Superficie Útil mínima de la Vivienda m2 útiles 
   1 DORMITORIO   45 
   2 DORMITORIO   60 
   3 DORMITORIOS  75 
   4 DORMITORIOS  95 

La composición del Programa desarrollará los tipos de vivienda indicados, agotando la edificabilidad 
residencial permitida por el planeamiento. 

APARCAMIENTOS 



 Las plazas de garaje deberán diseñarse a fin de optimizar la relación de superficie útil bruta total 
de garaje (incluyendo espacios de maniobra y acceso por cada plaza de aparcamiento), de forma tal que 
el resultado de dividir la superficie útil bruta total entre nº de plazas sea  igual o menor a 30 m2.   

Todas las plazas deberán quedar identificadas, numeradas y definidas dimensionalmente, acotadas y 
superficiadas en los planos de garaje, relacionando cada una de ellas con al menos una de las viviendas, 
y ello de cara a su adjudicación. 

La dimensión mínima en V.P.L. para plazas de garaje es de 4,80x 2,30 m medidas a cara libre de pilares. 

Podrán destinarse zonas específicas para plazas de motos, en cuyo caso la dimensión mínima de será de 
2,30 x 1,50m libres. 

La justificación explícita del cumplimiento de las condiciones de ventilación, de acuerdo con la Normativa 
en vigor, habrá de incluirse en planos, memoria y cálculos de los Proyectos Básico y de Ejecución, 
indicando las superficies, disposición y distribución de las ventilaciones exigidas y las proyectadas. 

El acceso a todas las plantas de garaje se garantizará que pueda ser efectuado por personas con 
movilidad reducida. 

La red de saneamiento de garajes será totalmente independiente de la red de saneamiento de viviendas y 
dispondrá de dispositivos separadores de grasas y lodos. 

Se colocará un sumidero corrido de recogida de agua en acceso al garaje, en función de las dimensiones 
de la rampa, con un ancho mínimo de 25 cm. La tubería de desagüe de dicho sumidero tendrá un 
diámetro mínimo de 110 mm. y su pendiente no será inferior al 1,5%. 

TRASTEROS 

Se deberá proyectar un trastero por vivienda. La dotación mínima de Cuartos Trasteros será de uno por 
vivienda, con una superficie máxima de 12 m² útiles. 

La vinculación a las viviendas se realizará con criterios de proporcionalidad de superficies y proximidad 
de acceso a la vivienda. 

1.2. USO COMERCIAL 

Las Promociones se desarrollan, como es propio, sobre suelos con Calificación Residencial. El uso 
residencial o de vivienda es siempre el uso característico principal o dominante. Los usos no 
residenciales, terciarios, comerciales o de oficinas y los dotacionales de aparcamiento serán, en general, 
usos compatibles no característicos. Todas las plantas por encima de la baja, tendrán uso exclusivo de 
vivienda y/o locales vinculados. 

Los locales comerciales tendrán las siguientes características: 
         Acceso desde espacios libres de dominio y uso público y en contacto con la planta baja. 
         Dispondrán de acometidas de instalaciones de agua, saneamiento, electricidad, 

telecomunicaciones y gas si lo hubiere en general para la promoción. 
         Los locales no podrán tener ningún acceso desde los portales de vivienda. 
         Se procurará agrupar los espacios destinados a locales comerciales, de modo que puedan 

obtenerse locales individualizados de la mayor superficie posible, sin perjuicio de la posibilidad 
de segregarlos posteriormente en locales de menores dimensiones. 

2.- RECOMENDACIONES GENERALES PARA LA CONSTRUCCIÓN 

2.1.SANEAMIENTO 

La red de saneamiento de viviendas llegará preferentemente hasta el techo de garaje, siendo registrables 
todos los tramos de la red y sus codos reforzados. 

Se efectuará red separativa de aguas pluviales y de aguas fecales. 

Todas las bajantes, en su extremo superior, contarán con ventilación primaria. Su diámetro mínimo será 
de 110 mm. 



2.2. CIMENTACION 

Los muros perimetrales se realizarán con hormigón hidrófugo. 

Siempre que sea posible se realizará impermeabilización y drenaje perimetral de muros, por su cara 
exterior. Se impermeabilizarán también las soleras de fondo, incluyendo un encachado de fondo, y foso 
de ascensor 

En muros pantalla su trasdosado se efectuará creando una cámara bufa. 

Todas la juntas de dilatación deberán tener igual profundidad que la capa de solera. 

El acabado de las soleras se realizará en hormigón pulido o microaglomerado asfáltico. 

2.3. ESTRUCTURAS 

Se cumplirán las Normativas de aplicación, con sus memorias justificativas obligatoriamente incluidas en 
Memoria del Proyecto de Ejecución. 

Las juntas de dilatación serán coincidentes con separaciones entre viviendas. 

Los forjados volarán 8 cm. en todo su perímetro para facilitar el apoyo de la fábrica de cerramiento. 

Todos los forjados en contacto con el exterior, locales comerciales o garajes deberán estar aislados 
térmicamente, debiéndose presentar ficha técnica del fabricante referente al aislamiento colocado. 

2.4. ALBAÑILERÍA Y CERRAMIENTOS EXTERIORES 

Los cuartos de instalaciones, vestíbulos de independencia, etc..., siempre irán solados. 

El solado del portal y del primer tramo de escalera se ejecutará en mármol, siempre que dicho tramo no 
quede oculto al desarrollarse la escalera en recinto propio. 

Se aceptarán soluciones con paneles de cartón yeso con aislamiento interior, adecuándose el espesor en 
función de las estancias que separen. 

Se colocará ladrillo h/d en baños y cocinas, separación de salón-dormitorios y separación de dormitorios 
con zonas comunes de la vivienda. 

Las bajantes se forrarán de ladrillo h/d, los pilares y conductos de ventilación con ladrillo h/s. 

Las juntas de dilatación se resolverán con dos fábricas de medio pié de ladrillo perforado y plancha 
intermedia de poliestireno de 2 cm. de espesor. 

La separación de la vivienda con las zonas comunes se realizará con materiales acordes para dar 
cumplimiento a la CT-79. 

En exteriores no se colocarán falsos techos de escayola, sino con soluciones tipo lamas de aluminio 
lacado, o soluciones semejantes de bajo mantenimiento. 

Se colocará barrera antihumedad para evitar la transmisión de humedades por capilaridad entre los 
muros de cimentación y la fábrica de ladrillo. 

Se colocarán cargaderos de chapa de 2 mm. de espesor para apoyar el arranque de fábricas de ladrillo. 

2.5. CUBIERTAS 

CUBIERTA PLANA: 

La pendiente será superior al 2% y su impermeabilización se realizará con doble tela de, al menos, 4 kg. 
colocadas al hilo, con sus solapes con elementos perpendiculares de todo tipo y protección superior. 

Los materiales para solados en cubiertas transitables, serán específicos para exteriores. 

CUBIERTAS INCLINADAS: 

Todas las soluciones de cubierta inclinada dispondrán de canalones para la recogida de agua, los 
encuentros con las bajantes se protegerán para evitar la entrada de objetos o animales. El aislamiento 
térmico de estas cubiertas estará incluido en los cálculos correspondientes 



2.6. CARPINTERÍA 

En exteriores, no se permiten soluciones con carpinterías enrasadas con fachada. Se preferirán 
soluciones con carpintería tipo compacto, y se colocarán persianas de aluminio con alma rellena de 
poliuretano. 

La puerta de acceso a la vivienda será blindada, con chapa de acero intermedia. 

Toda la carpintería interior llevará precerco, y todas las puertas de paso serán de 35 mm. de espesor, en 
madera para barnizar, o lacada, con un ancho de hoja de 82,5 cm. 

2.7. INSTALACIONES 

Todos los cuartos de instalaciones tendrán un sumidero. 

 INSTALACIÓN DE FONTANERÍA 

Las conducciones se realizarán en tubo de cobre o polietileno reticulado de alta densidad. 

El cuarto destinado a la instalación del grupo de presión deberá ir convenientemente aislado del ruido y la 
maquinaria se instalará con elementos que impidan la transmisión de ruidos y vibraciones en aquellos 
puntos donde se considere necesario. 

Todas las conducciones irán calorifugadas en todo su recorrido desde el cuarto de contadores, utilizando 
abrazaderas específicas para su sujeción. 

El cuarto de basuras siempre llevará instalado un punto de agua con su correspondiente grifo y un 
sumidero. 

Utilizar rociadores como sistema de reducción de caudal en la grifería de los aparatos sanitarios de 
ducha, lavabo y fregadero. 

 INSTALACIÓN DE ELECTRICIDAD 

La centralización de contadores será preferiblemente en planta baja, en cuarto de contadores o armario 
adosado o empotrado en la pared en los espacios comunes del edificio, según especificaciones de la 
compañía suministradora. 

Las líneas ascendentes discurrirán por patinillos registrables desde zonas comunes. 

La disposición general de los conductores serán bajo tubo empotrado, serán rígidos y autoextinguibles y 
de un diámetro nominal que permita ampliar los conductores inicialmente instalados en un 100%. 

INSTALACIÓN DE CALEFACCIÓN 

La instalación de calefacción será preferentemente colectiva. Cuando exista instalación individual, la 
caldera se situará preferentemente en el tendedero con conducto de salida de gases individual a cubierta; 
en caso de colocarse en el interior de la vivienda, dicha caldera será estanca. No se permitirá las salidas 
de gases procedentes de la combustión directamente a fachadas o patios de manzana. 

Se colocará termostato ambiente en el salón y los radiadores serán de aluminio. 

INSTALACIÓN DE VENTILACIÓN 

Se dará cumplimiento a la ORDEN de 12 de Julio de 2000, del Consejero de Industria, Comercio y 
Turismo, por la que regula la evacuación de gases de la combustión en instalaciones individuales, 
procedentes de calderas y calentadores a gas. 

Las cocinas llevarán tres conductos de ventilación independientes en todo su recorrido, a base de piezas 
cerámicas, de hormigón, chapa o acero inoxidable, para los siguientes usos: 

-          Salida de gases producidos por la combustión en la caldera (de acero inoxidable). 
-          Campana extractora de humos. 
-          Ventilación de las cocinas. 

Los conductos de ventilación subirán hasta la cubierta, apoyando cada tramo entre plantas en sus 
correspondientes forjados. 



Los cuartos de basuras deberán ventilar mediante conducto independiente a cubierta. 

INSTALACIÓN DE GAS 

La centralización de contadores se realizará según especificaciones de la compañía 

Las líneas ascendentes discurrirán, preferiblemente, por patinillos registrables. 

REDES TELEMÁTICAS 

Se cumplirá lo requerido en la legislación vigente. 

Se incluirá en Memoria de Proyecto de Ejecución, copia de escrito dirigido por el Proyectista a todas las 
compañías de redes de enlaces telefónicos, en el que se solicite si tienen en sus planes la inclusión de la 
edificación, para conexión a sus redes. En caso de respuesta positiva, se incluirá la solución adoptada en 
proyecto. 

ASCENSORES Y CUARTOS DE MAQUINARIA. 

Los ascensores serán siempre electromecánicos; se evitará la instalación de ascensores hidráulicos. 

Los cuartos de maquinaria de ascensores deberán estar convenientemente aislados del ruido y 
vibraciones, la bancada de la maquinaria deberá estar dotada de quitamiedos en su perímetro. 

En el caso de las instalaciones de dos o más ascensores, se deberá disponer de dispositivos de 
selección de llamada. 

2.8 PINTURA 

En escalera y zonas comunes se utilizará pintura pétrea o similar. 

En garajes, los paramentos verticales de hormigón serán vistos, siempre que el acabado del hormigón lo 
permita, o bien pintados en su totalidad, utilizando pintura al silicato. Se pintará el zócalo y la banda de 
señalización, con el tipo de pintura indicado. 

En viviendas, el tipo de pintura es libre, siempre que se garantice sean de tipos “limpiables” al agua. 

2.9 MANUAL DE MANTENIMIENTO 

La empresa adjudicataria entregará con el certificado final de obra, el libro del Edificio según legislación 
vigente, y  constará de un Manual de Mantenimiento del Edificio y uno por cada una de las Viviendas 
realizadas. Esta documentación se entregará a los adjudicatarios de las viviendas. 

Estos documentos se estructurarán, como mínimo, con los siguientes contenidos: 

Manual de la edificación - Documentación, Uso, Conservación y Mantenimiento. Índice: 

Técnicos y empresas intervinientes. Listado de Suministradores e Instaladores con persona, dirección y 
teléfono de contacto. 

Licencias y autorizaciones administrativas. Licencias; Proyectos de Instalación Visados; Aprobaciones de 
Industria, etc.; Boletines; Contratos de Conservación y Mantenimiento, etc. 

Documentación general. Memoria de Calidades empleadas; Planos del edificio donde se recojan los 
elementos comunes y quede reflejado el uso al que se dedican incluyendo la ubicación y el tipo de los 
extintores colocados; Esquemas de funcionamiento; Manuales de uso y entretenimiento; Garantías, etc. 

Disposiciones oficiales obligatorias para la propiedad sobre el uso, conservación y mantenimiento de la 
edificación. 

Documentación, uso, conservación y mantenimiento de la edificación. 

Normas y Cuadro con el plan de mantenimiento periodo de las instalaciones y acabados. 

Manual de la Vivienda - Documentación, Uso, Conservación y Mantenimiento. Índice: Técnicos y 
empresas intervinientes en la edificación. Listado de Empresas Suministradoras e Instaladores con 
persona de contacto, dirección y teléfono; Listado de referencias de los distintos materiales de acabados 
y maquinaria. 



Licencias y autorizaciones administrativas. Boletines individuales, etc. 

Documentación de la vivienda. Plano general con emplazamiento de la vivienda, Planos individuales con 
escala referenciada (arquitectura e instalaciones), Memoria de calidades, Manuales de uso y 
entretenimiento de los aparatos; Garantías, etc. 

Manual de uso, conservación y mantenimiento de instalaciones. Normas y cuadro resumen. 

Manual de uso, conservación y mantenimiento de acabados. Normas y cuadro resumen. 

2.10. OTROS. 

Las Promociones de VPL deberán obtener Certificado de Eficiencia Energética del CADEM con la 
calificación al menos de B. Se establecerá en consecuencia compromiso escrito al respecto en la 
documentación de tramitación del expediente de solicitud de Licencia. 

Diseño general y de detalle siguiendo criterios de respeto medioambiental y ahorro tanto energético como 
de agua ,indicando en una memoria específica si se ha considerado factores tales como  la instalación de 
placas solares térmicas para A.C.S., instalación de depósitos de agua de pluviales para posterior riego de 
zonas ajardinadas, u otras similares. 

Se procurará racionalizar el proceso constructivo mediante el reciclaje y la reutilización del 
material desechado, minimizando el volumen de escombro acumulado para reducir su traslado a 
vertedero y conseguir una disminución del coste energético. 

Se deberá tener en cuenta el bajo mantenimiento y conservación del edificio mediante: 
-          El empleo de un sistema energético adecuado. 
-          Utilización de materiales e instalaciones de bajo coste de reparación o reposición. 
-          Fácil reparación de instalaciones colectivas. 
-          Escaleras y ascensores sirviendo al mayor número de viviendas. 
-          Buen diseño y dimensionamiento del aislamiento térmico. 

 

 

  

  

  
  



TOKI BABESEKO ETXEBIZITZAK 

ARAUTZEKO ORDENANTZAK 

  

ZIOEN AZALPENA 
Azken urteetan, Euskal Autonomia Erkidegoan etxebizitzaren garestitzea arazo larria eta orokortua 
bilakatu da udalerri guztietan, Horren ondorioz, biztanleriaren ehuneko handi batek ezin du etxebizitzarik 
eskuratu. Egoera horrek eskatzen du botere politikoek eta, halakotzat, udalek, Konstituzioan 
aintzatetsitako printzipioa gauzatzeko neurriak har ditzaten. 

Udalerrien eskumenen esparruan (toki-araubidearen oinarriei buruzko 7/1985 Legearen 25. eta hurrengo 
artikuluak), eta botere publiko gisa erakunde horiek esleituta dituzten betebehar konstituzionalen barruan 
(1978ko abenduaren 6ko Espainiako Konstituzioaren 47. eta 53. artikuluak), udalei dagokie etxebizitza 
duina eta egokia eskuratzeko hiritar guztiek duten eskubidea gauzatzeko beharrezko baldintzak eta 
bidezko arauak sustatzea. Historikoki aintzatetsitako eskumen hori hainbat jardunen bidez eta Hiri 
Plangintzaren barruan garatzen dute udalek. Nolanahi ere, toki-administrazioak bere etxebizitza-politika 
garatzeko ahalmena eta betebeharra du. Hala, udalek euren interesak kudeatu eta dagozkien eskumenen 
inguruan erabakiak hartu behar dituzte. 

Alde batetik, Euskal Autonomia Erkidegoko Lurralde Antolakuntzari buruzko maiatzaren 31ko 4/1990 
Legeak lurzoruaren kudeaketarako udalen esku-hartzea jasotzen du, Hiri Antolamenduko Udalaren Plan 
Orokorrean edo Udal Plangintzako Arau Subsidiarioetan jasotako eremuak edo lurzoru-sektoreak 
mugatzeari dagokionez. Plan eta arau horietan, babes publikoko etxebizitzei dagokienez, Lurraldearen 
Antolamendurako Artezpideen eta Lurraldearen Zatiko Planen aurreikuspenak bete behar dira. Bestalde, 
etxebizitzaren arloko presako neurriak eta hiri-plangintzako zein -kudeaketako tresnak bideratzeko 
neurriak zehazteari buruzko ekainaren 30eko 17/1994 Legeak tresna berri bat gaineratzen du babes 
publikoko etxebizitzak eraikitzeko. Horren arabera, administrazioak tasatu ahal izango duen prezioko 
etxebizitzak eraikitzera zuzendutako lurzorua kalifikatzeko betebeharra ezartzen dio plangintzari. Hala, 
udalek, euren arautze-sistemen bidez, hala nola, udal-ordenantzen bidez, esku-hartze eta zerbitzu 
publikoko jarduera osatzeko eskubidea eta betebeharra dute etxebizitza babestuaren esparru horretan. 
Horretarako, erakunde gisa erabili nahi duten babes-moduak arautu behar dituzte. 

Etxebizitza-gaietan araudi autonomikorik ez egoteak ez du eragozpen izan behar udal-araudi propioa 
izateko, udal bakoitzaren egoera zehatzetara egokitutakoa eta etxebizitzaren ezaugarriak finkatuko 
dituena. Izan ere, udalek ezagutzen dute hoberen euren gizarte-egoera eta berak dira bertakoen eskaeren 
hartzaile nagusiak. 

Horregatik, auzo-intereseko jarduerak garatzeko Konstituzioak bermatutako toki-autonomiaren barruan, 
toki-araubidearen oinarriei buruzko 7/1985 Legearen 25. artikuluan etxebizitzak sustatu eta kudeatzeko 
berariaz esleitzen den eskumenaren arabera, eta etxebizitzaren prezioan esku hartzeko sistemak 
ezartzeko administrazioak eta, horren barruan, udalak gaitzen dituen Eusko Legebiltzarraren 17/1994 
Legearen esleipen generikoa kontuan izanda, ordenantza hau onartu da, babes publikoko etxebizitzen 
hautabidezko sistema gisa, gai horretan indarrean dagoen ordenamendu juridikoa osatuko duena. 

Planteamendu hori dagoeneko jasota dago Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Gizarte Gaietako Sailaren 
eta EUDELen arteko duela gutxi berretsitako lankidetzarako esparru-akordioan. 

Ildo horretatik, helburua da ordenantza hauen bidez Toki Babeseko Etxebizitzak arautzea, etxebizitzen 
sustapenean Udala beste eragile bat izan dadin, une bakoitzean justifikatutzat jotzen dituen berezitasun 
edo eskaera sozialak kontuan hartuko dituena eta etxebizitza librearen eta babes ofizialekoaren artean 
segmentu bat sortuko duena. Horrek etxebizitza eskuragarria sortzea ekarri behar du berekin, babes 
ofizialeko etxebizitzetarako ezarritako mugengatik eta etxebizitza librearen prezio garestiengatik gaur 
egun zailtasunak dituen biztanleriaren zati handi batentzat. Hiri-berritzeko jardunek eragindako herritarrei 
bizilekua berriro emateko Barakaldoko Udalaren politika gauzatu ahal izateko Eusko Jaurlaritzako 
Etxebizitza eta Gizarte Gaietako Sailaren egungo kudeaketak berekin dakartzan zailtasunen ondorioz 
dator aipatutako erregimenaren beharra. 



Toki Babeseko Etxebizitzetan, udalen esku-hartzeak etxebizitzaren helburuan, gehieneko tamainan, 
prezioan eta hartzaileengan dun eragina. Etxebizitzaren babesak hogei urte irauten du, eta bigarren 
eskualdatzean eta hurrengoetan mugak ezartzen dira (lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko 
eskubidea, eta atzera saltzeko ituna Udalaren alde). 

Toki Babeseko Etxebizitzak ez du ordezkatzen babes ofizialekoa, etxebizitza-mota hori eraikitzen jarraitu 
ahal izango baita, hautabidez, etxebizitza babestura zuzendutako lurzoruetan; eta prezioan mugatuagoa 
den produktua, diru-laguntza publikoetarako beste aukera batzuk dituena, eskaintzeko bidea ematen du. 

1. artikulua. Xedea 

Ordenantza honen xedea da Barakaldoko udalerriko Toki Babeseko Etxebizitzak arautzea. Horiek, eragin 
guztietarako, babes ofizialeko etxebizitzatzat eta babes publikoari lotutzat hartuko dira. 

TBE etxebizitzak bai “erregimen babestuko etxebizitzara” zuzendutako lurzoruetan bai etxebizitza librera 
zuzendutako lurzoruetan kudeatu eta sustatu ahal izango dira. Nolanahi ere, Ordenantza honetan 
arautzen diren izapide administratiboak bideratu beharko dira. 

Ordenantza honek ez du inola ere eraginik izango Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Gizarte Gaietako 
Sailaren eskumeneko babes ofizialaren erregimenari lotutako etxebizitzetan. 

2. artikulua. Kontzeptua 

Toki Babeseko Etxebizitzatzat definitzen da Ordenantza honetan araututako helburu, dimentsio, kalitate 
eta prezioari buruzko eskakizunak betetzen dituen eta bertan jasotako prozedurara egokitzen den bizitegi 
kolektiborako eraikina. 

Era berean, Toki Babeseko Etxebizitzatzat (TBE) hartu ahal izango dira aurretik zegoen merkataritza-
lokaleko edo antzeko erabilera bat eraldatzearen ondoriozko etxebizitza berri guztiak, bai eta aurreko 
etxebizitza bat banantzearen ondoriozko etxebizitzak ere. 

3. artikulua. Toki Babeseko Etxebizitzen ezaugarriak 

1.- Toki Babeseko Etxebizitzak testu honi eranskin gisa gaineratutako Diseinuari buruzko Ordenantzetara 
egokituko dira. 

2.- Toki Babeseko Etxebizitza bakoitzari gutxienez garaje bat eta trasteleku bat egokituko zaio, aurretik 
zegoen merkataritza-lokaleko edo antzeko erabilera bat eraldatzearen ondoriozko etxebizitzen eta aurreko 
etxebizitza bat banantzearen ondoriozkoen kasuan izan ezik. 

4. artikulua. Udal-finantzaketa 
Udalak etxebizitza-mota hori zati batean finantzatuko du. Zehazki, Eraikuntza, Instalazio eta Obren 
gaineko Zergaren likidazioagatik dagokion zenbatekoaren %3 eta hirigintza-zerbitzuen ondoriozko tasaren 
dagokion ehunekoa ekartzeko konpromisoa hartzen du. 

5. artikulua. Gehieneko prezioak 

Toki Babeseko Etxebizitzen m² erabilgarriaren prezioa, salmentaren kasuan (bai lehen 
eskualdatzeetarako bai hurrengoetarako), babesaren finkatutako iraunaldia amaitu arte, kasuak kasu 
babesari lotutako betebehar gisa finkatuko da, obretarako udal-lizentzia eskatzeko balioko duen 
administrazio-espedientean bertan edota, hala badagokio, udal-espedientean, Udala zuzeneko sustatzaile 
izango balitz. 

Alokairuko etxebizitzen kasuan, 30 urteko aldiari dagokion amortizazio-balioaren arabera finkatuko da 
prezioa, alokatu beharreko ondasunean guztira egindako inbertsiorako, 1,40ko gehieneko zuzenketa-
faktorearekin biderkatuta. 

6. artikulua. TBE etxebizitzen sustatzaileak 

TBE etxebizitzen sustatzaile hauek izango dira: 
1.       Udala, zuzenean. 
2.       Eretza SA hirigintza-kudeaketako sozietatea. 



3.       Edozein sustatzaile pribatu, pertsona fisiko nahiz juridiko izanik ere, baldin eta etxebizitza-
sustapen bat TBEko erregimenari lotzeko borondatea fede emanez adierazten badu eta 
Ordenantza honetan jasotako zehaztapenak betetzen baditu. 

7. artikulua. Gozamen-erregimena 

TBE etxebizitzen gozamen-erregimena jabetza edo errentamendukoa izango da. 

Etxebizitzak ohiko bizileku iraunkorrera zuzenduko dira. Ezin izango dira, inola ere, bigarren etxebizitzara 
zuzendu, ez eta beste edozein erabileratara. 

8. artikulua. Hartzaileek bete beharreko baldintzak 

Honako baldintza hauek betetzen dituzten pertsona fisikoek edo bizikidetza-unitateek izango dute TBE 
etxebizitzen hartzaile izateko eskubidea: 

a)       Eskatzailea adinez nagusi izatea. 

b)       Bizikidetza-unitateko kideetako inor etxebizitzaren jabe ez izatea erosketaren aurreko bi 
urteetan. 

Ez da bizikidetza-unitatetzat hartuko adiskidetasunagatik edo komenigarritasunagatik sortutakoa. 
Bizikidetza-unitatea osatzen duten guztiek etxebizitzaren titularkide izan behar dute, zuzeneko 
ondorengoak salbuetsita. 

9. artikulua. Etxebizitza-gabeziaren salbuespenak 
Etxebizitza-gabeziaren salbuespentzat hartu ahal izango dira hauek: 

a)       Bizikidetza-unitateko kideren batek, edozein titulu dela medio, beste etxebizitza batean jabekide 
gisa parte hartzea, hura ohiko bizitegi izan gabe. Halakoetan, etxebizitza berriaren eskritura egin 
aurretik, haren partaidetza-kuota besterendu dela egiaztatu beharko da. 

b)       Bigarren bizitegitzat hartutako beste etxebizitza baten titular izatea, hura etxebizitza babestuaren 
erregimenaren mende ez dagoela egiaztatzea eta, tasazio ofizial bidez, haren merkatuko balioa 
eskuratu nahi den etxebizitzarena baino gutxienez 1/3 txikiagoa dela ziurtatzea. 

c)       Etxebizitza baten jabetzan partaidetza %50etik beherakoa izatea, edota, partaidetza ehuneko 
horretatik gorakoa izanik, ebazpen judizial baten ondorioz eskatzaileak hura erabili ezin izatea. 

d)       Bizikidetza-unitateko kide batek %90etik gorako minusbaliotasun-maila izatea, administrazio 
eskumendunak egiaztatutakoa, eta hark ohiko bizitegi duen eraikinak irisgarritasunari eta 
jasogailuei buruzko baldintzak ez betetzea. 

e)       Bizikidetza-unitateko kide bat 70 urtetik gorakoa izatea eta hark ohiko bizitegi duen eraikinak 
irisgarritasunari eta jasogailuei buruzko baldintzak ez betetzea. 

D eta E letren suposizioetan, nahitaezkoa izango da etxebizitzaren jabeak hura Udalaren alde lagatzeko 
dokumentua notario aurrean ematea, ondoren hura hirugarrengo baten alde esleitzeko, Udalak tasatzen 
duen balioaren arabera, eta, nolanahi ere, haren azalera erabilgarria BOE etxebizitzetarako indarrean 
dagoen moduluarekin biderkatzearen ondoriozko gehieneko prezioan. 

10. artikulua. Diru-sarrerak egiaztatzea 
Mota honetako etxebizitzen eskatzaileek, eskaera egiteko garaian, ordainketari aurre egiteko behar 
adinako diru-sarrerak badituztela egiaztatu beharko dute, norberaren baliabideen bitartez nahiz, 
etxebizitza eta eranskinak erosteko behar adinako hipoteka-kreditua emateko, kaudimen finantzarioari 
buruzko banku-ziurtagirien bidez. 

11. artikulua. Esleitzeko irizpideak 

TBE etxebizitzak notario aurreko zozketa publikoaren bidez esleituko dira aldez aurretik aurkeztutako 
eskaeren artean, baldin eta horiek esleipenerako baldintzak betetzen badituzte. 

Zozketan, 8. artikuluko baldintzak betetzen dituzten eskatzaile gehiegi baldin badaude, lehentasunezko 
irizpidetzat hartu ahal izango da bizikidetza-unitateko gutxienez kide bat Barakaldon erroldatuta egotea, 
antzinatasuna ere kontuan hartuta. 



Eskaerak sustapen zehatz bakoitzean aurkeztuko dira eta, guztietan, ordenantza honetan araututako 
baldintzak betetzeari buruzko ziurtagiriak gaineratu beharko dira. Etxebizitzen zozketa obra-lizentzia lortu 
ondoren eta obrak amaitzeko aurreikusitako epea bete baino 6 hilabete lehenago egin dela ziurtatuko den 
moduan irekiko da izena emateko epea. 

Adierazitako prozeduran, mugikortasun murriztuko minusbaliotasuna duen eta gurpil-aulkia edo esku-
ohea behar duen pertsonen batek eskaerarik aurkeztu duela jakinez gero, kasu horretarako egokitutako 
etxebizitzak egongo direla ziurtatu beharko da. Sustapenarekin zerikusirik ez duten arrazoiengatik, 
egokitutako etxebizitzaren bat azkenean mugikortasun murriztuko minusbaliatu bati esleitu gabe geratuko 
balitz, hura zozketaren onuradunen artean esleitu ahal izango da. 

12. artikulua. Etxebizitza berrira lekualdatzea 

Salerosketa-eskriturak edo errentamendu-kontratua sinatu ondoren, bi hilabeteko epean etxebizitza 
berrira lekualdatu eta bertan erroldatu beharko da. Baldintza hori ez betetzeak lehentasunez erosteko eta 
atzera eskuratzeko eskubidea eman ahal izango dio Udalari. Kasu horretan, betiere, etxebizitzaren eta 
haren eranskinen eskritura-balioaren %1eko zigor ekonomikoa ezarriko da atzerapen-hilabete bakoitzeko. 

13. artikulua. Udalaren aldeko erreserba 

Barakaldoko Udalak edo, hala badagokio, Eretza SA udal-sozietateak, sustapen bakoitzean, etxebizitzen 
ehuneko jakin bat bere alde gordetzea erabaki ahal izango du, egoera sozialei edo bestelako edozein 
gorabeherari aurre egin ahal izateko beharrezkoa denean. 

14. artikulua. Bizilekua berriro ematea 

Sustapen bakoitzean, lurzoruaren legerian eta hirigintza-garapenerako plangintzan ezarrita dauden 
bizilekua berriro emateko eskubideak gauzatu ahal izateko beharrezko etxebizitza-kopurua gorde ahal 
izango da, hirigintza-kudeaketako espedienteek eragindako bizikidetza-unitateentzat. 

Eskubide hori gauzatzeko, honakoa egiaztatu beharko da: 
1.       Hirigintza-kudeaketako espedienteak eragindako etxebizitza ohiko etxebizitza izatea. Aipatutako 

espedienteari hasierako onarpena eman aurretik bizileku horretan erroldatuta egotea justifikatu 
beharko da. Nolanahi ere, Udalak, hirigintza-kudeaketako espedientean, bizilekua berriro 
emateko eskubidea ezagutzeko beste epe batzuk erabaki ahal izango ditu. 

2.       Etxebizitzaren gabeziari dagokionez, gainerako eskatzaileentzako ezarritako baldintza berak 
betetzea. 

15. artikulua. Lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko eskubidea 
HOGEI URTEKO epean, lehen okupazio-lizentzia eskuratzen denetik hasita (oin berriko eraikinean 
kokatutako etxebizitzen kasuan), edo Udalak egiten duen eskualdatzetik hasita (bestelako kasuan), 
Udalak lehentasunez erosteko eskubidea izango du, Ordenantza honek araututako TBE etxebizitzen 
borondatezko eta kostubidezko eskualdatze orotan. 

Horretarako, etxebizitza besterentzeko asmoa duen jabeak, aldez aurretik, hura Udalari saltzeko 
eskaintza egin beharko dio, fede emanez. Eskaintza horretan, etxebizitza zein preziotan saldu nahi duen 
jasoarazi beharko du jabeak. Prezioak ezin izango du, inola ere, Ordenantza honetako 5. artikulua 
aplikatzearen emaitzazko gehienekoa gainditu. 

Eskaintza jakinarazi eta hurrengo hogeita hamar egunen barruan, Udalak eskatu den prezioan erosi ahal 
izango du etxebizitza, edota, hala badagokio, aurreko paragrafoaren arabera aplikatzekoa den gehieneko 
prezioan. Aipatutako epean, eskaintzaileak ezin izango dio etxebizitza hirugarrengo bati eskaini, eta 
eskaintza atzeraezina izango da. 

Udalak, hala badagokio, eskaintza onartu izana jakinarazi beharko dio eskaintzaileari, horretarako 
ezarritako epearen barruan. Jakinarazpenean jasota geratuko da salerosketa-eskritura zein egunetan 
eman nahi den, betiere onarpena jakinarazi eta hurrengo hilabetearen barruan. 

Eskritura emateko garaian, saltzaileak salmenta-prezioa jasoko du. Karga orotatik aske, eta zergen eta 
komunitate-gastuen ordainketan eguneratuta eskualdatu beharko da etxebizitza. Hala, aipatutako 
kontzeptuetako edozeinengatik saltzaileak zorretan dituen kopuruak preziotik kendu ahal izango dira. 



Eskaintza egin izana egiaztatu gabe hura onartzeko epea igaro ondoren, ezin izango da Ordenantza 
honetan araututako etxebizitzen kostubidezko eta borondatezko eskualdatze-eskriturarik eman hirugarren 
baten alde, ez eta Jabetza Erregistroan eskualdatzerik erregistratu ere. 

Era berean, BOE etxebizitzetarako baldintza beretan, lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko 
eskubidea Barakaldoko Udalaren edo Eretza SA udal-sozietatearen alde ezarri ahal izango da, 20 urteko 
eperako. 

16. artikulua. TBEko espedientearen bideratze administratiboa 
Sustatzailea edozein izanik ere, obra-lizentzia eskatzeko espedientean, Ordenantza hau betetzen dela 
ziurtatzeko Udalak erabakitzen duen dokumentazioa barne hartu beharko da. 

TBE etxebizitzak zuzenbide pribatuko erakundeek kudeatutako errentamendu-erregimenean sustatuz 
gero, Udalak sinatutako hitzarmena gaineratu beharko zaio espedienteari. Hitzarmen horretan, 
errentamendu-balioak, horien jarraipena eta TBEko erregimenaren indarraldian egin beharreko 
egiaztapena finkatuko dira. 

TBEko kalifikazioa bideratzean, arau hauek bete beharko dira: 
     Eskatzaileek aurkeztu beharreko dokumentazioa: Oinarrizko proiektua edo horren parekoa, 

eraikitako azalera erabilgarria duten etxebizitza-unitateen zerrenda, kalitateei buruzko memoria, 
publikoarentzako salmenta-prezioa eta prezioa eguneratzeko irizpideak. Era berean, Udalaren 
nahiz haren sozietate instrumentalen alde lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko edo 
atzera saltzeko itun-eredua aurkeztu beharko dute, 15. artikuluaren arabera, bai eta lehen 
eskualdatze guztietan hura barne hartzeko konpromiso formala ere. 

     Eskaera aurkeztea: Eskaera, normalean, “oinarrizko proiektuaren lizentziarekin” batera 
aurkeztuko da. “Burutzapen-proiektuaren lizentziarako” eskaerari kalifikazioa erantsi beharko 
zaio, obrei ekiteko baimena eskatu behar denean. Lizentziarako aurkeztutako lehen proiektua 
burutzapenekoa denean, salbuespen gisa, proiektu hori harekin batera bideratuko da. 

     Obra-lizentziak lortzeko baldintza: Etxebizitzek kalifikatuta egon behar dutenean, lizentzia 
emateko baldintza izango da aldez aurretik kalifikazioa lortzea. Hala, lizentzia-eskaerarekin 
batera, kalifikazioa edo eskaera aurkeztu beharko da. 

     Kalifikazioa emateko epea: 2 hilabete. Isiltasunaren ondorioa: positiboa. 

     Organo eskumenduna. Tokiko Gobernu Batzarra. 

  

Xedapen gehigarria: eraikuntzako eta lehen okupazioko udal-lizentzia 

Eraikuntzako eta lehen okupazioko udal-lizentziak lortzearen ondorioetarako besterik ez, babes publikoko 
erregimen honi lotzea BOEko behin-behineko edo behin betiko kalifikazioaren parekoa izango da. 

Xedapen iragankorra 

Ordenantza hau onartzeko egunean kudeatzen ari diren hirigintza-sektore edo -unitateetarako, bertan 
ezarritakoari heldu ahal izango zaio. 

Azken xedapena 

Ordenantza hau Bizkaiko Aldizkari Ofizialean beraren behin betiko onarpena eta testua argitaratu eta 
hurrengo egunean jarriko da indarrean, eta onarpen horren ondoren eraikuntzako edo lehen okupazioko 
lizentzia eskatzen duten sustapenetan aplikatuko da. 

  



Eranskina 

TBE ETXEBIZITZAK DISEINATU ETA ERAIKITZEKO GOMENDIOEN ESKULIBURUA 
1.- BIZITEGI ETA MERKATARITZA ERABILERARAKO HELBURUAK ETA IRIZPIDEAK 

Toki Babeseko Etxebizitzak sustatzeko helburua etxebizitza-mota horren antolamendu funtzionalerako 
gutxieneko baldintzak arautzea da, betiere hirigintza-unitate bakoitzean finkatutako hirigintza eta 
eraikuntzako baldintzei eta, hala badagokio, aplikatzekoak diren hirigintzako ordenantzei edo arauei 
jarraituz. 

1.1. BIZITEGI ERABILERAK ETA ERANSKINAK 

ETXEBIZITZAK 

TBEko erregimenean garatzen diren proiektuek honako funtzionaltasun-irizpide hauek bete beharko 
dituzte: 

 a) Etxebizitzak, lehentasunez, maila bakarrean garatuko dira. Nolanahi ere, duplex motako 
soluzioak onartuko ira estalkipeko oinetan, eraikigarritasunaren gehieneko aprobetxamenduari buruzko 
baldintzak ebazten direnean, edota oro har soluzio hori hartzen duten sustapen berezietan. 

 b) Ahal dela, logeletarako sarbide independentea egingo da (egongela zeharkatu behar izango 
ez den moduan), korridore edo banatzaile independentearen bitartez nahiz, gutxienez, sukaldean 
zeharreko zirkulazio bikoitzaren bidez. Soluzio horiek hartzen direnean, jangelaren eta egongelaren 
funtzioak behar bezala ebatzi beharko dira. 

 c) Erabiltzaileei eragozpenak saihesteko, igogailuak, ahal dela, ez dira logelekin zuzeneko 
kontaktuan ipiniko. Etxebizitzen artean egongelak elkarren aldamenean egotea gomendatzen da. 
Nolanahi ere, proiektuak etxebizitzei buruzko azterlan akustikoa barne hartu beharko du (NBE-CA 88). 

 d) Ahal bada, espazioetan malgutasuna lortzen saiatu beharko da, etxebizitza erabiltzaileen 
beharretara egokitu ahal izateko. 

 e) Ordenantza honek onartzen ditu etxebizitza-soluzioak behe-oinetan, baldin eta Barakaldoko 
Hiri Antolamenduko Plan Orokorrean eta araudi orokorretan (isolamendu akustikoari eta termikoari 
buruzkoetan, eta, bereziki, suteei buruzko araudian) finkatuta dauden irisgarritasunari, bizigarritasunari, 
aireztapenari eta argiztapenari buruzko gutxieneko baldintzak betetzen badira. 

 f) Era berean, zatitze edo banantze bidez lortutako etxebizitza berriko soluzioak onartzen ditu, 
aurreko epigrafearen baldintza beretan. 

 Etxebizitza bakoitzak izan beharreko gutxieneko azalera erabilgarria taula honetan jasotzen da: 

Etxebizitzaren gutxieneko azalera erabilgarria m2 erabilgarriak 
   1 LOGELA      45 
   2 LOGELA      60 
   3 LOGELA      75 
   4 LOGELA     95 

Programaren konposizioak adierazitako etxebizitza-motak garatuko ditu eta plangintzan baimendutako 
bizitegi-eraikigarritasuna agortuko du. 

APARKALEKUAK 
 Garaje-plazak diseinatzeko garaian, garajearen guztizko azalera erabilgarri gordinaren erlazioa 
optimizatu beharko da (azalera horretan, aparkaleku bakoitzeko maniobra eta sarbiderako espazioak 
barne hartuta). Hala, guztizko azalera erabilgarri gordina aparkaleku-kopuruarekin zatitzearen emaitza 30 
m²-tik gorakoa izango da. 

Aparkaleku guztiak identifikatuta, zenbakia jarrita, dimentsioari dagokionez zehaztuta, mugatuta eta 
azalera adierazita ere egongo dira garaje-planoetan. Aparkaleku bakoitza gutxienez etxebizitzetako bati 
lotuta egongo da, esleipenaren ondorioetarako. 



TBE-etan garaje-plazetarako ezarritako gutxieneko dimentsioa 4,80 x 2,30 m-koa da (pilarerik gabeko 
azalera). 

Moto-aparkalekuetarako berariazko zonak antolatu ahal izango dira. Kasu horretan, gutxieneko 
dimentsioa 2,30 x 1,50 m librekoa izango da. 

Aireztapenari buruzko baldintzak betetzearen justifikazio espresa, indarrean dagoen araudiaren arabera, 
oinarrizko proiektuen eta burutzapen-proiektuen planoetan, memorian eta kalkuluetan jaso beharko da, 
exijitutako eta proiektatutako aireztapenen azalerak, antolaera eta banaketa adierazita. 

Garaje-oin guztietarako sarbidea mugikortasun murriztua dutenentzat egokia izatea ziurtatuko da. 

Garajeen saneamendu-sarea guztiz independentea izango da etxebizitzen saneamendu-sarearekiko, eta 
koipeen eta lohien bereizgailuak izango ditu. 

Garajearen sarbidean ura biltzeko hustubide jarraitua ipiniko da, arrapalaren dimentsioen araberakoa eta 
gutxienez 25 cm-ko zabalera izango duena. Isurbidearen hodiak gutxienez 110 mm-ko diametroa eta 
%1,5etik gorako aldapa izango du. 

TRASTELEKUAK 

Etxebizitza bakoitzeko trasteleku bana proiektatuko da. Trasteleku-gelen gutxieneko zuzkidura etxebizitza 
bakoitzeko banakoa izango da, eta gehienez ere 12 m²-ko azalera erabilgarria izango dute. 

Trastelekuak etxebizitzekin lotzeko, azaleren proportzionaltasunari eta etxebizitzarekiko hurbiltasunari 
buruzko irizpideak hartuko dira kontuan. 

1.2. MERKATARITZA ERABILERA 

Sustapenak, berez behar duenez, bizitegi-kalifikazioa duten lurzoruetan garatuko dira. Bizitegi-erabilera 
edo etxebizitzakoa da betiere erabilera ezaugarri nagusia. Bizitegikoak ez diren erabilerak, hirugarren 
sektorekoak, merkataritzakoak, bulegokoak eta aparkalekurako zuzkidurakoak, oro har, erabilera 
bateragarri ez-ezaugarriak izango dira. Behekoaren gaineko oin guztiek etxebizitza-erabilera esklusiboa 
eta/edo horiei lotutako lokalekoa izango dute. 

Merkataritza-lokalek ondoko ezaugarriak beteko dituzte: 
         Sarbidea jabari eta erabilera publikoko espazio libreetatik izango dute, behe-oinarekin 

kontaktuan. 
         Ur, saneamendu, elektrizitate, telekomunikazio eta gaseko instalazioen hartuneak izango 

dituzte, sustapenerako oro har baldin badaude. 
         Lokalek ez dute inolako sarbiderik izango etxebizitza-ezkaratzetatik. 
         Merkataritza-lokaletara zuzendutako espazioak elkartzen saiatu beharko da, ahalik eta azalera 

handiena izango duten banakako lokalak lortu ahal izango diren moduan, ondoren dimentsio 
txikiagoetako lokaletan banantzeko aukeraren kaltetan izan gabe. 

2.- ERAIKUNTZARAKO GOMENDIO OROKORRAK 

2.1. SANEAMENDUA 

Etxebizitzen saneamendu-sarea, lehentasunez, garajearen sabairaino iritsiko da. Sarearen tarte guztiak 
erregistragarriak eta haien ukondoak indartuak izango dira. 

Euri uren eta ur beltzen sare bereizlea egingo da. 

Zorroten guztiek goialdean lehen mailako aireztapena izango dute. Gutxienez 110 mm-ko diametroa 
izango dute. 

2.2. ZIMENDUAK 

Horma perimetralak hormigoi hidrofugoz egingo dira. 

Ahal dela, hormen perimetroa kanpoaldetik iragazgaiztu eta drainatu egingo da. Hondoko zolatak ere 
iragazgaiztuko dira, hondoko enkatxoa eta igogailuaren zuloa barne direla. 

Pantaila-hormetan, ganbera bufoa sortuko den moduan egingo da estradosa. 



Dilatazio-juntura guztiek zolata-geruzaren sakontasun bera izan beharko dute. 

Zolaten akabera hormigoi leunduaz edo mikroaglomeratu asfaltikoaz egingo da. 

2.3. EGITURAK 

Aplikatu beharreko araudiak beteko dira eta justifikazio-memoriak nahitaez burutzapen-proiektuaren 
memorian barne hartu beharko dira. 

Dilatazio-junturak bat etorriko dira etxebizitzen arteko separazioekin. 

Forjatuak 8 cm irtengo dira perimetro osoan, itxiera-fabrikari errazago eusteko. 

Kanpoaldearekin kontaktuan dauden forjatu guztiek, merkataritza-lokalek edo garajeek termikoki isolatuta 
egon beharko dute, eta jarritako isolamenduari buruzko fabrikatzailearen fitxa teknikoa aurkeztu beharko 
da. 

2.4. IGELTSEROTZA LANAK ETA KANPOALDEKO ITXIERAK 

Instalazioen gelak, independentzia-atariak, etab. soldatuta egongo dira beti. 

Ezkaratzaren eta lehen eskailera-tartearen zoladura marmolez egingo da, balin eta tarte hori ezkutaturik 
geratzen ez bada, eskailera barruti propioan haratzeagatik. 

Barne-isolamendua izango duten igeltsu-kartoizko panelen soluzioak onartuko dira, eta horien lodiera 
banantzen dizuten gelen araberakoa izango da. 

Bainugeletan eta sukaldeetan, egongelen eta logelen arteko separazioetan eta logelen eta etxebizitzako 
zona komunen arteko separazioetan h/d adreiluak ipiniko dira. 

Zorrotenak h/d adreiluz estaliko dira, eta pilareak eta aireztapen-hodian, berriz, h/s adreiluaz. 

Dilatazio-junturak adreilu zulatuzko oin-erdiko bi fabrikekin eta 2 cm-ko lodierako poliestirenozko tarteko 
plantxarekin egingo dira. 

Etxebizitzaren eta zona komunen arteko separazioa CT-79 araura egokitzeko beharrezko materialekin 
egingo da. 

Kanpoaldeetan ez da jarriko eskaiolazko sabai aizunik, aluminio lakatuzko xaflak edota mantentze txikia 
behar duten antzeko soluzioak dituztenak baizik. 

Zimendu-hormen eta adreiluzko fabrikaren artean kapilaritate bidezko hezetasuna transmititzea 
saihesteko hezetasunaren aurkako barrera ipiniko da. 

2 mm-ko lodierako txapazko karga-habeak ipiniko dira, adreiluzko fabriken abiaguneari eusteko. 

2.5. ESTALKIAK 

ESTALKI LAUA: 

Aldapa %2tik gorakoa izango da eta harira jarritako gutxienez 4 kg-ko oihal bikoitzez iragazgaiztuko da, 
mota guztietako elementu elkarzutak izango dituzten gainjartzeak eta goiko babesa barne direla. 

Ibiltzeko estalkietan, zoladuretarako materialak kanpoaldeetako berariazkoak izango dira. 

ESTALKI INKLINATUAK: 

Estalki inklinatuko soluzio guztiek ura biltzeko erretenak izango dituzte. Zorrotenekiko elkarguneak 
babestu egingo dira, objektuak edo animaliak sar ez daitezen. Estalki hauen isolamendu termikoa barne 
hartuta egongo da dagozkion kalkuluetan. 

2.6. AROTZERIA 

Kanpoaldeetan, ez da baimenduko fatxadarekin arrasean jarritako arotzeria-soluziorik. Arotzeria trinkoko 
soluzioei emango zaie lehentasuna. Poliuretanoz betetako arima izango duten aluminiozko pertsianak 
ipiniko dira. 

Etxebizitzan sartzeko atea blindatua izango da, tartean altzairuzko txapa duela. 



Barneko arotzeria orok aurremarkoa izango du. Pasabideko ate guztiek 35 mm-ko lodiera izango dute, 
bernizatzeko zurezkoak izango dira, edo lakatuak, eta 82,5 cm-ko zabalerako orria izango dute. 

2.7. INSTALAZIOAK 

Instalazioetako gela guztiek estolda-zuloa izango dute. 

ITURGINTZA INSTALAZIOAK 

Eroanbide guztiak kobrezko edo dentsitate handiko polietileno erretikulatuzko hodiarekin egingo dira. 

Presio-multzoaren instalaziora zuzendutako gela zaratatik behar bezala isolatuta beharko da, eta 
makineria beharrezkotzat hartzen diren gune guztietan zaratak eta bibrazioak transmititzea galaraziko 
duten elementuekin instalatuko da makineria. 

Kontagailuen gelatik, eroanbide guztiak erregaitzak izango dira ibilbide osoan. Horiek eusteko berariazko 
bridak erabiliko dira. 

Zaborren gelak ur-hartune bat instalatuta izango du, dagokion iturria eta hustubidea barne direla. 

Dutxa, konketa eta harraskako gailu sanitarioen iturrietan emaria murrizteko sistema gisa ihinztagailuak 
erabiliko dira. 

ELEKTRIZITATE INSTALAZIOAK 

Kontagailuak, lehentasunez, behe-oinean, kontagailuen gelan edota eraikinaren gune komunetako 
paretan erantsitako edo sartutako armairuan zentralizatuko dira, konpainia hornitzailearen zehaztapenen 
arabera. 

Goranzko lineak gune komunetatik erregistratu ahal izango diren aireztapen-patioetatik igaroko dira. 

Eroaleen antolaera orokorrari dagokionez, horman sartutako hodien barrena joango dira. Hodiak zurrunak 
eta autoiraungigarriak izango dira, hasiera batean instalatutako eroaleak %100 zabaltzeko aukera 
emango duten diametrokoak. 

BEROKUNTZA INSTALAZIOA 

Berokuntza-instalazioa kolektiboa izango da lehentasunez. Instalazioa indibiduala denean, galdara 
esekitegian kokatuko da lehentasunez, eta gasak kanporatzeko hodi indibiduala estalkira joango da. 
Etxebizitzaren barruan kokatuz gero, galdara estankoa izango da. Ez da baimenduko errekuntzaren 
ondoriozko gasak zuzenean fatxadetara edo etxadi-patioetara kanporatzea. 

Giro-termostatoa egongelan ipiniko da eta erradiadoreak aluminiozkoak izango dira. 

AIREZTAPEN INSTALAZIOA 

Industria, Merkataritza eta Turismo sailburuaren 2000ko uztailaren 12ko Agindua beteko da, gasezko ur-
berogailu eta galdaren instalazio indibidualetan errekuntzak sortutako gasen hustuketa arautzen duena. 

Sukaldeek hiru aireztapen-hodi izango dituzte, independenteak ibilbide osoan. Pieza zeramikoez, 
hormigoiz, txapaz edo altzairu herdoilgaitzez eginak izango dira eta erabilera hauek izango dituzte: 

-          Errekuntzak galdaran sortutako gasak kanporatzea (altzairu herdoilgaitza). 
-          Keak erauzteko kanpaia. 
-          Sukaldeen aireztapena. 

Aireztapen-hodiak estalkiraino igoko dira, eta oin arteko tarte bakoitza forjatuekin eutsiko da. 

Zaborren gelak hodi independente bidez aireztatuko beharko dira estalkiraino. 

GAS INSTALAZIOA 

Kontagailuak konpainia hornitzailearen zehaztapenen arabera zentralizatuko dira. 

Goranzko lineak, lehentasunez, aireztapen-patio erregistragarrietatik igaroko dira. 

SARE TELEMATIKOAK 

Indarrean dagoen legerian ezarritakoa beteko da. 



Burutzapen-proiektuaren memorian, proiektugileak telefono-lotuneen sareetako konpainia guztiei 
zuzendutako idatziaren kopia gaineratuko da. Bertan, konpainiei galdetuko zaie ea bere planetan eraikina 
euren sareekin konektatzeko asmoa duten. Erantzuna baiezkoa balitz, proiektuan hartutako soluzioa 
barne hartuko da. 

IGOGAILUAK ETA MAKINERIA GELAK. 

Igogailuak betiere elektromekanikoak izango dira. Ez da igogailu hidraulikorik instalatuko. 

Igogailuen makineria-gelak behar bezala isolatu beharko dira zarata eta bibrazioetatik. Makineriaren 
bankadak perimetroan babesa izan beharko du. 

Bi igogailu edo gehiago duten instalazioen kasuan, deia hautatzeko gailuak ezarri beharko dira. 

2.8 PINTURA 

Eskaileran eta gune komunetan, harri-pintura edo antzekoa erabili beharko da. 

Garajeetan, hormigoizko paramentu bertikalak agerikoak izango dira, baldin eta hormigoiaren akaberaren 
arabera bidezkoa bada, edota bere osotasunean pintatuko dira, silikato-pintura erabilita. Zokaloak eta 
seinaleztapen-zerrenda adierazitako pintura-motarekin pintatuko dira. 

Etxebizitzetan, pintura-mota librea da, urarekin garbitu daitezkeen motatakoak direla ziurtatzen bada 
betiere. 

2.9 MANTENTZE ESKULIBURUA 

Enpresa esleipendunak, obra-amaieraren ziurtagiriarekin batera, eraikinaren liburua entregatuko du, 
indarrean dagoen legeriaren arabera. Liburu horrek eraikina mantentzeko eskuliburu bat eta egindako 
etxebizitza bakoitzeko eskuliburu bana bilduko ditu. Dokumentazio hori etxebizitzen esleipendunei 
entregatuko zaie. 

Aipatutako dokumentuak, behinik behin, eduki hauei jarraituz egituratuko dira: 

Eraikuntzaren eskuliburua  Dokumentazioa, erabilera, kontserbazioa eta mantentzea. Aurkibidea: 

Esku hartu duten teknikariak eta enpresak. Hornitzaileen eta instalatzaileen zerrenda; pertsona, helbidea 
eta harremanetarako telefonoa adierazita. 

Lizentzia eta baimen administratiboak. Lizentziak, ikus-onetsitako instalazio-proiektuak, industriaren 
onarpena, etab. Buletinak, kontserbazio eta mantentzeko kontratuak, etab. 

Dokumentazio orokorra. Erabilitako kalitateen memoria; eraikinaren planoak, elementu komunak jasota 
eta horiek zein erabileretara zuzenduta dauden adierazita (ipinitako su-itzalgailuen kokapena eta mota 
barne direla); funtzionamendu-eskemak; erabilera eta mantentzeko eskuliburuak; bermeak, etab. 

Jabeek nahitaez bete beharreko xedapen ofizialak, eraikuntzaren erabilera, kontserbazio eta mantentzeari 
buruzkoak. 

Eraikuntzaren dokumentazioa, erabilera, kontserbazioa eta mantentzea. 

Instalazioak eta akaberak aldizka mantentzeko planari buruzko arauak eta taula. 

Eraikuntzaren eskuliburua  Dokumentazioa, erabilera, kontserbazioa eta mantentzea. Aurkibidea: Esku 
hartu duten teknikariak eta enpresak. Hornitzaileen eta instalatzaileen zerrenda; pertsona, helbidea eta 
telefonoa adierazita. Akaberako materialen eta makineriaren erreferentziak jasoko dituen zerrenda. 

Lizentzia eta baimen administratiboak. Buletin indibidualak, etab. 

Etxebizitzaren dokumentazioa. Plano orokorra, etxebizitzaren kokapenarekin; plan indibidualak, eskala 
adierazita (arkitektura eta instalazioak); kalitateen memoria; gailuak erabili eta mantentzeko eskuliburuak; 
bermeak, etab. 

Instalazioak erabili, kontserbatu eta mantentzeko eskuliburuak. Arauak eta laburpen-taula. 

Akaberak erabili, kontserbatu eta mantentzeko eskuliburuak. Arauak eta laburpen-taula. 



2.10. BESTEAK 

TBE etxebizitzen sustapenek CADEM erakundearen Eraginkortasun Energetikoaren Egiaztagiria lortu 
behako dute, gutxienez B kalifikazioarekin. Ondorioz, lizentzia-eskaeraren espedientea bideratzeko 
dokumentazioan horri buruzko idatzizko konpromisoa ezarriko da. 

  



Diseinu orokorra eta xehetasunezkoa, ingurumena errespetatzeari, eta energia eta ura aurrezteari 
buruzko irizpideei jarraituz. Berariazko memoria batean, besteak beste, faktore hauek kontuan hartu diren 
adieraziko da: ur bero sanitariorako eguzki-plaka termikoak instalatzea, euri-urak biltzeko andelak 
instalatzea (ondoren zona lorategidunak ureztatzeko) eta antzeko beste batzuk. 

Eraikuntza-prozesua arrazionalizatzen saiatu beharko da. Horretarako, baztertutako materiala birziklatu 
eta berrerabiliko da eta metatutako obra-hondakinen bolumena ahalik eta gehien murriztuko da, 
zabortegira eraman beharreko kantitatea eta kostu energetikoa murrizteko. 

Eraikinaren mantentze- eta kontserbazio-beharra ahalik eta txikiena izan behar du; horretarako: 
-          Sistema energetiko egokia erabiliko da. 
-          Konpontzeko edo berritzeko kostu txikia duten materialak eta instalazioak erabiliko dira. 
-          Instalazio kolektiboek konpontzen errazak izan behar dute. 
-          Eskailerek eta igogailuek ahalik eta etxebizitza gehienei egin behar diete zerbitzua. 
-          Isolamendu termikoen diseinuak eta dimentsionamenduak egokiak izan behar dute. 

  

 


