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DONOSTIAKO UDALA 

Udal etxe bizi tza tasatuak arau tze ko Ordenan tza ren 
behin betiko onarpena. 

Donostiako Udalba tzak, 2025eko maia tza ren 29an egindako 
osoko bilkuran, ondorengoa erabaki zuen: 

Lehenengoa: Espedientean dagoen Udal Etxe bizi tza Tasatuak 
Arau tze ko Udal Ordenan tza Proiektua onar tzea.  

 
Bigarrena: Espedientea informazio publikoko eta interesdu-

nen en tzu naldiko izapidean jar tze a hogeita hamar egunez, erre -
kla ma zioak eta iradokizunak egin ahal izateko. 

Ez bada erre kla ma ziorik edo iradokizunik aurkezten, akordioa 
behin betiko onartuta da goe la ulertuko da.  

 

2025eko ekainaren 23an, Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN ar-
gitaratu zen Udal etxe bizi tza tasatuak arau tze ko Ordenan tza ren 
hasierako onespena. 

Iragarki horren bidez, espedientea jendaurrean ikusgai jarri 
zen, interesdunek kexak eta egoki iri tzi tako iradokizunak aurkez -
teko, emandako epean.  

 

2025eko abuztuaren 6an amaitu zen erre kla ma zioak eta 
iradokizunak aurkezteko epea eta hainbat alegazio aurkeztu zi-
ren, ezarritako epea ren barruan, hain zuzen ere honako erakun-
deak: 

— Elkartu, Gi puz koa ko Desgaitasun Fisikoa duten Per tso nen 
Federazio Koordina tza ilea. 

Donstiako Etxe gin tza Erakunde Publikoko teknikariek alega-
zioen idazkia aztertu ondoren, eta dagokion balorazio teknikoa 
egin ondoren, 2025eko abuztuaren 27ko Tokiko Gobernu Ba tzor -
deak erabaki zuen Udalba tza rrari jarraian transkribatu den pro-
posamena helaraztea: 

ERABAKIAK 

Lehenengoa: Udal Zerbi tzu Teknikoen txos tenetan adierazi-
tako zen tzu an Elkartu elkarteak aurkeztutako alegazioa onestea 
eta ezestea. 

Bigarrena: Bai gaztelaniazko ber tsi oan bai euskarako ber -
tsioan proposatutako aldaketa teknikoak onar tzea.  

 
Hirugarrena: Behin betiko onar tze a Donostiako Udal Etxe -

bizi tza Tasatua Arau tzen duen Udal Ordenan tza, ebazpen honen 
azalpen-zatian aipatutako aldaketak sartu ondoren.  

 
Laugarrena: Ordenan tza ren testu osoa Gi puz koa ko ALDIZKARI 

OFIZIALEAN ar gi ta ra tzea, indarrean sar tze ko ondorioetarako. 

Lehenengo Erabakian aipatutako alegazioaren onespena 
Ordenan tza ren 15.2. artikuluan «mugikortasun urriko per tso nak» 
aipamena sar tze ra muga tzen da. 

Donostiako Udalba tzak. 2025eko irailaren 25ean egindako 
osoko bilkuran, goian adierazitako erabakia hartu ondoren, «Udal 

AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIÁN 

Aprobación definitiva de la Ordenanza reguladora de 
viviendas tasadas municipales. 

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesión celebrada el 29 de 
mayo de 2025, adoptó el siguiente acuerdo: 

Primero: Aprobar inicialmente la «Ordenanza Municipal Regu -
ladora de las Viviendas tasadas municipales» que obra en el ex-
pediente. 

Segundo: Someter el expediente a información pública y au-
diencia a los interesados por el plazo de treinta días para la pre-
sentación de reclamaciones y sugerencias. 

En el caso que no se presentase ninguna reclamación o su-
gerencia en el plazo antes indicado, se entederá definitivamente 
adoptado el acuerdo. 

Con fecha 23 de junio de 2025 se publicó en el BOLETÍN OFICIAL 
de Gi puz koa la aprobación inicial de la Ordenanza reguladora 
de viviendas tasadas municipales. 

Por medio de dicho anuncio se sometió a información pública 
el expediente, a cuyos efectos las personas interesadas podían, 
durante el plazo indicado, presentar las reclamaciones y suge-
rencias que tuvieran por conveniente. 

Finalizado el día 6 de agosto de 2025 el plazo para la pre-
sentación de reclamaciones y sugerencias, se presentaron, den-
tro del plazo establecido, diversas alegaciones por la siguiente 
entidad: 

— Elkartu, Federación Coordinadora de Personas con Disca-
pacidad Física de Gi puz koa. 

Tras el análisis del escrito de alegaciones por parte de los 
técnicos de Entidad Pública Empresarial de Vivienda y rea li za da 
la correspondiente valoración técnica, el 27 de agosto de 2025 
la Junta de Gobierno Local acordó elevar al Ayuntamiento Pleno 
la propuesta que se transcribe a continuación: 

ACUERDOS 

Primero: Estimar y desestimar la alegación presentada por 
parte de la asociación Elkartu en el sentido señalado en los in-
formes de los Servicios Técnicos Municipales. 

Segundo: Aprobar las modificaciones técnicas propuestas 
tanto en la versión en castellano, como en la versión en euskara, 
que se indican en el presente dictamen. 

Tercero: Aprobar definitivamente la Ordenanza Municipal Re-
guladora de la Vivienda Tasada Municipal de Donostia/San Se-
bastián, una vez incorporadas las modificaciones referenciadas 
en la parte expositiva de este dictámen. 

Cuarto: Publicar el texto íntegro de la Ordenanza en el BOLETÍN 
OFICIAL de Gi puz koa, a efectos de su entrada en vigor. 

La estimación de la alegación referida en el Acuerdo primero 
se ciñe a la inclusión de la referencia «personas con movilidad 
reducida» en el artículo 15.2. de la Ordenanza. 

Acordado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesión cele-
brada el 25 de septiembre de 2025, el acuerdo arriba indicado, 
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etxe bizi tza tasatuak arau tze ko Ordenan tza»-ren testu osoa argi-
taratu behar da. Ordenan tza horren edukia iragarki honen amaie-
ran eran tsi takoa da. 

Indarrean sartuko da Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN argitaratu 
eta hurrengo egunean, Toki Jardunbidearen Oinarriak arau tzen 
dituen 7/1985 Legearen 65.2. artikuluan ezarritako epea igaro 
baita. 

Akordio hau bide administratiboa agor tzen du, beraz, Admi-
nistrazioarekiko Auzi Eskumenari buruzko, uztailaren 13ko 
29/1998 Legearen 25 eta 46 artikuluei jarraiki, ados ez da goe -
nak bi hilabete ditu erre kur tso a jar tze ko Euskal Herriko Auzitegi 
Nagusiaren Administrazioarekiko Auzietarako Sailaren aurre an.  

 

Esandako epea argitalpen honen hurrengo egunetik aurrera 
hasiko da konta tzen. 

DONOSTIAKO UDAL ETXE BIZI TZA TASATUEN ORDENAN TZA 

ZIOEN AZALPEN 

Donostiako Udalak, 2006/10/31n hartutako Osoko Bilkura-
ren Erabakiaren bidez, behin betiko onartu zuen Donostiako Udal 
Etxe bizi tza Tasatua Arau tze ko Udal Ordenan tza, eta 2007/02/ 
19ko 35. Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN argitaratu zen.  

 

Ordenan tza hori Euskal Autonomia Erkidegoko Lurzoruari eta 
Hirigin tza ri buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legearen testuin-
guruan aldarrikatu zen. Lege horren zor tzi garren xedapen gehi-
garriaren arabera, udalek udal-etxe bizi tza tasatuak arau tze ko 
toki-ordenan tza aldarrikatu behar dute, etxe bizi tza babestu mota 
horren berezko zehaztapenak arau tze ko.  

 

Ordenan tza hori onartu zenetik igaro den denborak gomenda -
tzen du ordenan tza hori egunera tze a eta/edo ordezka tzea, hain-
bat helburu lor tze ko: 

Alde batetik, beharrezkoa da Donostiako udal-etxe bizi tza ta-
satuen arauketa egoki tze a ordenan tza hura aldarrikatu ondoren 
gertatu ziren arau-aldaketa garran tzi tsuetara, bai lege-mailakoak, 
bai erregelamendu-mailakoak.  

 

Araugin tza ko elementu gisa, agian garran tzi eta eragin han-
diagokoak ordenan tza honen xede den gaian, honako hauek az-
pimarra daitezke: 3/2015 Legea, ekainaren 18koa, Euskal Au-
tonomia Erkidegoko Etxe bizi tzarena; 2022ko ekainaren 30eko 
Agindua, Eusko Jaurlari tza ko Lurralde Plangin tza, Etxe bizi tza eta 
Garraioetako sailburuarena, babes publikoko etxe bi zi tzen pre-
zioak eta gehieneko errentak eta zuzkidura-bizitokien kanona 
zehazteari buruzkoa; eta 80/2022 De kre tua, ekainaren 28koa, 
Euskal Autonomia Erkidegoko etxe bi zi tzen eta zuzkidura-bizito-
kien gu txie neko bizigarritasun-baldin tzak eta diseinu-arauak arau -
tzen dituena. 

Arau aldaketa horiek udal etxe bizi tza tasatua arau tzen duen 
ordenan tza alda tze a eska tzen dute, araudi autonomikotik erator -
tzen diren nahitaez bete beharreko zehaztapenetara egoki tze ko.

 

Horrela, eta adibide gisa, ordenan tza berriak, 15. artikuluan, 
zozketa ken tzen du udal-etxe bizi tza tasatu bat eskura tze ko modu 
gisa, eta horren ordez esleipen-sistema bat ezar tzen da, eska -
tzai leei lehentasuna ematen zaien eskaeren baremazio bidez, 
errenta erabilgarriaren arabera, EAEko Etxe bizi tzari buruzko 
3/2015 Legearen 32. artikuluan adierazitakoa egoki tze ko beste 
irizpide eta irizpide ba tzu ekin batera. 

Egoki tze-prozesu horren ondorioz, halaber, aldaketa jakin ba -
tzuk egin behar izan dira ordenan tza berri honen barruan babes 
publikoko etxe bi zi tzen arloan autonomia-erkidegoko araudiak 
eman dituen izen eta erreferen tzi etan, eta, aldi berean, ordenan -
tza berriak ahalegina egin du udal-etxe bizi tza tasatuaren arau-

procede, por tanto, la publicación del texto íntegro de la «Orde-
nanza reguladora de viviendas tasadas municipales», cuyo con-
tenido se adjunta al final del presente anuncio. 

La entrada en vigor se producirá al día siguiente de su publi-
cación en el BOLETÍN OFICIAL de Gi puz koa, por haber transcurrido 
ya el plazo previsto en el artículo 65.2 de la Ley, de 2 de abril, 
7/1985 reguladora de las bases del régimen local. 

Esto acuerdo pone fin a la vía administrativa de manera que, 
conforme a las previsiones de los artículos 25 y 46 de la Ley 
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdicción Conten-
cioso-administrativa podrá ser impugnado directamente ante la 
sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de 
Justicia del País Vasco en el plazo de 2 meses. 

Este plazo se computará desde el día siguiente al de la pu-
blicación de este anuncio. 

ORDENANZA DE VIVIENDAS TASADAS MUNICIPALES 

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS 

El Ayuntamiento de San Sebastián, mediante Acuerdo Ple-
nario adoptado con fecha 31/10/2006, aprobó definitivamente 
la Ordenanza Municipal Reguladora de la Vivienda Tasada Muni-
cipal de Donostia/San Sebastián, la cual fue objeto de publica-
ción en el BOLETÍN OFICIAL de Gi puz koa n.º 35 de 19/02/2007. 

La citada Ordenanza se promulgó en el contexto de la enton-
ces reciente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo 
del País Vasco cuya concreta disposición adicional octava esta-
blece la necesidad de promulgación, por los ayuntamientos, de 
la correspondiente ordenanza local para la regulación de las vi-
viendas tasadas municipales con objeto de regular las determi-
naciones propias de este tipo de viviendas protegidas. 

El tiempo transcurrido desde la aprobación de aquella orde-
nanza aconseja la actualización y/o sustitución de dicha orde-
nanza local en orden a la consecución de varios objetivos: 

De un lado, se hace necesario adaptar la regulación de las 
viviendas tasadas municipales de San Sebastián a los importan -
tes cambios normativos, tanto de rango legal como reglamentario, 
producidos con posterioridad a la promulgación de aquella or-
denanza. 

Como elementos normativos, quizás de mayor relevancia e 
incidencia en la materia objeto de esta ordenanza, se pueden 
destacar la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda del País 
Vasco, la Orden de 30 de junio de 2022, del Consejero de Plani-
ficación Territorial, Vivienda y Transportes del Gobierno Vasco 
sobre determinación de precios y rentas máximas de las vivien-
das de protección pública y el canon de los alojamientos dota-
cionales o el Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulación de 
las condiciones mínimas de habitabilidad y normas de diseño 
de las viviendas y alojamientos dotacionales de la CCAA del País 
Vasco. 

Dichos cambios normativos exigen modificar la ordenanza 
que regula la vivienda tasada municipal con objeto de adecuar 
la misma a aquellas determinaciones de obligado cumplimiento 
que se derivan de la normativa autonómica. 

Así, y a modo de ejemplo, la nueva ordenanza, en su artículo 
15, suprime el sorteo como forma de acceso a una vivienda ta-
sada municipal y el mismo se sustituye por un sistema de adju-
dicación por baremación de las solicitudes en las que se otorgue 
prioridad a los solicitantes en atención a la renta disponible 
junto con otros criterios en adaptación de lo señalado en el art. 
32 de la Ley 3/2015 de vivienda de la CAPV. 

Dicho proceso de adaptación igualmente ha obligado a in-
troducir, dentro de esta nueva ordenanza, determinados cambios 
en denominaciones y referencias que, en materia de vivienda 
de protección pública, ha venido dictando la normativa autonó-
mica, a la vez que la nueva ordenanza ha rea li za do igualmente 
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bidea homogeneiza tzen saia tze ko alderdi askotan (diseinua, 
etxe bi zi tzen ezaugarriak, etab.), etxe bizi tza tasatu autonomikoa 
arau tzen duten araudi-aurreikuspenekiko.  

 

Azkenik, ordenan tza honek aurreko erregulazioko zenbait al-
derdi birbidera tzen ditu, etxe bizi tza tasatu mota horien benetako 
garapena eta sustapena beren bideragarritasun ekonomikoarekin 
berma tzen eta bateragarri egiten saia tze ko. Adibidez, ordenan -
tza honetako 5. eta 6. artikuluen arabera, udalak etxe bizi tza ta-
satua susta tze ko lurzoru-lagapenek zehaztuko dute, lurzoruaren 
eta urbanizazioaren kostuen arabera, sustapen bakoi tza ren ge-
hieneko salmenta-prezioa zehazteko aplikatu beharreko gehie-
neko indize zeha tza, finan tza-iraunkortasunaren irizpideekin.  

 

Promulga tze ko ordenan tza honek, Euskadiko Lurzoruari eta 
Hirigin tza ri buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legearen zor tzi -
garren xedapen gehigarrian eta Euskal Autonomia Erkidegoko 
Etxe bizi tzari buruzko ekainaren 18ko 3/2015 Legearen 21.3 ar-
tikuluan xedatutakoa betez, ezar tzen du udal-etxe bizi tza tasatuak 
arau tzen dituzten tokiko ordenan tzek gu txie nez honako zehaz-
tapen hauek jaso beharko dituztela: 

a)    Etxe bizi tzen, lokalen eta eranskinen ezaugarriak, babes 
sozialeko etxe bi zi tzen eta bizigarritasun-etxe bizi tzen araudi tek-
nikoa zorrotz betez. 

b)    Udal-titulartasuneko etxe bi zi tzen, lokalen eta eranskinen 
araubide juridikoa, honako hauek adierazita: kalifikazioa, pre-
zioak, errentak, lurzoruaren eta urbanizazioaren gehieneko kos-
tuei dagokien ehunekoa, eslei tze ko modua eta egoki den beste 
edozein alderdi. 

c)    Etxe bizi tza, eranskin edo lokal horien esleipendun izan 
daitezkeen per tso nek bete beharreko bal din tzak. 

I. KAPITULUA 
 

UDAL-ETXE BIZI TZA TASATUEN ARAUBIDEA 

1. artikulua.    Xedea. 
1.    Udal ordenan tza honen xedea Donostiako udal etxe bizi -

tza tasatuen (UET) babes publikoko regimentar ezar tze a da.  
 

2.    Donostiako udalerriko Udal Etxe bizi tza Tasatuaren (UET) 
babes publikoko araubidea Euskadiko Lurzoruari eta Hirigin tza ri 
buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legean eta Euskadiko Etxe -
bizi tzari buruzko 3/2015 Legean figura horretarako ezarritakoa 
gara tze ko ezar tzen da. 

2. artikulua.    Udal etxe bizi tza tasatuaren kon tzep tua. 
1.    Donostiako udalerrian, udal etxe bizi tza tasatu tzat (UET) 

hartuko dira, sal tze ko edo aloka tze ko prezioa mugatuta dutenez 
eta ordenan tza hauetan ezarritako gainerako betekizunak bete -
tzen dituztenez, Udalba tzak halako tzat jo tzen dituen etxe bizi -
tzak. 

Araubide juridikoaren, onura ekonomikoen eta jabe tza-es -
kubidearen mugen ondorioetarako, etxe bizi tza babestuaren kon -
tzep tuan sartuko dira, halaber, babes araubide horren pean etxe -
bizi tza babestuaren behin betiko kalifikazioan sar tzen diren edo 
jasota dauden elementu guztiak, hala nola garajeak, trastelekuak, 
lokalak eta gainerako elementu parekagarriak.  

 

2.    Indarreko araudi autonomikoaren arabera justifikatutako 
arrazoirik ezean, UETek titularren edo maizterren ohiko bizileku 
iraunkorra eratu beharko dute, eta ezin izango dira inola ere 
beste per tso na ba tzu ei laga, ezin izango dira hu tsik egon, ezta 
bigarren bizileku gisa edo bizitegirako ez den beste edozein era-
bileratarako erabili ere. 

Hala ere, etxe bizi tzak errentan laga ahal izango dira, udalaren 
baimena izanez gero. Baimen hori emango da baldin eta arlo 

un esfuerzo por tratar de homogeneizar en muchos aspectos 
(diseño, características de las viviendas etc. el régimen de la vi-
vienda tasada municipal a las previsiones normativas que regulan 
la vivienda tasada autonómica. 

Por último, esta ordenanza reorienta algunos aspectos de la 
regulación anterior, con objeto de tratar de garantizar y compati-
bilizar el de sa rro llo y promoción efectiva de este tipo de viviendas 
tasadas con su propia viabilidad económica. Así por ejemplo, 
los art. 5 y 6 de esta ordenanza contemplan que las cesiones de 
suelo de terrenos para promover vivienda tasada que acuerde 
el ayuntamiento determinarán, en función de los costos del suelo 
y urbanización, el índice máximo concreto a aplicar para deter-
minar el precio máximo de venta de cada promoción con criterios 
de sostenibilidad financiera. 

La presente Ordenanza se promulga en cumplimiento de lo 
Dispuesto en la Disposición adicional octava de la Ley 2/2006, 
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco y de art. 
21.3 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda del País 
Vasco que establece que las ordenanzas locales que regulen las 
viviendas tasadas municipales deberán contemplar como mí-
nimo, las siguientes determinaciones: 

a)    Características de las viviendas, locales y anejos de que 
se trate, con cumplimiento estricto de la normativa técnica de 
las viviendas de protección social y de habitabilidad. 

b)    Régimen jurídico de las viviendas, locales y anejos de ti-
tularidad municipal, con indicación de su calificación, precios, 
rentas, porcentaje correspondiente a los costes máximos de suelo 
y urbanización, modo de adjudicación y cualesquiera otros as-
pectos que resulten procedentes. 

c)    Requisitos que deban cumplir las personas que puedan 
resultar adjudicatarias de las citadas viviendas, anejos o locales. 

CAPÍTULO I 
 

RÉGIMEN DE LA VIVIENDA TASADA MUNICIPAL 

Artículo 1.    Objeto. 
1.    La presente Ordenanza municipal tiene por objeto esta-

blecer el régimen de protección pública de la Vivienda Tasada 
Municipal (VTM) del municipio de San Sebastián. 

2.    El régimen de protección pública de la Vivienda Tasada 
Municipal (VTM) del municipio de San Sebastián se establece 
en de sa rro llo de lo establecido para esta figura en la Ley 2/2006, 
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco, y de la Ley 
3/2015, de Vivienda del País Vasco. 

Artículo 2.    Concepto de vivienda tasada municipal. 
1.    En el municipio de San Sebastián tendrán la considera-

ción de Viviendas Tasadas Municipales (VTM) las viviendas que, 
por tener limitado su precio de venta o alquiler y cumplir con los 
demás requisitos establecidos en esta Ordenanza, sean califi-
cadas así por el Ayuntamiento. 

Se considerarán también comprendidos en el concepto de 
vivienda protegida en su modalidad de VTM, a efectos del régi-
men jurídico, beneficios económicos y limitaciones del derecho 
de propiedad, todos aquellos elementos, como garajes, trasteros, 
locales y demás elementos asimilables, que a estos efectos se 
incluyan o consten en la correspondiente calificación definitiva 
de vivienda protegida bajo dicho régimen de protección. 

2.    Las VTM deberán constituir, salvo causa justificada de 
acuerdo con la normativa autonómica vigente, el domicilio habi-
tual y permanente de sus titulares o inquilinos, sin que bajo nin-
gún concepto puedan cederse a otras personas, mantenerse va-
cías o destinarse a segunda residencia o cualquier otro uso no 
residencial. 

No obstante, las viviendas podrán ser cedidas en arrenda-
miento, siempre que se cuente con autorización municipal, que 
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horretan indarrean dagoen araudi autonomikoak zehazten dituen 
bal din tzak bete tzen badira eta, nolanahi ere, araudi autonomi-
koan aurreikusitako moduan eta baldin tze tan. 

3.    Udal etxe bizi tza tasatuak (UET) hiri gin tza plangin tzan be-
rariaz erabilera horretarako kalifikatutako lurretan nahiz prezio 
mugarik ez duten bizitegietarako lurzoruetan susta daitezke. 

3. artikulua.    Motak. 
1.    Udal etxe bizi tza tasatuak bi motatakoak izan daiztezke:  

 

a)    Erregimen orokorreko udal etxe bizi tza tasatuak (EOUET). 

b)    Erregimen bereziko udal etxe bizi tza tasatuak (EBUET). 

2.    Araubide bereziko udal-etxe bizi tza tasatuek araubide au-
tonomikoko etxe bizi tza tasatuak ordezkatu ahal izango dituzte, 
Lurzoruari eta Hirigin tza ri buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Le-
gean ezarritako gu txie neko estandarrak be te tze ko.  

 

II. KAPITULUA 
 

UDAL-ETXE BIZI TZA TASATUAREN EZAUGARRIAK 

4. artikulua.    Udal etxe bizi tza tasatuen bal din tza.  
 

1.    UETek indarreko legerian ezarritako babes sozialeko etxe -
bi zi tzen ezaugarri eta araubide juridiko berberak izango dituzte, 
ordenan tza honetan eta berau gara tze ko ematen diren xedapen 
eta egin tze tan ja so tzen diren berezitasunekin.  

 

2.    Udal-etxe bizi tza tasatuek araubide autonomikoko etxe -
bizi tza tasatuetarako ezar tzen diren bal din tza teknikoak eta di-
seinukoak bete beharko dituzte, eta, osagarri gisa, Erregimen 
Orokorreko Babes Sozialeko Etxe bizi tzetarako ezarritako xeda-
penak. 

5. artikulua.    Erregimen orokorreko udal etxe bizi tza tasatuen 
bal din tza zeha tzak. 

1.    Udal etxe bizi tza tasatu (UET) guztietarako izaera oroko-
rrarekin ezarrita dauden baldin tzez gain, erregimen orokorreko 
udal etxe bixi tza tasatuek (EOUET) honako bal din tza hauek bete 
beharko dituzte: 

a)    EOUETen gehieneko salmenta-prezioa, garaje eta tras-
teleku atxi kiak barne, ezin izango da 2. indizea baino handiagoa 
izan edozein administraziok sustatutakoetarako –enpresa pu-
blikoek edo partikularrek sustatutakoak barne– udal-mailako 
behin-behineko kalifikazioa lor tze ko unean indarrean zeuden 
araubide orokorreko gizarte-babeseko etxe bi zi tzen gehieneko 
prezioa baino. Sustapen pribatuko etxe bi zi tzen kasuan, 2,2ko 
indizea lortu ahal izango da.  
 

Indizea aplika tze ko erabiliko den erregimen orokorreko babes 
sozialeko etxe bi zi tzen gehieneko prezioa xeda tze-tituluaren ara-
bera zehaztuko da, jabe tza osoa edo azalera-titulartasuna kon-
tuan hartuta. 

b)    Alokairuen kasuan, EOUETen urteko errenta haien jabe -
tza osoko gehieneko salmenta-prezioaren % 4,5 izango da ge-
hienez. 

2.    EOUETen onuradunen gehieneko diru-sarrera haztatuak, 
EAEko araudian xe da tu ta koa ren arabera kalkulatuta, ezin izango 
dira 1,5 indizea baino handiagoak izan, araubide autonomikoko 
etxe bizi tza tasatuak eskura tze ko indarrean dauden gehieneko 
diru-sarrerei dagokienez. 

3.    EOUETen onuradunen gu txie neko diru-sarrera haztatuak 
ezin izango dira etxe bizi tza sozialak (Erregimen Bereziko OPEE) 
eskura tze ko ezarritako gehieneko diru-sarrerak baino txi kiagoak 
izan. 

4.    Udalak erabaki tzen dituen VTMG susta tze ko edozein ti-
tuluren bidezko lur-lagapenetan, sustapen bakoi tze an VTMGren 

se concederá si concurren las circunstancias que determina la 
normativa autonómica vigente en la materia y, en todo caso, en 
los términos y condiciones previstos en aquélla. 

3.    Las VTM podrán promoverse tanto en suelos expresamente 
calificados por el planeamiento urbanístico para este uso como 
en suelos residenciales no sometidos a limitación de precio. 

Artículo 3.    Clases. 
1.    Las Viviendas Tasadas Municipales podrán ser de dos 

clases: 

a)    Viviendas tasadas municipales de régimen general (VTMG). 

b)    Viviendas tasadas municipales de régimen especial (VTME). 

2.    Las Viviendas Tasadas Municipales de Régimen Especial 
(VTME) podrán sustituir a las Viviendas Tasadas de Régimen Au-
tonómico a efectos de cumplimiento de los estándares mínimos 
establecidos en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo del País Vasco. 

CAPÍTULO II 
 

CARACTERÍSTICAS DE LA VIVIENDA TASADA MUNICIPAL 

Artículo 4.    Requisitos generales de la vivienda tasada mu-
nicipal. 

1.    Las Viviendas Tasadas Municipales tendrán las mismas 
características y régimen jurídico que las Viviendas de Protección 
Social establecidas en la legislación vigente, con las especiali-
dades que se contengan en esta ordenanza y en las disposiciones 
y actos que se dicten en su de sa rro llo. 

2.    Las Viviendas Tasadas Municipales deberán cumplir los 
requisitos técnicos y de diseño que se establezcan para las Vi-
viendas Tasadas de Régimen Autonómico y, de manera supleto-
ria, las disposiciones establecidas en la materia para las Vivien-
das de Protección Social de Régimen General. 

Artículo 5.    Requisitos específicos de las viviendas tasadas 
municipales de régimen general. 

1.º    Además de los requisitos establecidos con carácter ge-
neral para la totalidad de las VTM, las VTM de Régimen General 
(VTMG) deberán cumplir los siguientes:  
 

a)    El precio máximo de venta de las VTMG, incluidos sus 
garajes y trasteros vinculados, no podrá superar el índice 2 res-
pecto al precio máximo de las Viviendas de Protección Social de 
Régimen General vigente en el momento de obtención de la Ca-
lificación provisional municipal para las promovidas por cualquier 
Administración, incluidas las promovidas por empresas públicas 
o particulares en virtud de cesiones de terreno por el Ayunta-
miento por cualquier título. En el caso de las viviendas de pro-
moción privada se podrá alcanzar el índice 2,2. 

El precio máximo de las Viviendas de Protección Social de 
Régimen General vigente sobre el que aplicar el índice, se deter-
minará según el título de disposición sea plena propiedad o titu-
laridad superficiaria. 

b)    En caso de alquiler, la renta anual de las VTMG será co -
mo máximo el 4,5 % del precio máximo de venta en propiedad 
plena de las mismas. 

2.º  Los ingresos máximos ponderados de las personas be-
neficiarias de las VTMG, calculados conforme a lo dispuesto en 
la normativa autonómica vasca, no podrán ser superiores al ín-
dice 1,5 respecto de los ingresos máximos vigentes para acceder 
a las Viviendas Tasadas de Régimen Autonómico. 

3.º    Los ingresos mínimos ponderados de las personas be-
neficiarias de las VTMG no podrán ser inferiores a los ingresos 
máximos establecidos para acceder a las viviendas sociales (VPS 
de Régimen Especial). 

4.º    En las cesiones de terreno por cualquier título para pro-
mover VTMG que acuerde el Ayuntamiento se determinará, en 
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gehieneko salmenta-prezioa zehazteko aplikatu beharreko ge-
hieneko indize zeha tza zehaztuko da, lurzoru- eta urbanizazio-
kostuen arabera eta 1.a. epigrafean adierazitako gehieneko mu-
gen barruan, finan tza-iraunkortasuneko irizpideekin.  

 

6. artikulua.    Erregimen bereziko udal etxe bizi tza tasatuen 
bal din tza zeha tzak. 

1.    Udal etxe izi tza tasatuetarako oro har ezarrita dauden 
baldin tzez gain, erregimen bereziko udal etxe bizi tza tasatuek ho-
nako bal din tza hauek bete behar dituzte: 

a)    UETen gehieneko salmenta-prezioak, haiei atxi kitako ga-
raje eta trastelekuak barne, ezingo du gainditu erregimen oroko-
rreko babes sozialeko etxe bi zi tzen gehieneko prezioarekiko 1,7ko 
indizea, udal behin-behineko kalifikazioa lor tze ko unean inda-
rrean dagoena, xedapen-tituluaren arabera jabe tza osoa edo 
azalera-titulartasuna denean. 

b)    Alokairuaren kasuan, erregimen autonomikoko etxe bizi -
tza tasatuetarako aplikatu beharreko araudian ezarritako kal-
kulu-metodoaren arabera kalkulatuko da UETen urteko errenta. 

2.    UETen onuradunen gehieneko diru-sarrera haztatuak, 
EAEko araudian xe da tu ta koa ren arabera kalkulatuak, erregimen 
autonomikoko etxe bizi tza tasatuak eskura tze ko ezarritakoak 
izango dira. 

3.    UETen onuradunen gu txie neko diru-sarrera haztatuak 
ezin izango dira etxe bizi tza sozialak (Erregimen Bereziko OPEE) 
eskura tze ko ezarritako gehieneko diru-sarrerak baino txi kiagoak 
izan. 

4.    Udalak UETak susta tze ko erabaki tzen dituen edozein ti-
tuluren bidezko lur-lagapenetan, sustapen bakoi tze an UETen ge-
hieneko salmenta-prezioa zehazteko aplikatu beharreko gehie-
neko indize zeha tza zehaztuko da, lurzoru- eta urba ni zazio-kostuen 
arabera eta 1.a. epigrafean adierazitako gehieneko mugen ba-
rruan, finan tza-iraunkortasuneko irizpideekin. 

III. KAPITULUA 
 

UDAL ETXE BIZI TZA TASATUEN SUSTAPENA 

7. artikulua.    Udal-etxe bizi tza tasatua susta tze ko moduak 
eta erabil tze ko araubidea. 

1.    Donostiako Udalak, Donostiako Etxe gin tza Erakunde Pu-
blikoaren bidez edo Udalak edozein tituluren bidez lurzorua laga -
tzen dien enpresa publiko edo pribatuek, beste administrazio 
publiko ba tzu ek edo haien erakunde instrumentalek eta koo-
peratibek edo enpresa pribatuek sustatu ahal izango dituzte Do-
nostiako UETak, edozein motatakoak direla ere.  

 

2.    Udalak, Donostiako Etxe gin tza Erakunde Publikoaren bi-
dez, Euskal Autonomia Erkidegoko Administrazioak edo beste 
administrazio ba tzu ek edo horien erakunde instrumentalek sus-
tatutako udal etxe bizi tza tasatuen erabilera-araubidea errenta-
menduan egingo da. 

Hala ere, hiri gin tza ko birkoka tze en ku dea ke tan, udal etxe -
bizi tza tasatuen jabe tza osoa eskualdatu ahal izango da. 

3.    Kooperatibek edo enpresa pribatuek beren titulartasuneko 
lurretan sustatutako udal etxe bizi tza tasatuen erabilera-araubidea, 
edo Udalak edo Donostiako Etxe gin tzak lurzorua edozein tituluren 
bidez laga tzen duenean, jabe tza osoan, aza lera-eskubidean, ema-
kidan edo errentamenduan egin ahal izango da.  

 

función de los costos de suelo y urbanización y dentro de los lí-
mites máximos indicados en el epígrafe 1.a) precedente, el índice 
máximo concreto a aplicar para determinar el precio máximo de 
venta de VTMG en cada promoción, con criterios de sostenibilidad 
financiera. 

Artículo 6.    Requisitos específicos de las viviendas tasadas 
municipales de régimen especial. 

1.º    Además de los requisitos establecidos para el conjunto 
de las VTM, las viviendas tasadas municipales de Régimen Es-
pecial (VTME) deberán cumplir los siguientes: 

a)    El precio máximo de venta de las VTME, incluidos sus 
garajes y trasteros vinculados, no podrá superar el índice 1,7 
respecto al precio máximo de las VPS de Régimen General vi-
gente en el momento de obtención de la Calificación provisional 
municipal, según el título de disposición sea plena propiedad o 
titularidad superficiaria. 

b)    En caso de alquiler, la renta anual de las VTME se calcu-
lará según el método de cálculo establecido por la normativa de 
aplicación para las viviendas tasadas de régimen autonómico. 

2.º    Los ingresos máximos ponderados de las personas be-
neficiarias de las VTME, calculados conforme a lo dispuesto en 
la normativa autonómica vasca, serán los establecidos para ac-
ceder a las viviendas tasadas de Régimen Autonómico. 

3.º    Los ingresos mínimos ponderados de las personas be-
neficiarias de las VTME no podrán ser inferiores a los ingresos 
máximos establecidos para acceder a las viviendas sociales (VPS 
de Régimen Especial). 

4.º    En las cesiones de terreno por cualquier título para pro-
mover VTME que acuerde el Ayuntamiento se determinará, en fun-
ción de los costos de suelo y urbanización y dentro de los límites 
máximos indicados en el epígrafe 1.a, el índice máximo concreto 
a aplicar para determinar el precio máximo de venta de VTM en 
cada promoción, con criterios de sostenibilidad financiera. 

CAPÍTULO III 
 

PROMOCIÓN DE LAS VIVIENDAS TASADAS MUNICIPALES 

Artículo 7.    Formas de promoción y régimen de uso de la vi-
vienda tasada municipal. 

1.    Las VTM de San Sebastián, cualquiera que sea su clase, 
podrán ser promovidas por el Ayuntamiento, a través de su Enti-
dad Pública Empresarial-Donostiako Etxe gin tza o por empresas 
públicas o privadas a las que el Ayuntamiento ceda el suelo por 
cualquier título, por otras Admi nistraciones públicas o sus entes 
instrumentales y por cooperativas o empresas privadas en te-
rrenos de su titularidad. 

2.    El régimen de uso de las VTM promovidas por el Ayunta-
miento, a través de su Entidad Pública Empresarial- Donostiako 
Etxe gin tza, por la Administración de la Comunidad Autónoma 
Vasca, o por otras Administraciones o sus entes instrumentales, 
se rea li zará en arrendamiento. 

No obstante en la gestión de realojos urbanísticos se podrá 
transmitir la propiedad plena de las VTM. 

3.    El régimen de uso de las VTM promovidas por cooperati-
vas o empresas privadas en terrenos de su titularidad, o en los 
supuestos en que el Ayuntamiento o la Entidad Pública Empresa-
rial-Donostiako Etxe gin tza ceda el suelo por cualquier título, se 
podrá rea li zar en propiedad plena, derecho de superficie, conce-
sión, o arrendamiento. 
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IV. KAPITULUA 
 

UDAL ETXE BIZI TZA TASATUAK ESKURA TZE KO  
BALDIN TZAK 

8. artikulua.    Udal etxe bizi tza tasatuen onuradunen tza ko 
etxe bizi tza beharraren bal din tza. 

UETen onuradun guztiek, hau da, bizikide tza-unitateko kide 
guztiek, beste etxe bizi tza rik ez izateko bal din tza bete beharko 
dute, Autonomia Erkidegoko araudian etxe bizi tza babestuetarako 
ezarritako moduan eta baldin tze tan.  

 

9. artikulua.    Hirian bizi tze ko edo lan lotura izateko bal din -
tzak. 

1.    Kooperatibek edo enpresa pribatuek beren titulartasu-
neko lursailetan sustatutako UETetan, UET baten onuradun iza-
teko, gainera, gu txie nez bizikide tza-unitateko kideren batek ho-
nako bal din tza hauetako bat bete beharko da:  

 

a)    Azken 5 urteetan, gu txie nez 3 urtez Donostian erroldatuta 
egotea eta Donostia ohiko bizitokia izatea. 

b)    Donostian lan egitea azken 10 urtean. 

2.    Edozein tituluren bidez lagatako UETetan, Udalak Do-
nostiako Etxe gin tza Enpresa Erakunde Publikoaren bidez susta-
tutakoetan, Euskal Autonomia Erkidegoko Administrazioak, beste 
administrazio ba tzu ek edo haien erakunde instrumentalek sus-
tatutakoetan, edo kooperatibek edo enpresa pribatuek sustatu-
takoetan, baldin eta Udalak edozein tituluren bidez laga tzen 
badio lurzorua, esleipendun izateko bal din tzak sustapen bakoi -
tze rako zehaztuko dira Donostiako Etxe gin tza Erakunde Publikoak 
deialdi bakoi tze rako ezarriko dituen oinarrietan.  

 

V. KAPITULUA 
 

UDAL ETXE BIZI TZA TASATUEN KALIFIKAZIOA 

10. artikulua.    Kalifikazioa. 
1.    Bai Erregimen Orokorreko Udal Etxe bizi tza Tasatuaren 

Kalifikazioa, bai Erregimen Berezikoa, Tokiko Gobernu Ba tza rrak 
erabakiko du, sus ta tzai leak hala eskatuta.  

 

2.    Hirigin tza plangin tzan berariaz erabilera horretarako ka-
lifikaturiko lurzoruetan susta tzen diren etxe bi zi tzen behin-behi-
neko kalifikazioarekin batera, eraiki tze ko baimena eskuratu behar 
da, eta ez da baimen hori emango ez baldin bada eska tzen edota 
kalifikazioa ez bada egoki tzat jo tzen. 

3.    Bai behin-behineko kalifikazioaren agirian, bai behin be-
tikoaren agirian, gu txie nez, honako alderdi hauek jaso beharko 
dira: 

a)    Susta tza ilearen nortasuna. 

b)    Tasatutako etxe bizi tza mota, Ordenan tza honetako 3. ar-
tikuluan ezarritako tipologiaren arabera. 

c)    Etxe bizi tza edo lokalen, garajeen, trastelekuen eta erans-
kinen kopurua eta azalera erabilgarria, atxi kita dauden ala ez 
zehaztuz, bai eta bakoi tza ren azalera erabilgarria ere. 

d)    Etxe bizi tza bakoi tza ren gehieneko salmenta-prezioa, bere 
garaje eta trastelekuarekin lotuta. 

e)    Etxe bizi tza eskura tze ko araubidea. 

f)    Eslei tze ko prozedura. 

g)    Lehentasunez eskura tze ko eskubideak balia tze a dago-
kion erakundea. 

4.    Udal Etxe bizi tza Tasatuen eta Etxe bizi tza Alokairuetarako 
Etxe bizi tza Tasatuen behin-behineko eta behin betiko kalifika-
zioan, sustapen horretako etxe bi zi tzen eta eranskinen gehieneko 

CAPÍTULO IV 
 

REQUISITOS DE ACCESO A LAS VIVIENDAS TASADAS  
MUNICIPALES 

Artículo 8.    Requisito de necesidad de vivienda de las per-
sonas beneficiarias de la vivienda tasada municipal. 

Todos las personas beneficiarias de VTM, entendiendo por 
tales la totalidad de los miembros de la unidad convivencial, de-
berán cumplir el requisito de no disponer de otra vivienda, en 
los términos y condiciones establecidas en la normativa autonó-
mica para las viviendas protegidas. 

Artículo 9.    Requisitos de residencia o vinculación laboral 
con la ciudad. 

1.    En las VTM promovidas por cooperativas o empresas 
privadas en terrenos de su titularidad, para ser persona benefi-
ciaria de una VTM se requerirá, además, que alguno, al menos, 
de los componentes de la unidad convivencial cumpla con uno, 
al menos, de los siguientes requisitos: 

a)    Residencia habitual y empadronamiento en San Sebas-
tián durante un mínimo de 3 años en los últimos 5. 

b)  Trabajo en San Sebastián durante los últimos 10 años. 

2.    En las VTM cedidas por cualquier título, promovidas por 
el Ayuntamiento a través de su Entidad Pública Empresarial-Do-
nostiako Etxe gin tza, por la Administración de la Comunidad Au-
tónoma Vasca, por otras Administraciones o sus entes instru-
mentales, o por cooperativas o empresas privadas, a las que el 
Ayuntamiento ceda el suelo por cualquier título, los requisitos 
para poder ser persona adjudicataria serán determinados para 
cada promoción en las correspondientes Bases que serán esta-
blecidas por la Entidad Pública de Vivienda-Donostiako Etxe gin -
tza para cada convocatoria. 

CAPÍTULO V 
 

CALIFICACIÓN DE LAS VIVIENDAS TASADAS MUNICIPALES 

Artículo 10.    Calificación. 
1.    Tanto la Calificación de Vivienda Tasada Municipal de 

Régimen General como la de Régimen Especial se establecerá 
mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local a petición del 
promotor. 

2.    La Calificación Provisional de las viviendas que se pro-
muevan en suelos calificados expresamente por el planeamiento 
urbanístico para este uso habrá de simultanearse con la licencia 
de edificación, que no se otorgará de no solicitarse o no resultar 
procedente la Calificación. 

3.    Tanto en el documento de la calificación provisional como 
en el de la definitiva deberán hacerse constar, como contenido 
mínimo, los siguientes extremos: 

a)    Identidad del promotor o promotora. 

b)    Clase de vivienda tasada, según la tipología establecida 
en el artículo 3 de esta Ordenanza. 

c)    Número y superficie útil de las viviendas o locales y ga-
rajes, trasteros y anejos, especificando si son o no vinculados, 
así como su superficie útil respectiva. 

d)    Precio máximo de venta de cada vivienda con el de su 
garaje y trastero vinculados. 

e)    Régimen de acceso. 

f)    Procedimiento de adjudicación. 

g)    Entidad a la que le corresponde el ejercicio de los dere-
chos de adquisición preferente. 

4.    En la Calificación provisional y definitiva de VTMG y VTME 
en promociones con cesión de terreno por el Ayuntamiento por 
cualquier título, se recogerá el índice máximo concreto estable-
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salmenta-prezioa zehazteko lagapenean ezarritako gehieneko 
indize zeha tza jasoko da, Udalak edozein tituluren bidez lursaila 
laga tzen duen sustapenetan. 

Indize hori bigarren eta ondorengo eskualda tze etarako ge-
hieneko prezioak kalkula tze ko aplikatuko da. 

5.    Lehen erabilerako hiri gin tza lizen tzi a eskura tze ko, beha -
rrezkoa izango da, aldez aurretik edo aldi berean eta sus ta tzai -
leak hala eskatuta, erregimen orokorreko edo erregimen bereziko 
udal etxe bizi tza tasatu direla adierazten duen behin betiko kali-
fikazioa eskura tzea. Horrez gain, egiaztatu egin beharko da etxe -
bizi tza behin-behineko kalifikazioan zehaztutakoaren arabera 
egin dela. 

6.    Hirigin tza-plangin tzak erabilera horretarako berariaz ka-
lifikatu gabeko lurzoruetan susta tzen diren etxe bizi tzak UET gisa 
kalifikatu ahal izango dira edozein unetan, eta, kalifikazioa lortu 
ondoren, haien araubide juridikoa aplikatuko zaie. Kasu horretan, 
kalifikaziorako ez da oztopo izango araubide autonomikoko etxe -
bizi tza tasatuetarako ezarritako bal din tza teknikoak eta diseinu-
koak ez bete tze a eta, halakorik ezean, erregimen orokorreko 
etxe bizi tza tasatuetarako eskatutakoak ez bete tzea. 

11. artikulua.    Udal etxe bizi tza tasatuaren kalifikazioaren 
ondorioak. 

1.    Legearen arabera, UETek, bai eta ondorio horietarako 
etxe bizi tza babestuaren behin betiko kalifikazioan sar tzen diren 
edo ager tzen diren elementu guztiek ere (garajeak, trastelekuak, 
lokalak eta gainerako elementu parekagarriak), etxe bizi tza ba-
bestuen kalifikazio iraunkorra izango dute. Ondorioz, modu iraun-
korrean lotuta egongo dira Ordenan tza honetan ezarritako gehie -
neko eskualda tze-prezioari, eskura tze ko baldin tze i eta lehen -
tasunez erosteko eta atze ra eskura tze ko eskubideak balia tze ari, 
lehenik eta behin, Udalaren edo Administrazio jardulearen alde, 
eta, nolanahi ere, subsidiarioki, Autonomia Erkidegoko Adminis-
trazio Orokorraren alde. 

2.    Bizien artean bigarrenez edo aldi gehiagotan eskualda-
tutako udal etxe bizi tza tasatuen gehieneko prezioa izango da 
hurrengo irizpide hauek ezarritakoan kalkulatutakoa: 

— EOUET: Eskualda tze aren unean indarrean dauden Araubide 
Orokorreko ESen gehieneko prezioari dagokionez, xedapen-titulua 
jabe tza osokoa edo azalera-titulartasunekoa bada, ezin izango 
du 2. indizea gainditu. Sustapen pribatukoen kasuan, 2,2ko in-
dizea lortu ahal izango da. 

— EBUET: Ezin izango du eskualdatu zenean indarrean zegoen 
Araubide Orokorreko Sailburuorde tzen gehieneko prezioari da-
gokion 1,7ko indizea gainditu. 

3.    Udalak lurzorua edozein tituluren bidez laga tzen dien 
kooperatibek edo enpresa pribatuek sustatutako EOUETetan eta 
EOETetan, bigarren edo ondorengo inter vivos eskualda tze aren 
gehieneko prezioa kalkula tze ko, sustapen horretarako lurzorua-
ren lagapen-tituluan ezarritako gehieneko indizea aplikatuko da. 

4.    EBUETen eta EOUETen eta haien eranskinen bigarren 
eta ondorengo eskualda tze etan gehieneko prezioa etxe bizi tza 
eta eranskin horiek, jabe tza osokoak izanez gero, salgai izango 
luketen prezioaren ehuneko bat izango da. 

5.    Ehunekoa kalkula tze ko sistema araudi autonomikoan 
azalera-eskubideko babes publikoko etxe bi zi tze ta ra ko ezarritako 
bera izango da. 

6.    Higiezinean egin ahal izan diren hobekun tzek besteren -
tze-prezioa handituko dute, baldin eta udal-administrazioak aldez 
aurretik onartu baditu, eta hobekun tza horien balioespena eta 
balio-galera finka tzen badituzte.  

 

12. artikulua.    Lehentasunez erostea eta atze ra eskura tzea. 
1.    Udal etxe bizi tza tasatuen titularrek, edozein dela ere haien 

erregimena, Udalari edo administrazio jarduleari eta autonomia 
erkidegoko Administrazio orokorrari –lehentasunez erosteko eta 
atze ra eskura tze ko eskubideen titular subsidiarioa den aldetik– 

cido en la cesión para determinar el precio máximo de venta de 
viviendas y anejos en esa promoción.  

 

Dicho índice será aplicable para el cálculo de precios máxi-
mos para las segundas y posteriores transmisiones. 

5.    Para la obtención de la licencia urbanística de primera 
utilización será requisito necesario la obtención previa o simul-
tánea, a solicitud del promotor, de la Calificación Definitiva como 
VTM de Régimen General o de Régimen Especial, debiendo acre-
ditarse que la vivienda se ha rea li za do según las determinaciones 
de la Calificación Provisional.  

 

6.    Las viviendas que se promuevan en suelos no calificados 
expresamente por el planeamiento urbanístico para este uso po-
drán calificarse como VTM en cualquier momento, pasando, tras 
la obtención de la Calificación, a serles aplicable el régimen jurí-
dico de las mismas. En este caso no será obstáculo para la cali-
ficación el no cumplimiento de los requisitos técnicos y de diseño 
establecidos para las Viviendas Tasadas de Régimen Autonómico 
y, en su defecto, los exigibles a las VPS de Régimen General. 

Artículo 11.    Efectos de la calificación de vivienda tasada 
municipal. 

1.    De acuerdo con la Ley, las VTM, así como todos aquellos 
elementos, como garajes, trasteros, locales y demás elementos 
asimilables, que a estos efectos se incluyan o consten en la co-
rrespondiente calificación definitiva de vivienda protegida, ten-
drán la calificación permanente de viviendas protegidas. Conse-
cuentemente, estarán sujetas de forma permanente tanto al 
precio máximo de transmisión establecido en esta Ordenanza, 
requisitos de acceso, así como al ejercicio de los derechos de 
tanteo y retracto a favor, en primer lugar del Ayuntamiento o la 
Administración actuante, y, en todo caso, subsidiariamente a fa-
vor de la Administración General de la Comunidad Autónoma. 

2.    El precio máximo de cualquier segunda o posterior trans-
misión inter vivos de las VTM será el que correspondería en apli-
cación de los siguientes criterios: 

— VTMG: No podrá superar el índice 2 respecto al precio má-
ximo, según el título de disposición sea plena propiedad o titula-
ridad superficiaria, de las VPS de Régimen General vigente en el 
momento de la transmisión. En el caso de las de promoción pri-
vada se podrá alcanzar el índice 2,2. 

— VTME: No podrá superar el índice 1,7 respecto al precio 
máximo de las VPS. de Régimen General vigente en el momento 
de la transmisión. 

3.    En las VTMG y VTME promovidas por cooperativas o em-
presas privadas a las que el Ayuntamiento ceda el ceda el suelo 
por cualquier título, para calcular el precio máximo en segunda 
o posterior transmisión inter vivos se aplicará el índice máximo 
establecido en el título de cesión del suelo para esa promoción. 

4.    El precio máximo en segundas y posteriores transmisio-
nes de las VTME y VTMG y sus anejos, será un porcentaje del 
precio que tendrían en venta dichas viviendas y anejos si fueran 
de propiedad plena. 

5.    El sistema de cálculo del porcentaje será el mismo esta-
blecido en la normativa autonómica para las viviendas de pro-
tección pública en derecho de superficie. 

6.    Las mejoras que en su caso hayan podido efectuarse 
en el inmueble incrementarán el precio de enajenación siempre 
que las mismas hubieren sido previamente aprobadas a estos 
efectos por la Administración municipal fijando su valoración y 
depreciación. 

Artículo 12.    Tanteo y retracto. 
1.    Los titulares de VTM, cualquiera que sea su régimen, 

deberán comunicar al Ayuntamiento o Administración actuante 
y a la Administración General de la Comunidad Autónoma, como 
titular subsidiario del derecho de tanteo y retracto, la decisión 
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jakinarazi beharko die besteren tze ko erabakia. Lehentasunez 
erosteko eskubidea gauzatu ahal izan dadin, honako hauek ere 
adierazi beharko ditu: Aurreikusitako prezioa eta ordainketa mo-
dua, aurreikusitako eskualda tze aren gainerako oinarrizko bal din -
tzak, eta jakinarazpenak jaso tze ko helbidea. Eskubide hori gauzatu 
ahal izango da iru hilabeteko epean, jakinarazpena Udalaren edo 
administrazio jardulearen erregistroan eta autonomia erkidegoko 
Administrazio orokorraren erregistroan sartu eta hurrengo egunetik 
konta tzen hasita. 

2.    Aurreko paragrafoan adierazitako epean ez bada lehen-
tasunez erosteko eskubidea gau za tze ari buruzko berariazko ebaz-
penik jakinarazi, aurreikusitako besteren tze a libreki gauzatu ahal 
izango da. 

3.    Artikulu honetan eskatutako jakinarazpena ez bada egin, 
legez nahitaezkoa den artikulu horretako edukiren bat ez bada 
adierazi, edo eskualdaketarengatik ordaindutako diru kopurua 
txi kiagoa bada edo bal din tzak kostubide gu txia go koak badira 
dagokion administrazioari jakinarazitakoak baino, Administrazio 
horrek atze ra eskura tze ko eskubidea gauzatu ahal izango du bi 
hilabeteko epean, besterenzearen ezagu tza osoa izan eta hu-
rrengo egunetik hasita. 

13. artikulua.    Kontratuen oniri tzia. 
Udal etxe bizi tza tasatuak laga tze ko kontratu guztiek, eraba-

teko jabe tza koak, lurrazaleko jabe tza koak direnek zein alokairuan 
daudenek, udal administrazioaren oniri tzi a jaso beharko dute. 
Oniri tzi rik gabe, ezingo dira Jabe tza Erregistroan sartu. 

14. artikulua.    Erregistra tzea. 
Udal etxe bizi tza tasatu gisa behin betiko kalifikazioan jasoko 

da etxe bi zi tzen –eta etxe bizi tze i atxi kitako garajeen eta trastele-
kuen– erregimena eta gehienezko prezioa. Udalak kalifikazio 
hori jakinaraziko dio dagokion Jabe tza Erregistroari, eragindako 
ondasunetan jasota gera dadin eta erregistroaren publikotasuna 
era egokian egin dadin. Alde batetik, lehentasunez erosteko eta 
atze ra eskura tze ko eskubideari (Udalaren edo administrazio jar-
dulearen alde, edo subsidiarioki, autonomia erkidegoko Admi-
nistrazio orokorraren alde) aplikatuko zaio erregistroaren publi-
kotasuna. Bestetik, ordenan tza honetan ezarritako eskualda tze ko 
gehienezko prezioari era iraunkorrean atxi kita egoteko duten 
mugari aplikatuko zaie. 

VI. KAPITULUA 
 

UDAL ETXE BIZI TZA TASATUAK EROSTEKO  
ARAUBIDEA 

15. artikulua.    Udal etxe bizi tza tasatua eslei tze ko proze-
dura. 

1.    Udal-etxe bizi tza tasatuak prozedura baten bidez esleituko 
dira. Prozedura horretan, eskaerak barematuko dira, eta eska -
tzai leei lehentasuna emango zaie errenta erabilgarriaren eta 
bizikide tza-unitateko kide-kopuruaren arabera, baita beste iriz-
pide osagarri ba tzu en arabera ere, hala nola etxe bizi tza-eska -
tza ile gisa duten an tzi natasuna eta beste ba tzuk. 

2.    Gizarte-beharrizanak konpon tze ko lehentasunezko ku-
poak ezarri ahal izango dira, hala nola, familia ugariak, guraso 
bakarreko familiak, mugikortasun urriko per tso nak, genero-in-
darkeriaren biktimak eta beste ba tzuk. 

3.    Nolanahi ere, publikotasunaren eta lehia askearen prin -
tzi pioak bermatuko dira, eta esleipen-prozedura ezin izango da 
hasi, inola ere, sustapenaren behin-behineko kalifikazioa lortu 
aurretik. 

4.    Udal-erregistroan sartuta dauden eta ordenan tza hone-
tan eta deialdi bakoi tze rako onartutako oinarrietan eska tzen 
diren bal din tzak bete tzen dituzten eska tzai leen artean egingo 
da esleipena. 

5.    Nolanahi ere, esleipen-prozesuak deialdi publikoa izan 
beharko du, oinarriak Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN argitara-
tuta. 

de proceder a su enajenación, con expresión del precio y la 
forma de pago proyectados y de las demás condiciones esencia-
les de la transmisión prevista, así como el domicilio a efecto de 
notificaciones, a fin de posibilitar el ejercicio del derecho de tan-
teo. Este derecho podrá ejercerse en el plazo de tres meses con-
tados desde el día siguiente al de la entrada de la comunicación 
en el registro del Ayuntamiento o Administración actuante y de 
la Administración General de la Comunidad Autónoma.  

 

2.    Transcurrido el plazo a que se refiere el párrafo anterior 
sin notificación de resolución expresa sobre el ejercicio del de-
recho de tanteo, se podrá proceder libremente a la enajenación 
proyectada. 

3.    Cuando no se hubiera efectuado la comunicación re-
querida en este artículo o se hubiera omitido en ella alguno de 
los contenidos legalmente preceptivos, así como cuando el precio 
satisfecho por la transmisión resultare inferior o las condiciones 
menos onerosas que lo comunicado a la Administración corres-
pondiente, ésta podrá ejercitar el derecho de retracto dentro del 
plazo de dos meses siguientes al día en que haya tenido conoci-
miento completo de la enajenación. 

Artículo 13.    Visado de contratos. 
Todos los contratos de cesión de VTM, tanto en propiedad 

plena como superficiaria, como los de alquiler habrán de ser vi-
sados por la Administración municipal y no tendrán acceso al 
Registro de la Propiedad sin dicho visado. 

Artículo 14.    Inscripción registral. 
La Calificación definitiva de las viviendas como VTM., en la 

que constará el régimen y el precio máximo de las viviendas y 
sus garajes y trasteros vinculados, se comunicará por el Ayunta-
miento al Registro de la Propiedad correspondiente a los efectos 
de que se haga constar en los bie nes afectados y se dé con ello 
publicidad registral en la forma que resulte procedente, tanto 
del derecho de tanteo y retracto a favor en primer lugar del Ayun-
tamiento o Administración actuante, y, en todo caso, subsidia-
riamente a favor de la Administración General de la Comunidad 
Autónoma, como de la limitación de estar sujetas de forma per-
manente al precio máximo de transmisión establecido en esta 
Ordenanza. 

CAPÍTULO VI 
 

RÉGIMEN DE ADQUISICIÓN DE LAS VIVIENDAS TASADAS  
MUNICIPALES 

Artículo 15.    Procedimiento de adjudicación de la vivienda 
tasada municipal. 

1.    Las Viviendas Tasadas Municipales se adjudicarán me-
diante un procedimiento en el que se baremarán las solicitudes 
otorgando prioridad a los solicitantes en atención a la renta dis-
ponible y en relación con el número de miembros de la unidad 
de convivencia, y con otros criterios accesorios como la antigüe-
dad como demandante de vivienda y otros. 

2.    Se podrán establecer cupos preferentes destinados a 
resolver necesidades de carácter social, tales como familias nu-
merosas, familias monoparentales, personas con movilidad re-
ducida, víctimas de violencia de género, y otros. 

3.    En todo caso se garantizarán los principios de publicidad 
y libre concurrencia, y el procedimiento de adjudicación no podrá 
iniciarse, en ningún caso, antes de la obtención de la calificación 
provisional de la promoción. 

4.    La adjudicación se hará entre los solicitantes incluidos 
en el Registro municipal y que cumplan con los requisitos exigidos 
en esta Ordenanza y en las correspondientes Bases aprobadas 
para cada convocatoria. 

5.    El proceso de adjudicación en todo caso, deberá ser ob-
jeto de convocatoria pública mediante publicación con sus Bases 
en el BOLETÍN OFICIAL de Gi puz koa. 
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6.    Udalaren sustapenetan edo sustapen pribatuetan, zeinen 
eskubideak Udalak edozein tituluren bidez lurzorua laga tze tik 
baitatoz, Donostiako Etxe gin tza Erakunde Publikoak sustapen 
bakoi tze rako baremazio-oinarriak onartuko ditu. 

Gainerako sustapen pribatuetan UETak eslei tze ko prozedu-
rarako, sus ta tzai leak lan ki de tza-hi tza rmen bat sinatu beharko 
du Donostiako Etxe gin tzarekin. Hi tzar men horretan, baremazio-
prozesuari eta esleipendunen hautaketa-prozesuari aplikatu be-
harreko bal din tzak zehaztuko dira. 

7.    Bigarren eta ondorengo esleipenetarako, erosketa-erre-
gimeneko babes sozialeko etxe bi zi tzen eska tzai leen zerrenda 
egingo da urtero, Etxe bizi tza Eska tza ileen Erregistroan izena 
emandako an tzi natasunaren arabera, eta eskuragarri dauden 
etxe bizi tzak esleituko dira, bizikide tza-unitateen bizitegi-premie-
tara egoki tzen direla kontuan hartuta eta zerrendaren ordena 
zorro tza ri jarraituz. 

8.    Udala ez beste sus tza itzaile publikoen kasuan, haiek 
ezarriko dute esleipen prozedura, betiere publizitate eta garden-
tasunaren, lehia askearen eta diskriminaziorik ezaren prin tzi -
pioak betez. 

9.    Erabaki ahal izango da sustapen bakoi tza ren esleipen-
prozesuetatik kanpo uztea etxe bizi tza-kopuru jakin bat, Udalak 
behar sozialei eran tzu teko, babespeko alokairuaren edo preka-
rioko lagapenaren bidez, birkoka tze-eskubideen kasuak eta Uda-
lak zehazten dituen beste ba tzuk.  

 

10.    Udal etxe bizi tza tasatu baten onuradunaren bizikide -
tza unitateak familia ugariaren legezko muga gaindi tzen badu, 
haren etxe bizi tza trukatu ahal izango du (jabe tzan, lurrazaleko 
jabe tzan zein alokairuan izan), sustapen berri bakoi tze an talde 
horren tzat gordetako etxe tzn erregimen bera duen batez. Jabe -
tza ren edo lurrazaleko jabe tza ren kasuan, etxe bizi tza eskura -
tzen duenak udal etxe bizi tza tasatu berriaren eta utzi ta koaren 
arteko prezio aldea ordaindu beharko du, ordenan tza honen 11. 
artikuluan ezarritako zehaztapenen arabera eguneratuta. Familia 
ugarien kopurua handiagoa bada talde horre tzat gordetako etxe -
bi zi tze na baino, etxe biza tzak zozketatu egingo dira.  

 

16. artikulua.    Udal etxe bizi tza tasatuaren eska tzai leen erre-
gistroa. 

1.    Etxe bizi tza-eska tza ileen erregistroak ABUETen eta EOUETen 
eska tzai leen atal iraunkor bat izango du. Erregistro hori egi te ko 
eta manten tze ko prozedurak erakunde horrek ESen eska tzai leen -
tzat oro har ezarritakoak izango dira.  

 

2.    Donostiako Etxe gin tza Enpresa Erakunde Publikoak, ofi-
zioz, Etxe bizi tza Eska tza ileen Erregistroan sartuko ditu Araubide 
Orokorreko ESen eska tzai leak, baldin eta horien egiaztatutako 
diru-sarrerak UETetarako gu txie neko tzat ezarritakoak baino han-
diagoak badira. 

17. artikulua.    Bizileku tzat hartu gabeko etze bizi tzen des -
jabe tza. 

Salerosketako kontratuetan zein alokairu kontratuetan bal -
din tza zko klausula bat gehituko da. Klausula horren arabera, 
onuradunak etxe bizi tzan bizi tze ko eta han errolda tze ko betebe-
harra har tzen du. Horretarako, sei hilabeteko epea izango du, 
dokumentua sina tzen duenetik zenba tzen hasita. Baldin tza hori 
bete tzen ez bada, kontratua sun tsi tu egingo da, eta etxe bizi tza -
ren jabe edo onuradun izatea kenduko zaio onuradunari. 

18. artikulua.    Bizileku tzat hartu gabeko etxe bi zi tzen des -
jabe tzea. 

Udal etxe bizi tza tasatu baten onuradun orok bere ohiko bizi-
leku iraunkorra esleitutako etxe bizi tzan ezarri eta manten tze ko 
duen betebeharra bete tzen ez badu, Udalak nahitaezko desjabe -
tze-eskubidea erabili ahal izango du, indarrean dagoen legerian 
aitortua. 

6.    En las promociones municipales o privadas cuyos dere-
chos provengan de la cesión del suelo por cualquier título por el 
Ayuntamiento, la Entidad Pública de Vivienda-Donostiako Etxe -
gin tza aprobará las bases de baremación para cada promoción. 

Para el procedimiento de adjudicación de las VTM en el resto 
de las promociones privadas, el promotor deberá suscribir un 
convenio de colaboración con Donostiako Etxe gin tza, en el que 
se determinarán las condiciones aplicables al proceso de bare-
mación y el proceso de selección de los adjudicatarios. 

7.    Para segundas y posteriores adjudicaciones, se elabora -
rá anualmente un listado de solicitantes de Viviendas de Protec-
ción Social en régimen de compra, por orden de antigüedad de 
inscripción en el Registro de Solicitantes de Vivienda y se irá ad-
judicando las viviendas disponibles teniendo en cuenta su ade-
cuación a las necesidades habitacionales de las unidades con-
vivenciales y por estricto orden de listado. 

8.    El procedimiento de adjudicación en el caso de promo-
tores públicos distintos al propio Ayuntamiento será el que éstos 
establezcan, cumpliendo siempre con los principios de publicidad 
y transparencia, libre concurrencia y no discriminación. 

9.    Podrá acordarse la exclusión de los procesos de adjudi-
cación de cada promoción de un número determinado de vivien-
das para atender, por parte del Ayuntamiento, necesidades so-
ciales a través del alquiler tutelado o cesión en precario, casos 
de derechos de realojo, y otros que se determinen por el Ayunta-
miento. 

10.    La persona beneficiaria de una VTM cuya unidad con-
vivencial alcance el tamaño legal de familia numerosa podrá 
permutar su vivienda, tanto en el supuesto de propiedad, pro-
piedad superficiaria o alquiler, por una del mismo régimen de 
las reservadas a este colectivo en cada nueva promoción. En 
caso de propiedad o propiedad superficiaria, la persona adqui-
rente deberá satisfacer la diferencia de precio entre el precio de 
la nueva VTM y el precio de la anterior, actualizado según las de-
terminaciones establecidas en el artículo 11 de la presente Or-
denanza. De existir más familias numerosas que de seen permu-
tar sus viviendas que viviendas reservadas para este colectivo, 
se recurrirá al sorteo de las mismas. 

Artículo 16.    Registro de solicitantes de vivienda tasada mu-
nicipal. 

1.    El registro de solicitantes de vivienda mantendrá un 
apartado permanente de solicitantes de VTME y de VTMG. Los 
procedimientos de elaboración y mantenimiento del citado Re-
gistro serán los establecidos con carácter general por dicha En-
tidad para los solicitantes de VPS. 

2.    La Entidad Pública Empresarial de Vivienda-Donostiako 
Etxe gin tza, de oficio, incorporará al Registro de Solicitantes de 
vivienda a los solicitantes de VPS de Régimen General cuyos in-
gresos acreditados sean superiores a los establecidos como mí-
nimos para las VTM. 

Artículo 17.    Obligación de residencia.  
 

En los contratos, sean de compraventa o arrendamiento, se 
incluirá una cláusula condicional por la que la persona benefi-
ciaria se compromete a la ocupación y empadronamiento en la 
vivienda en el plazo máximo de seis meses desde su firma. El 
incumplimiento de esta condición dará lugar a la resolución del 
contrato y a la pérdida de la condición de persona propietaria o 
beneficiaria de la vivienda. 

Artículo 18.    Expropiación de viviendas no ocupadas.  
 

En el supuesto de incumplimiento de la obligación de toda 
persona beneficiaria de una VTM de establecer y mantener su 
domicilio habitual y permanente en la vivienda adjudicada, el 
Ayuntamiento podrá ejercer el derecho de expropiación forzosa 
reconocido en la legislación vigente. 
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Xedapen gehigarria. 
Lurzoru urbanizatuko etxe bizi tza ren prezioaren gaineko era-

gina kalkula tze ko, bi hauen arteko zatidura biderkatuko da: ba-
tetik, aplikatutako araubide orokorreko etxe bizi tza sozialarekiko 
prezio-indizea, unitate batean gu txi tua (1. indizea), eta, bestetik, 
prezio-indizea bera. Nolanahi ere, zatidura hori ezin izango da 
inola ere ehuneko 20 baino txi kiagoa izan, ezta ehuneko 50 
baino handiagoa ere. 

Beste daturik ezean, balio bereko tzat joko dira hiritartu ga-
beko lurraren balioa eta etxe bizi tza horien hiritar tze kostuak.  

 

Xedapen iragankor. 
Ordenan tza hau indarrean sar tzen denetik aurrera behin-be-

hineko kalifikazioa lor tzen duten sustapenei aplikatuko zaie. 

Aurreko ordenan tza ren babesean kalifikatutako sustapenek 
beren araubidea izaten jarraituko dute. 

Xedapen iragabe tza ilea. 
Indargabetuta gera tzen dira honen aurka dauden ordenan -

tza eta araudi guztiak, eta, zehazkiago, indargabetuta gera tzen 
da Donostiako Udal Etxe bizi tza Tasatua arau tzen duen Udal 
Ordenan tza. Ordenan tza hori 2007ko urtarrilaren 30ean onartu 
zen behin betiko Udalba tzan, eta 2007ko otsai laren 19ko 35. 
Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN argitaratu zen.  

 

Lehen azken xedapena. 
Ordenan tza honek aurreikusi ez duen orori dagokionez, eta 

ordenan tza ren garapenen edukiak ere kontuan hartu beharko 
direla, autonomia erkidegoan babes publikoko etxe bizi tze i buruz 
indarrean den araudia aplikatuko da. 

Bigarren azken xedapena. 
Ordenan tza hau behin betiko onarpena eta testua Gi puz koa -

ko Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN argitaratu eta hurrengo egu-
nean jarriko da indarrean, eta Etxe bizi tza Tasatuetarako erreser-
ben aurreikuspena ezarrita duten hiri gin tza-antolamenduko 
planetara hedatuko dira ondorioak, nahiz eta aldez aurretik iza-
pidetuta edo onartuta egon. 

Donostia, 2025eko urriaren 2a.—Nagore Sarasola Otermin, 
idazkari nagusia. (6860)

Disposición adicional. 
La repercusión sobre el precio de la vivienda del suelo urba-

nizado se calculará multiplicando por cien el cociente entre el 
índice de precio respecto a la Vivienda de Protección Social de 
régimen general aplicado, disminuido en una unidad (índice 1) y 
el propio índice de precio, no pudiendo, en ningún caso ser me -
nor de un 20 por ciento, ni mayor de un 50 por ciento.  

 

A falta de otro dato, se entenderán de igual cuantía el valor 
del suelo sin urbanizar y los costes de urbanización de estas vi-
viendas. 

Disposición transitoria. 
La presente Ordenanza se aplicará a las promociones que 

obtengan calificación provisional a partir de su entrada en vigor. 

Las promociones calificadas al amparo de la anterior orde-
nanza continuarán rigiéndose por su propio régimen. 

Disposición derogatoria. 
Quedan derogadas cuantas Ordenanzas y normativa en la 

materia se opongan a la presente y, más en concreto, queda de-
rogada la Ordenanza Municipal reguladora de la Vivienda Tasada 
Municipal de San Sebastián que fue aprobada definitivamente 
en Pleno, con fecha 30 de enero de 2007, y posterior objeto de 
publicación en el BOLETÍN OFICIAL de Gi puz koa n.º 35 de 19 de fe-
brero de 2007. 

Disposición final primera. 
Para todo lo no previsto por la presente Ordenanza, y sin 

per juicio del contenido de sus posteriores de sa rro llos, será de 
aplicación la normativa autonómica vigente en materia de Vi-
viendas de Protección Pública. 

Disposición final segunda. 
La presente Ordenanza entrará en vigor al día siguiente de 

la publicación de su aprobación definitiva y de su texto en el BO-
LETÍN OFICIAL de Gi puz koa, extendiendo sus efectos a los planes 
de ordenación urbanística que, aunque tramitados o aprobados 
con anterioridad, tengan establecida la previsión de reservas 
para Viviendas Tasadas. 

San Sebastián, a 2 de octubre de 2025.—La secretaria ge-
neral, Nagore Sarasola Otermin. (6860)
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