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PREAMBULO

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios, tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato y decoro, debiendo realizar las actuaciones
necesarias a tal fin, para mantener en todo momento las condiciones requeridas para su uso
efectivo o habitabilidad. (Articulo 168 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid).

Dentro de ese deber amplio de conservacion, el legislador configura para el propietario de
construcciones y edificaciones de antigliedad superior a treinta afios, y asi cada diez afos,
la obligacion de encomendar a un técnico competente o, en su caso, a entidades de
inspeccion técnica homologadas y registradas en la Consejeria competente en materia de
Ordenacion Urbanistica, la realizacion de la Inspeccion Técnica de Edificios, dirigida a
determinar el estado de conservacion y, en su caso, las obras de conservacién o
rehabilitaciéon que fuesen necesarias. (Articulo 169 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid).

Asimismo, el articulo 29 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprobo el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana dispone que los
propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia residencial de vivienda
colectiva podran ser requeridos por la Administracion competente, para que acrediten la
situacion en la que se encuentran aquéllos, al menos en relacion con el estado de
conservacion del edificio y con el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad
universal, asi como sobre el grado de eficiencia energética de los mismos.

La Comunidad de Madrid, en atencion a la remision efectuada por el legislador estatal y
mediante el Decreto 103/2016 de 24 de Octubre del Consejo de Gobierno, regula el informe
de evaluacién de edificios y crea el Registro Integrado Unico de Informes de Evaluacién de
los edificios de la Comunidad de Madrid, teniendo por objeto establecer un entorno juridico
béasico de los aspectos del informe de Evaluacion de los Edificios no regulados en la norma
estatal, desarrollando la normativa urbanistica autonémica y estableciendo un marco comun
de actuacion para todos los municipios de la region, siendo la Administracion Local, en el
ejercicio de sus competencias, la que realice el seguimiento de las actuaciones que se
deriven en el cumplimiento de los deberes de conservacion establecidos por la normativa
urbanistica, y de las adaptaciones exigibles en cuanto a ajustes razonables en materia de
accesibilidad.

De conformidad con las competencias municipales previstas en la normativa de régimen
local, en los articulos 25 y siguientes de la Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora de las
Bases del Régimen Local, asi como el articulo 2 y disposicion transitoria primera del Decreto
103/2016, se establece una ordenacion especifica con el objetivo de facilitar a los vecinos el
cumplimiento de los deberes que les incumben en materia de conservacion de edificios y
construcciones de su propiedad, asi como de condiciones basicas de accesibilidad universal
y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion del
edificio, y el grado de eficiencia energética del mismo.

La estructura de la Ordenanza pretende, después de definir el deber de conservacion y
rehabilitaciéon que le corresponde a los propietarios de los inmuebles, recoger de manera
sistematica y ordenada las actuaciones que proceden para controlar su cumplimiento y, en
su caso, las medidas a adoptar cuando no concurran las condiciones necesarias de
seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro, asi como la regulacion los dos
regimenes referidos con anterioridad, estableciendo en ambos casos y en el ambito que les
corresponda segun su tipologia edificatoria, el primer control técnico de las edificaciones
cuando cumplan 30 afios de antigledad, y su renovacion posterior cada 10 afos.
Igualmente, se incluye el régimen autondémico aplicable para el control de la accesibilidad de
las edificaciones a través del Informe de Evaluacion de los Edificios.
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TiTULOI

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto de la Ordenanza.

La presente Ordenanza tiene por objeto regular los deberes de conservacion y rehabilitacion
de los propietarios de terrenos, edificios y construcciones para mantenerlos en estado de
seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro a fin de preservar o recuperar
en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo en el
municipio de San Sebastian de los Reyes.

Asimismo, en la forma, condiciones y plazos que corresponda, regula la obligacion de los
obligados propietarios de edificios y construcciones del municipio, el acreditar la seguridad y
estabilidad constructiva de los mismos, su estado de conservacion general y el cumplimiento
de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como el grado de eficiencia
energética de los mismos, bien a través de ITE (Inspeccion Técnica de Edificios) o bien a
travées de IEE (Informe de Evaluacion de Edificios), dando asi cumplimiento a las
determinaciones legalmente establecidas.

Articulo 2. Deber de conservacion.

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones minimas de seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro,
realizando los trabajos y obras precisas para conservarlos, a fin de mantener en todo
momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

Articulo 3. Actuaciones de conservacion.

1. Las actuaciones de conservacion tendran por objeto mantener los edificios y
construcciones en las condiciones minimas de:

a) Seguridad para que no implique riesgo para las personas y bienes, por lo que se deberan
realizar las obras y trabajos necesarios de afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos dafiados de la estructura, cimentacion,

soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos estructurales que comprometan
directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio. Asimismo, deberan ser
reparadas las fachadas (interiores, exteriores y medianeras) y otros elementos cuyo estado
suponga un riesgo para la seguridad de las personas, tales como chimeneas, falsos techos,
cornisas, salientes, vuelos o elementos ornamentales o de acabado.

b) Salubridad de forma que no atente contra la higiene y la salud publica, por lo que se
deberan realizar las obras y trabajos necesarios para que no se produzcan filtraciones de
agua a través de la fachada, cubierta o del terreno y se debera mantener en buen estado de
funcionamiento las redes generales de fontaneria y saneamiento de modo que se garantice
su aptitud para el uso a que estén destinadas.

c) Accesibilidad de los accesos, escaleras, pavimentos, barandillas, pasamanos, elementos
de sefalizacion y comunicacion sensorial (braille, altorrelieves, bucle magnético, etc.),
ascensores existentes y demas elementos de comunicacion horizontal o vertical del edificio
o construccién, por lo que se deberan realizar los trabajos y obras necesarios de forma que

se conserven y mantengan en correcto uso.
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d) Ornato publico y decoro, de modo que la fachada de los edificios y construcciones no
afecte a la imagen urbana, por lo que se debera mantener adecentada, mediante limpieza,
pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.

2. Las actuaciones de conservacion en los terrenos y solares tendran por objeto:

a) Vallado: Todo solar debera estar cerrado mediante una valla de las determinadas por el
articulo 6.10.17 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana.

b) Tratamiento de la superficie: Se protegeran o eliminaran los pozos, desniveles, asi como
todo tipo de elementos que puedan ser causa de accidente.

c) Limpieza y salubridad: El solar debera estar permanentemente limpio y desprovisto de
cualquier tipo de vegetaciéon espontanea o cultivada.

Articulo 4. Alcance del deber de conservacion.

1. El deber de conservacién alcanza hasta la realizacién de aquellos trabajos y obras cuyo
importe no rebase la mitad del valor de un edificio o construccion de nueva planta, con
similares caracteristicas e igual superficie util 0,en su caso, de idénticas dimensiones que la
preexistente, excluido el valor del suelo, realizada con las condiciones necesarias para que
Su ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente
destinada al uso que le sea propio.

2. Cuando el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes ordene o imponga al propietario
la ejecucion de actuaciones de conservacion que excedan del referido limite, éste podra
requerir de aquél que sufrague el exceso.

Articulo 5. Informe de Evaluacion de Edificios (IEE).

El IEE tiene por finalidad, respecto de los edificios de tipologia residencial de vivienda
colectiva que prevé el articulo 29 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, acreditar la
situacion en que se encuentran, en relacion con su estado de conservacién, con el
cumplimiento de la vigente normativa sobre accesibilidad universal, asi como sobre el grado
de eficiencia energética de los mismos, determinando, en su caso, las deficiencias en el
estado de conservaciéon que deben ser subsanadas o la susceptibilidad, en su caso, de
realizar ajustes razonables para su mejora.

Articulo 6. Inspeccion Técnica de Edificios (ITE).

La ITE, establecida por el articulo 169 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, pretende determinar el estado de conservacion de edificaciones y
construcciones en general, determinando, en su caso, las medidas de control
recomendadas para acometer las actuaciones necesarias para su subsanacion y
recuperacion de las condiciones exigidas para su uso efectivo o habitabilidad en condiciones
de seguridad, salubridad e higiene, garantizando el efectivo cumplimiento del deber de
conservacion o, en su caso, rehabilitacion de construcciones y edificios.
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TiTULO I

INFORME DE EVALUACION DE EDIFICIOS (IEE) E INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE).

Articulo 7. Ambito de aplicacion.

7.1. El IEE sera exigible, a los edificios que se encuentren en alguna de las siguientes
situaciones:

a) Los edificios de tipologia vivienda residencial colectiva con una antigtiiedad superior a
30 afios desde la fecha de finalizacion de las obras de nueva planta o de rehabilitacion con
reestructuracién general.

b) Los edificios cuyos titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo de
acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o eficiencia energética.

c) En cualquier caso, cuando los Servicios Técnicos Municipales detecten deficiencias en
el estado general de un edificio, el Ayuntamiento podra requerir a su propietario de forma
anticipada para que realice el IEE.

7.2. Estan excluidos del Informe de Evaluacion de los Edificios:
a) Los edificios declarados en situacion legal de ruina urbanistica.

b) Los edificios que hayan iniciado el procedimiento de declaracién de ruina urbanistica. En
caso de que la resolucion del procedimiento fuera que el edificio no se encuentra en
situacion legal de ruina urbanistica, el IEE se tendra que realizar antes de un afio desde
dicha resolucion.

7.3. Al resto de edificaciones de tipologia diferente a vivienda residencial colectiva que
cuenten con una antigliedad superior a 30 afos les sera exigible el Informe de ITE con el fin
de determinar su estado de conservacion.

Articulo 8. Obligados.

8.1. Estan obligados a la realizacion de ITE/IEE los propietarios uUnicos de edificios y
construcciones, asi como las comunidades de propietarios y las agrupaciones de
comunidades de propietarios, que formen una Unica referencia catastral, sin poder
presentarlas de forma individual, a cuyo objeto deberan encomendar a un técnico facultativo
competente la realizacién del informe correspondiente, y deberan facilitar su acceso a los
diferentes elementos y a todas las zonas de los edificios que consideren necesarias para su
evaluacion, conforme a lo dispuesto en la legislacion vigente sobre propiedad horizontal.
Esta obligacion se extendera a los arrendatarios y/o cualquier otro titular legitimo de un
derecho sobre la edificacion, sin perjuicio de la relacion juridico privada que, derivada del
contrato de arrendamiento pudiera existir entre arrendador y arrendatario.

8.2. Los informes realizados por encargo de la comunidad o agrupacion de comunidades
extenderan su eficacia a todos y cada uno de los locales y viviendas existentes.

8.3. Los obligados, por si mismos o por sus representantes legales, deberan acreditar la
realizacion de la ITE/IEE y presentar los informes técnicos correspondientes resultante de
las inspecciones en el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes mediante cualquiera de
las formas previstas en la legislacion sobre procedimiento administrativo, en el plazo
maximo de 3 meses desde el dia en que conste la finalizacion de la inspeccion, segun
modelo correspondiente que figura en los Anexos de la presente Ordenanza. Todo ello
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independientemente de las acciones que se hayan adoptado en el caso de haber detectado
la existencia de peligro inminente en la inspeccion realizada.

Articulo 9. Capacitacion para realizar los Informes de Inspeccién.

9.1. Las inspecciones a que se refiere esta Ordenanza se llevaran a cabo por técnicos
competentes o por entidades de inspeccién técnica homologadas y registradas, de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacion vigente.

9.2. A estos efectos, tendran la consideracion de técnico facultativo competente el que esté
en posesion de cualquiera de las titulaciones académicas y profesionales habilitantes para la
redaccion de proyectos o direccibn de obras y direccion de ejecucion de obras de
edificacién, segun lo establecido en la Ley 39/1988, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
edificaciéon, o haya acreditado la cualificacion necesaria para la realizacion del
correspondiente informe de conformidad con la normativa vigente.

9.3. Los técnicos que suscriban el informe, con la excepcion de los técnicos que
pertenezcan a entidades de inspeccion registradas, deberan presentar en el Registro, junto
con el informe, la declaraciéon responsable que se acompafia como Anexo.

9.4. Las deficiencias que se observen en relacion con estado de conservacién del edificio y
con los ajustes razonables exigibles en materia de accesibilidad, se justificaran en el informe
bajo el criterio y la responsabilidad del técnico competente que lo suscriba y que informara a
la propiedad de los reflejado en el Informe de Inspeccion correspondiente.

Articulo 10. Plazos de presentacion y edificios sujetos a Informes de Inspeccion.

10.1. Con caracter general, los propietarios de edificios y construcciones, deberan efectuar
la primera IEE/ITE de los mismos dentro del afio siguiente a aquél en que cumplan 30 afos,
y asi sucesivamente cada 10 anos, desde la fecha de la terminacion total de su construccion
u obras de reestructuracion general o dentro del plazo especifico que se conceda al
propietario del edificio cuando fuera requerido para ello de forma expresa por el
Ayuntamiento.

10.2. En cualquier caso, cuando los Servicios Técnicos municipales detecten deficiencias en
el estado general de un edificio, el Ayuntamiento podra requerir a su propietario de forma
anticipada para que realice el Informe de Inspeccion.

La antigledad de los inmuebles se acreditara con la fecha que obre en los siguientes
documentos o al menos uno de ellos, en el orden de prelacion que se indica a continuacion:

1. Certificado final de obra.

2. Acta de recepcién de las obras.
3. Licencia de primera ocupacion.
4. Certificado catastral.
5

Cualquier medio de prueba admisible en derecho que indique la fecha de
terminacion de las obras.

6. En defecto de las anteriores, por estimacion técnica en funcién de su tipologia
y caracteristicas constructivas.
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No obstante, cuando se trate de obras de reestructuracion y reforma general que afecten al
inmueble completo, el plazo de presentacion del respectivo informe, asi como el de las
sucesivas renovaciones comenzara a contar a partir de la fecha de terminacion de las
referidas obras.

Cada 10 anos, desde la fecha del vencimiento de la obligaciéon de presentar el primer
Informe de Inspeccion, se debera renovar conforme a los modelos oficialmente aprobados,
expirando su vigencia el dia 31 de diciembre del periodo decenal correspondiente

Articulo 11. Relacion anual de edificios obligados a efectuar el Informe de Evaluacion.

11.1. Corresponden al Ayuntamiento las facultades de inspecciéon y vigilancia del
cumplimiento por los propietarios del deber de disponer de los Informes de Inspeccion
correspondientes.

11.2. El Ayuntamiento realizard anualmente el listado de edificios que, de acuerdo con la
normativa en vigor y la presente Ordenanza, estén obligados a efectuar inspeccion. Una vez
aprobado por el 6rgano competente, sera expuesto al publico, por plazo de un mes,
mediante anuncios insertados en el Tablon de Edictos del Ayuntamiento, asi como en el
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid, sin perjuicio de su difusién por otros medios que
se estimen convenientes. La exposicion al publico debe llevarse a cabo en el ultimo
trimestre del afio anterior a aquel en que venza el plazo maximo para elaborar el Informe de
Inspeccion.

11.3. Con independencia de su publicacion y exposicion en el Ayuntamiento, la obligacion
de efectuar el Informe de Evaluaciéon de Edificios se notificara a los propietarios unicos de
edificios, las comunidades de propietarios y las agrupaciones de las comunidades de
propietarios. En caso de que la notificacién individual no pueda practicarse, la publicacion,
conforme dispone la Ley 39/2015 sustituira a la notificacion y tendra sus mismos efectos. En
caso de comprobar que no se ha realizado el referido informe ordenara su practica o podra
realizarlo en sustitucion y a costa de los propietarios.

Articulo 12. Plazo de subsanacion.

En el supuesto de que la documentacion presentada por los propietarios no cumpla con los
requisitos formales esenciales, el Ayuntamiento requerira al interesado para la subsanacion
de los defectos observados, concediéndole un plazo maximo de 10 dias para la aportacion
de la documentacién requerida y en el caso de no aportarla, se considerara como no
presentado el Informe correspondiente y, en consecuencia, se iniciara un expediente de
infraccion urbanistica.

Articulo 13. Registro Municipal de Edificios.

13.1. Para facilitar el cumplimiento de la inspeccion exigida, el Ayuntamiento elaborara un
Registro de Edificios obligados a realizar la inspeccién, de caracter interno, que sera
renovado periddicamente con la inclusion de los nuevos edificios que por su antigliedad
queden sujetos a esta obligacion.

13.2. En el Registro de Edificios se anotaran todas las actuaciones que se realicen en los
edificios y construcciones que presenten el informe ITE/IEE con independencia de su
resultado, ya sean de caracter formal o material, es decir, tanto informes favorables como
desfavorables, respecto a su estado de conservacion; asi como la realizacién de las obras
realizadas para subsanar las deficiencias detectadas y cualquier otra informacion
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relacionada con el deber de conservacion como consecuencia de informes desfavorables.
Respecto de los edificios de tipologia residencial colectiva también recogera las obras
realizadas para llevar a cabo los ajustes razonables en materia de accesibilidad y eficiencia
energética.

13.3. El Registro de Edificios recogera de forma centralizada los datos referentes a los
edificios y construcciones, cuyo contenido estara en relacion con el informe emitido en la
inspeccion realizada, con indicacion de, al menos, los siguientes datos:

a) Referencia catastral.
b) Emplazamiento y caracteristicas.
c) Fecha de construccion o, en su defecto, afio aproximado.

d) Inspecciones Técnicas y Evaluaciones de edificios realizadas, especificando su
resultado y en caso de que hubiese sido desfavorable, si se realizaron las obras o
tomaron las medidas senaladas, el grado de efectividad de las mismas, asi como
cuantos otros datos complementarios se consideren necesarios.

e) Descripcién de los titulos habilitantes solicitados para la subsanacion de
deficiencias derivadas de las inspecciones/evaluaciones o para realizar ajustes
razonables de accesibilidad.

13.4. Los datos obrantes en el Registro de edificios seran publicos a los solos efectos
estadisticos, de conformidad con la legislaciéon vigente en materia de proteccion de datos y
la Ley 39/2015 en cuanto al modo de acceso.

13.5. Este Registro sera compatible con el Registro de Informes de Evaluacién de los
Edificios de la Comunidad de Madrid (RIEECM) regulado en Decreto 103/2016, de 24 de
octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula el informe de evaluacion de los
edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el Registro Integrado Unico de Informes de
Evaluacion de los Edificios de la Comunidad de Madrid, tal y como se establece en el art. 13
de la presente Ordenanza.

Articulo 14. Condiciones de Seguridad Constructiva a evaluar.

14.1. A efectos de la ITE, se valoraran las condiciones minimas de seguridad constructiva
que todo edificio o construccién debe reunir y mantener para determinar que el mismo
cumple los requisitos de habitabilidad, salubridad y uso siguientes:

a) Seguridad, estabilidad y consolidacion estructurales, de tal forma que no se produzcan en
el edificio, o partes del mismo, dafos que tengan su origen o afecten a su cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales y que
comprometan directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.

b) Seguridad y estabilidad de los elementos constructivos cuyo deficiente estado suponga
un riesgo para la seguridad de las personas, tales como chimeneas, barandillas, falsos
techos, cornisas, aplacados y elementos ornamentales o de acabado, en particular si
pueden caer en la via publica.

c) Estanqueidad frente al agua, evitando filtraciones a través de la fachada, cubierta o del
terreno, en particular si éstas afectan a la habitabilidad o uso del edificio o puedan ser causa
de falta de seguridad descrita en los dos apartados anteriores.
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d) Estanqueidad y buen funcionamiento de las redes generales de fontaneria y
saneamiento, de forma que no se produzcan fugas que afecten a la habitabilidad o uso del
edificio o puedan ser causa de falta de seguridad descrita en los dos primeros apartados.

e) El buen estado de los elementos de accesibilidad existentes.

14.2. A efectos del IEE se aportara, ademas de lo indicado en el apartado 8.1., lo siguiente:

a) Informacién sobre el estado de conservacién de las instalaciones comunes que requieren
inspecciones periddicas, como ascensores, instalacion eléctrica, calefaccion y ACS. Se
aportaran las ultimas revisiones o, en su caso, las que estén en vigor.

b) Estudio de las condiciones basicas de accesibilidad universal y no discriminacion de las
personas con discapacidad, indicando y valorando la incorporacion de ajustes razonables.

c) Se aportara Certificado de Eficiencia Energética. Dicha certificacion debera estar
registrada en el Registro de Certificados de Eficiencia Energética de la CAM y encontrarse
vigente con arreglo a normativa.

d) De forma opcional, al no estar este municipio incluido en el anexo B del Decreto
103/2016, de 24 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula el informe de
evaluacion de los edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el Registro Integrado Unico
de Informes de Evaluacién de los Edificios de la Comunidad de Madrid, se podran valorar
condiciones y medidas frente al ruido.

Art. 13.1.a)
Art. 13.1.b)
Parte ITE | Art. 13.1.c)
' Art. 13.1.d)
IEE Art. 13.1.e)
Art. 13.2.a)
Parte Il Art. 13.2.b)
Parte IlI Art. 13.2.b)
Parte IV Art. 13.2.b)

14.3. Para la realizacién de la inspeccion el técnico competente debera visitar todas las
zonas, viviendas, locales y espacios comunes necesarios para la correcta evaluacion de las
condiciones de conservacion del edificio. Cuando los datos obtenidos de la inspeccién visual
no sean suficientes para valorar las deficiencias detectadas, el técnico competente debera
proponer a los propietarios la realizacion de las pruebas que estime indispensables para la
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valoracién del edificio. Se debera consignar en el informe y en la declaracién responsable,
las fechas en que se han producido las visitas y, en su caso, las pruebas realizadas.

14.4. El incumplimiento de cualquiera de las condiciones anteriores determinara el resultado
desfavorable de la inspeccion por suponer que el edificio o construccion no reune los
requisitos exigibles a efectos de la misma.

Articulo 15. Contenido de las inspecciones.

15.1. El Informe de ITE identificara la edificaciéon graficamente sobre un plano indicando
tanto los limites de la parcela como las edificaciones y construcciones inspeccionadas,
aportando complementariamente fotografias en color, detallando los aspectos referentes a la
evaluacion del estado de conservacion de los diferentes elementos,

con especial referencia a los que suponen, o pueden suponer, riesgo para la via publica.

15.2. El contenido de las Inspecciones Técnicas se ajustara a los modelos de los Anexos, y
suponen la Parte Primera de la IEE, en la que se dispondra como minimo de los siguientes
datos:

- Hoja de datos generales del edificio: identificacion del edificio, datos urbanisticos, datos de
propiedad, datos del técnico suscriptor, datos generales del edificio, archivos graficos,
documentacién administrativa complementaria y descripcién normalizada de los sistemas
constructivos.

- Estado de conservacién general: datos generales de la inspeccion, historico de
inspecciones previas, valoracién del estado de conservacién, estado de la cimentacion,
estado de la estructura, estado de fachadas y medianeras, estado general de la estructura y
cimentacion, estado de cubiertas y azoteas, estado de las instalaciones, existencia de
peligro inminente, valoraciéon final del estado de conservacion del edificio, descripcion
normalizada de las deficiencias de conservacion del edificio y documentacion disponible
sobre las instalaciones comunes del edificio.

- Estado general de la estructura y cimentacion.

- Estado general de las fachadas interiores, exteriores y medianeras del edificio, en especial
de los elementos que pudieran suponer un peligro para la via publica, como petos de
terrazas, placas, etcétera, y de las patologias que puedan afectar a la integridad del edificio
como fisuras, humedades, etc.

Estado general de conservacion de cubiertas y azoteas.

Estado general de fontaneria y la red de saneamiento del edificio.

Estado de los elementos de accesibilidad existentes.

Informe sobre medidas consideradas urgentes, que se adopten durante la inspeccién, para
mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segun el destino
propio de la construccion o edificacion.

- Valoracion técnica, econdmica y temporal de las medidas adoptadas en los inmuebles y de
los trabajos y obras a realizar para alcanzar condiciones adecuadas de habitabilidad.

- Informe sobre la implementacion y resultado de dichas intervenciones y cumplimentacion
de las recomendaciones contenidas en el ultimo informe de Inspeccion Técnica o, en su
caso, en los informes técnicos de las inspecciones anteriores.
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Articulo 16. Forma de presentacion del certificado de Inspeccién.

La eficacia, a efectos administrativos, de la inspeccién efectuada, requerira la presentacion,
en cualquiera de las formas previstas en la legislacion aplicable sobre procedimiento
administrativo, tal y como se establece en el art. 8.3. de la presente ordenanza, del Acta de
Inspeccidn, ajustandose al modelo oficial que se incorpora en Anexo, y debera expresar si el
resultado final de la misma es favorable o desfavorable. El modelo de acta desfavorable no
admite documentacion anexa.

En caso de presentaciéon telematica se nomenclara el archivo de presentacion de la ITE
como: itefav.pdf y anexositefav.pdf, en caso de ser favorable la inspeccion e itedesf.pdf y
anexositedesf.pdf en caso de ser desfavorables.

En caso de IEE se presentaran conforme al art 18 de esta Ordenanza.

Articulo 17. Resultado de las Inspecciones.

17.1. El resultado de las inspecciones sera favorable uUnicamente cuando el edificio o
construccion reuna los requisitos de habitabilidad y uso exigibles por cumplir todas y cada
una de las condiciones relativas a la seguridad constructiva enumeradas en el articulo 13.

En caso de incumplimiento de alguna de las condiciones el resultado sera desfavorable.

El Acta de Inspeccion expresara de forma inequivoca si el resultado final de la inspeccion es
favorable o desfavorable.

Una vez presentado el Acta de inspeccion en el Ayuntamiento, se procedera a su anotacion
en el Registro de Edificios. La presentacion del Acta de Inspeccion, dependiendo de su
resultado final, dara lugar a:

- Inspeccion Favorable. Se tendra por cumplida la obligacion de los propietarios de
acreditar la realizacion de la ITE/IEE, debiendo realizar los sujetos obligados la
préxima inspeccion a los 10 afos siguientes.

- Inspeccion Desfavorable. Si el resultado de la ITE/IEE es desfavorable por no
alcanzarse las minimas condiciones de seguridad constructiva exigidas, en el Acta
correspondiente se deberan sefialar las obras necesarias a realizar, asi como el
plazo y coste que suponen. Igualmente expresara las medidas inmediatas de
seguridad que se ha considerado adoptar en el momento de la inspeccion,
justificando que no admiten demora por motivo de inminente peligro para los
ocupantes del edificio, vecinos, colindantes, o de sus inmediaciones.

A la vista del Acta, si el estado de conservacion de la edificacion se considera desfavorable,
y sin perjuicio de la adopcién inmediata de las medidas provisionales necesarias de
seguridad detectadas, que procedan, en el plazo de 6 meses, a contar desde la
presentacion en el Ayuntamiento del Acta de Inspeccion desfavorable, los propietarios
deberan solicitar el correspondiente titulo habilitante, segun la normativa urbanistica vigente,
a efectos de acometer la totalidad de los trabajos necesarios para subsanar las deficiencias
detectadas. La solicitud de titulo habilitante debera comprender la totalidad de las obras
necesarias para subsanar las deficiencias sefaladas en el Acta de Inspeccién conforme a lo
establecido en la Ordenanza Municipal de Tramitacién de Licencias vigente.

No obstante, el Ayuntamiento podra requerir el cumplimiento de la obligaciéon de solicitar el
correspondiente titulo habilitante, advirtiendo que, en el caso de incumplimiento, se
adoptaran las medidas sancionadoras y de ejecucion subsidiaria previstas en la legislacion
vigente.
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El plazo maximo para la terminacién de la totalidad de las obras autorizadas sera el que se
indique en el acto de otorgamiento/confirmacion del titulo habilitante, sin perjuicio que el
Ayuntamiento sefiale expresamente plazo diferente como consecuencia de la comprobacion,
por los Servicios Técnicos Municipales, de deficiencias que aconsejen el inicio y ejecucion
de las obras en un plazo inferior.

17.2. Una vez finalizadas las obras se debera aportar certificado técnico de fin de obras (con
el visado colegial para el caso de que las obras hubiesen precisado de proyecto técnico) en
el que se describan las obras realizadas, su idoneidad para subsanar la totalidad de las
deficiencias reflejadas inicialmente en el Acta de Inspeccion y manifestar de forma expresa
que la Inspeccién técnica resulta favorable.

Los propietarios podran solicitar un Certificado de la anotacion en el Registro de Edificios, a
los efectos de acreditar su estado de conservacion, previo pago de las tasas
correspondientes.

El Ayuntamiento, por medio del departamento competente, podra requerir a los sujetos
obligados, la acreditacion de la realizacién de la ITE/IEE, otorgando un plazo de 3 meses
para su cumplimiento, y ademas podra comprobar si se han realizado las obras indicadas en
el Informe de Inspeccion, previa solicitud del correspondiente titulo habilitante, y en caso
contrario, ordenar su practica.

17.3. En caso de considerarse una situacion de peligro inminente que pueda poner en
riesgo a ocupantes, colindantes o transeuntes o a cualquier otra persona, la propiedad esta
obligada a adoptar, de forma inmediata y siempre bajo direccion técnica competente, todas
las medidas cautelares de prevencion suficientes y necesarias para eliminar dicho riesgo
hasta la realizacién de las obras de reparacién requeridas. Dicha circunstancia se debe
comunicar al Ayuntamiento en el informe técnico justificando la inmediatez de las
actuaciones adoptadas.

Articulo 18. Efectos del resultado sobre condiciones de accesibilidad y eficiencia
energética en el IEE.

En la Parte Segunda del IEE, referido a las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion del edificio, el
técnico competente realizara evaluacion técnica valorando cuantitativa y cualitativamente su
posible implementacion, proponiendo, en su caso, los ajustes razonables que considere.

Se entendera por ajuste razonable aquellas medidas a adoptar en un edificio existente que
mejoren o faciliten la accesibilidad universal o el uso eficaz de la edificacién por parte de
personas con discapacidad, que no supongan una carga desproporcionada. En los edificios
constituidos en régimen de propiedad horizontal se entendera que no constituye una carga
desproporcionada cuando el coste de las obras repercutido anualmente, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes.

En caso de que por el técnico se determine que el edificio es susceptible de realizar ajustes
razonables en materia de accesibilidad, los propietarios quedan obligados a acometerlos sin
necesidad de que se requiera expresamente por parte del Ayuntamiento. Para ello, deberan
solicitar el correspondiente titulo habilitante a efectos de acometer los trabajos
correspondientes, debiendo aportar la memoria descriptiva de los mismos o, en su caso, el
correspondiente proyecto técnico y comunicar por escrito al Ayuntamiento su inicio y
finalizacion.

El resultado de la Parte Tercera del IEE sera la calificacion energética que disponga el
Certificado de Eficiencia Energética (CEE) con el contenido y mediante el procedimiento
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establecido para la misma por el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se
aprueba el procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética de los
edificios. Dicha certificacion debera estar registrada en el Registro de Certificados de
Eficiencia Energética de la Comunidad de Madrid y encontrarse vigente con arreglo a su
normativa reguladora. No obstante, la certificacion de eficiencia energética no sera exigible
para aquellos edificios que, de conformidad con el articulo 2.2 del mencionado Real Decreto,
se encuentran excluidos del ambito de aplicacién del mismo.

Articulo 19. Inscripcion en el Registro de los IEE de la Comunidad de Madrid
(REIEECM).

18.1. El IEE se ajustara al modelo previsto en el Anexo Il del RD 233/2013, de 5 de abril, por
el que se regula el Plan Estatal de Fomento al Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacion
Edificatoria y la Regeneracion y Renovacion Urbanas, debiendo incorporar como minimo el
contenido previsto en dicho Anexo, ademas del exigido por el Decreto 103/2016, de 24 de
octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula el informe de evaluacion de los
edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el Registro Integrado Unico de Informes de
Evaluacién de los Edificios de la Comunidad de Madrid.

Dicho informe se debera realizar mediante la aplicaciéon informatica a la que se accede
desde la pagina web institucional de la Comunidad de Madrid (www.madrid.org), o desde la
pagina del Ministerio de Fomento (www.iee.fomento.gob.es).

19.2. Dentro de los plazos correspondientes, los propietarios o sus representantes legales
deberan presentar en el Ayuntamiento correspondiente la siguiente documentacion:

a) Archivo informatico tipo referenciacatastral.iee, generado por la aplicacion
informatica descrita en el articulo 4.3 del Decreto 103/2016.

b) Archivo informatico tipo referenciacatastral.pdf, con idéntico contenido que el
anterior y generado por la misma aplicacion informatica, que debera estar firmado por
técnico competente y por el propietario o su representante legal.

c) Archivo informatico tipo referenciacatastralDR.pdf, que contenga la declaracion
responsable descrita en el articulo 8.3, firmada por el mismo técnico competente al
que se hace referencia en el apartado b) del presente articulo.

19.3. El Ayuntamiento en el plazo de tres meses desde la recepciéon completa del IEE vy
documentacioén adjunta, debera comunicarlo via telematica (aplicaciéon informatica en portal
web de la Comunidad de Madrid (www.madrid.org) a la Direccion General competente en
materia de vivienda y rehabilitacion de la Comunidad de Madrid, para su inscripcion en el
Registro de Informes de Evaluacion de Edificios de la Comunidad de Madrid (RIEECM),
adjuntando los archivos descritos en el articulo anterior.

19.4. Cuando a la vista de la documentacion recibida del Informe de Evaluacion de los
Edificios se derivase la necesidad de subsanar las deficiencias observadas en el inmueble,
el Ayuntamiento debera comunicar la realizacion de las obras pertinentes, una vez
finalizadas, por via telematica mediante la aplicacion informatica sefalada en el parrafo
anterior.

Si por el é6rgano competente de la Comunidad de Madrid se comunicara que la
documentacion remitida resulta incompleta o se aprecia alguna deficiencia formal que
impide su inscripcién, el Ayuntamiento procedera a realizar al interesado cuantos
requerimientos se estimen convenientes para completar, explicar y/o justificar el contenido
de los documentos presentados, en su caso, concediéndole un plazo maximo de veinte dias
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para su cumplimentacion y/o subsanacion, advirtiéndole que en caso de no aportar la
documentacion requerida se considerara como no presentado el informe.

En caso de requerimiento de subsanacién al interesado, el plazo del art. 18.3. no comenzara
a computar hasta que se haya remitido la documentacién completa y/o subsanaciones
oportunas.

19.5. La inscripcion de los IEE en el Registro no supondra, en ningun caso, la conformidad
de la Administracién con el contenido del informe.

Los obligados deberan presentar el Informe de Evaluacion acompanado de los archivos
informaticos indicados en los puntos 9.1.a), b) y c) arriba indicados, dentro del plazo que
corresponda de conformidad con la Disposicion Transitoria. Los sucesivos informes de
evaluacion deberan presentarse antes del 31 de diciembre del ano en que se produzca el
cumplimiento del periodo de diez afios fijado a tal efecto.

Articulo 20. Reaccién ante el Incumplimiento de la obligacion de presentar el IEE-ITE

20.1. Si transcurrido el plazo para presentar el Informe de Evaluacion de Edificios, el
obligado no hubiere realizado la inspeccion o el acta presentada no se ajustara al contenido
establecido en el articulo 15 de la presente Ordenanza, el 6rgano competente le ordenara la
realizacién de la misma o le requerira para la subsanacion de los defectos observados en la
documentacién, otorgandole un plazo adicional de dos meses para presentarla, con
advertencia, en caso de incumplimiento, de la imposicién de multas coercitivas, ejecucion
subsidiaria de la inspeccion técnica y la incoacion del correspondiente procedimiento
sancionador.

20.2. Si transcurrido el nuevo plazo de dos meses sefalado en el articulo precedente,
persistiere el incumplimiento, el érgano competente mediante resolucion podra imponer,
como medio de ejecucion forzosa, hasta tres multas coercitivas por importe de 1000, 2000 y
3000 euros respectivamente, otorgandole, en cada caso, un nuevo plazo de dos meses para
presentar el acta de inspeccién técnica.

Articulo 21. De la ejecucion subsidiaria del Informe de Evaluacién de Edificios.

21.1. Transcurrido el ultimo plazo otorgado para la imposicion de la 32 multa, el
Ayuntamiento ordenara su realizacion de forma subsidiaria, a costa del propietario, debiendo
encomendarse a técnico competente interno o externo o a entidades de inspeccion
registradas que pudieran existir en la Comunidades Auténomas de conformidad con el
articulo 9 de la presente Ordenanza.

21.2. El inicio del expediente de ejecucion subsidiaria se notificara al obligado, indicandole la
fecha en que la inspeccion se vaya a iniciar, la identidad del técnico competente o entidad
de inspeccion contratada para su realizacion, la referencia al contrato suscrito con el
ayuntamiento y el importe de los honorarios a percibir por este concepto, que sera liquidado
a cuenta y con antelacion a la realizaciéon de la misma, a reserva de la liquidacién definitiva,
dandole un plazo no inferior a diez dias para manifestar lo que considere oportuno.

Concluido aquel se dictara resolucion de ejecucion subsidiaria. Si hubiese oposicion, de los
propietarios o moradores, a la practica de la evaluaciéon del edificio, se solicitara el
correspondiente mandamiento judicial para la entrada y realizacién de la inspeccion técnica.
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Articulo 22. Régimen sancionador.

22.1. De conformidad con lo establecido en el articulo 204.4 de la Ley 9/2001 de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, el incumplimiento por parte del propietario de su
obligacion de presentar el Informe de Evaluacion de los Edificios primera o sucesivas veces
en el tiempo y forma establecidos en la presente Ordenanza, asi como la no subsanacion de
las deficiencias en el estado de conservacion o la no realizacion de los ajustes razonables
en materia de accesibilidad, constituyen infraccion urbanistica leve que sera sancionado de
acuerdo con lo establecido en el articulo 207 a) de la referida norma, sin perjuicio de realizar
la inspeccidn de forma subsidiaria, a tenor de lo dispuesto en su articulo 169.5.

22.2. El procedimiento sancionador se ajustara a lo establecido en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun y, mas especificamente, al procedimiento
simplificado previsto en el Decreto 245/2000 de 16 de noviembre por el que se aprueba el
Reglamento para el ejercicio de la potestad sancionadora por la Administracion de la
Comunidad de Madrid, o normas que la sustituyan.

TiTULO 1Nl

EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CONSERVAR O REHABILITAR Y LAS ORDENES DE
EJECUCION

Articulo 23. Iniciacién del procedimiento.

23.1. El procedimiento para exigir el cumplimiento de los deberes de conservacién o
rehabilitacion, en cualquiera de sus formas, podra iniciarse de oficio o a instancia de
cualquier interesado.

23.2. Los procedimientos iniciados de oficio lo seran:

a) Como consecuencia de la actuacion de los servicios municipales que detecten la
existencia de un incumplimiento de los deberes de conservacién o rehabilitacion.

b) Como consecuencia de informes evacuados por los servicios técnicos en las Campafias
de inspeccion programadas que se realicen.

c) Cuando los informes técnicos resultantes de la correspondiente inspeccion técnica sean
desfavorables.

d) Por denuncia.

Articulo 24. Actuaciones previas: la Inspecciéon municipal e informe técnico municipal.

24.1. Los servicios de inspeccion municipal deberan visitar los inmuebles a los efectos de
comprobar los los desperfectos y deficiencias detectadas asi como las medidas de
seguridad que se hayan adoptado por la propiedad, debiéndose emitir el correspondiente
acta-informe, que tendra consideracién de documento publico administrativo y gozara de
presuncion de veracidad. Asimismo, debera contener los datos identificativos del propietario
u obligado.

24.2. Posteriormente, por los servicios técnicos de urbanismo, se emitira informe técnico
sobre el estado del inmueble que debera contener los siguientes extremos:
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a) Situacién y régimen urbanistico del inmueble de conformidad con lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana, determinando si esta en
situacion de fuera de ordenacion o cualquier otro aspecto resenable en tal sentido.

b) Descripcién de los dafios o deficiencias que presenta, indicando, en su caso, las posibles
causas, asi como el plazo para su ejecucion.

c) Descripcién de los trabajos y obras necesarias de las actuaciones de conservaciéon para
subsanar los danos o deficiencias detectadas y, en su caso, las medidas de seguridad a
adoptar.

d) Necesidad o no de direccién facultativa.

e) Pronunciamiento sobre la existencia de ruina inminente, total o parcial y, en su caso, el
desalojo, en cuyo caso se actuara conforme lo previsto en el articulo 81 y siguientes de la
presente Ordenanza.

Articulo 25. Actuaciones inmediatas.

25.1. Si como resultado de la inspeccién municipal se apreciara la existencia de un peligro
grave e inminente, se adoptaran las medidas que estimaren oportunas para evitarlo sin
necesidad de acto administrativo ni presupuesto previo.

25.2. Dichas medidas seran las que técnicamente se consideren imprescindibles para evitar
el peligro inmediato que podran consistir en desalojos provisionales, clausura de inmuebles
o partes de estos, apeos, apuntalamientos, consolidaciones urgentes, demoliciones u otras
analogas, debiendo observarse, en cualquier caso, el principio de intervencién minima en
las actuaciones inmediatas.

25.3. Las actuaciones referidas en los numeros precedentes seran a cargo de la propiedad
del inmueble.

Articulo 26. Ordenes de ejecucion.

26.1. Finalizadas las actuaciones previas descritas, se dictara mediante resolucién la orden
de ejecucion de las obras de conservacion o rehabilitacion necesarias para subsanar los
dafos o deficiencias que presente el inmueble en los términos establecidos en el informe
técnico municipal.

26.2. Dicha resolucién sera notificada al obligado, con la advertencia, en caso de
incumplimiento, de la imposicion de multas coercitivas, la incoacion del correspondiente
procedimiento sancionador y la incoacion del procedimiento declarando el incumplimiento
del deber de conservar o rehabilitar.

26.3. Cuando se trate de supuestos en los que existiere riesgo en la demora por requerirse
medidas de seguridad que, sin embargo, no tengan la consideracion de actuaciones
inmediatas, la resolucion motivara la omision del tramite de audiencia y ordenara la
ejecucion de las medidas de seguridad necesarias apercibiendo al obligado de la ejecucion
subsidiaria inmediata a su costa en caso de incumplimiento.

26.4. En ningun caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o
derechos que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 11.3 del Texto Refundido de la Ley de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Articulo 27. Los obligados por las 6rdenes de ejecucion.
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Los obligados por las 6rdenes de ejecucién seran los sefalados como tal en el articulo 8 de
esta misma orden.

Articulo 28. Cumplimiento de las 6rdenes de ejecucion.
28.1. Las 6rdenes de ejecucion se cumpliran en sus propios términos.

28.2. Los obligados deberan abonar, en los términos que establezcan las respectivas
Ordenanzas Fiscales Reguladoras, el impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras, la
Tasa por prestaciéon de Servicios Urbanisticos, asi como, en su caso, la Tasa por Utilizacion
Privativa o Aprovechamiento Especial del Dominio Publico Local.

28.3. Cuando, en funcién de la normativa vigente, las actuaciones requieran proyecto de
ejecucion de edificacion, no se consideraran conclusas las obras en tanto no se haya
aportado el certificado final de obras de edificacion visado por el Colegio Profesional
correspondiente, asi como presupuesto final de las mismas.

28.4. Cuando las actuaciones requieran direccion facultativa pero no proyecto técnico, una
vez finalizadas las obras éstas se acreditaran mediante certificado de idoneidad de las obras
y relacién valorada de las obras ejecutadas.

28.5. Si no se hubiera exigido direccién facultativa, el cumplimiento de lo ordenado se
comprobara de oficio, una vez comunicada por la propiedad la finalizacién de las obras.

Articulo 29. Prérroga de plazos para el cumplimiento de las 6érdenes de ejecucion.

29.1. Los obligados podran solicitar una prérroga de los plazos de inicio o finalizacion
establecidos por la resolucion de la orden de ejecucién, si las circunstancias de la obra lo
exigen.

29.2. El acuerdo de ampliacién debera ser expreso y notificado al obligado.

29.3. Tanto la peticion de los obligados como la decisidon sobre la prérroga deberan
producirse, en todo caso, antes del vencimiento del plazo de que se trate.

Articulo 30. Multas coercitivas ante el incumplimiento de las érdenes de ejecucion.

Si el obligado no hubiere realizado los trabajos y obras ordenados en el plazo otorgado para
su inicio, o las paralice una vez iniciadas incumpliendo el plazo otorgado para su
terminacion, salvo prorroga concedida al efecto, o no las cumpla en los términos ordenados
en la orden de ejecucion, o no presente la documentacion preceptiva, el 6rgano competente
mediante resolucion le reiterara la orden de ejecucion incumplida y le impondra, como medio
de ejecucion forzosa, hasta tres multas coercitivas por importe de 1.000, 2.000 y 3.000
euros respectivamente, otorgandole, en cada caso, un nuevo plazo de inicio y/o finalizacion
de la ejecucion de los trabajos para su cumplimiento.

Articulo 31. Reaccién ante el incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion.

Apreciando el incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucion, tras la imposicion de
la tercera multa coercitiva y superado el tercer plazo para la ejecucién de los trabajos de
obligado cumplimiento, el érgano competente podra incoar el procedimiento sancionador,
procediendo, igualmente, a iniciar el procedimiento de ejecucion subsidiaria.
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Articulo 32. La ejecucién subsidiaria.

32.1. La ejecucion subsidiaria a costa del propietario y bajo direccion de los técnicos
municipales sera la medida que se adoptara cuando los trabajos y obras a realizar no
rebasen el limite del contenido normal del deber de conservar.

32.2. El procedimiento de ejecucion subsidiaria se iniciara mediante resolucion del érgano
competente, en la que se declarara el incumplimiento de la orden de ejecucion e incluira la
descripcion de las obras a realizar, resumen de presupuesto por capitulos, identidad del
contratista y la referencia al contrato que éste ha suscrito con el municipio. Asimismo, se
dara tramite de audiencia al obligado, por plazo no inferior a diez dias ni superior a quince.

32.3. Finalizado el plazo indicado sin que por el obligado se haya formulado alegaciones o
se haya llevado a cabo actuacioén alguna, se procedera a dictar resolucion con indicacion de
la fecha en que se llevara a cabo las actuaciones y aprobacién de la liquidacion provisional
en concepto de ejecucién subsidiaria.

Articulo 33. Documentacioén final y coste definitivo de las obras.

Una vez finalizadas las obras, se aportara al expediente la certificacion final con estado de
mediciones y precios unitarios y un documento técnico que constara de memoria descriptiva
de las obras ejecutadas, planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra
ejecutada quede perfectamente definida y reportaje fotografico, dando traslado del mismo al
propietario.

Articulo 34. Costes adicionales.

34.1. Si en el transcurso de las obras, por motivos técnicos debidamente justificados, es
necesario el desalojo provisional de los ocupantes de alguna o de todas las viviendas de la
finca, éstos deberan desalojarla, siendo el coste de dicho realojo por cuenta exclusiva de los
propietarios de la finca.

34.2. Igualmente, si por causas imputables a la propiedad o a los ocupantes del edificio, las
obras se tuvieran que paralizar, el aumento del coste de los medios auxiliares empleados
sera con cargo a la propiedad de la finca.

34.3. Los gastos a que se refieren los numeros precedentes se liquidaran en capitulo
adicional al de la ejecucién material.

Articulo 35. Infracciones por el incumplimiento del deber de conservar o rehabilitar.

35.1. La declaracién del incumplimiento del deber de conservar o rehabilitar habilitara al
6rgano competente para la incoacion del procedimiento sancionador por la comision de la
infraccidon que corresponda, con arreglo a lo dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

35.2. La imposicion de sanciones se realizara mediante la instruccién del correspondiente
procedimiento sancionador conforme a lo dispuesto en el Capitulo Ill del Titulo V de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y en el Decreto 245/2000, de
16 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento para el Ejercicio de la Potestad
Sancionadora por la Administracién de la Comunidad de Madrid.

Ordenanza Reguladora del IEE e ITE, conservacion, rehabilitacién y estado ruinoso de las edificaciones de San Sebastian
de los Reyes.

20 de 29



TITULO IV
RUINA LEGAL Y RUINA FiSICA
CAPITULO |
SITUACION LEGAL DE RUINA

Articulo 36. Supuestos de situacion legal de ruina urbanistica.

Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una edificacion o
construccion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la construccion o
edificacién la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales o para
restaurar en ella las condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo,
supere la mitad del valor de un edificio o construccién de nueva planta con similares
caracteristicas e igual superficie util que la existente, excluido el valor del suelo.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de al menos los informes técnicos correspondientes a las dos ultimas
inspecciones periodicas, el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de
esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los efectos sefalados en
la letra anterior, supere el limite del deber normal de conservaciéon con comprobacion de una
tendencia constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas
para la conservacion del edificio o la construccion.

Articulo 37. Iniciacién del procedimiento contradictorio de ruina.

El procedimiento contradictorio de ruina se podra iniciar de oficio o a instancia de cualquier
interesado.

Articulo 38. Iniciacion de oficio.

El érgano competente puede iniciar de oficio el expediente contradictorio de ruina cuando se
aprecie que un edificio o construccion pudiere encontrarse en alguno de los supuestos de
ruina contemplados.

Articulo 39. Iniciacion a instancia de interesado.

38.1. Cuando el procedimiento se inicie a instancia de interesado, la solicitud debera
contener las formalidades previstas en el articulo 66 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y, ademas reunir,
como minimo, los siguientes requisitos:

a) Datos de identificacion del inmueble.
b) Afo de construccién del edificio.

c) Certificado de dominio y cargas del Registro de la Propiedad y documentacién que
acredite la titularidad del mismo.

d) Relacion de moradores y titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los hubiere.

e) Documento expedido por facultativo competente en el que se hagan constar:
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i. Causas en las que se fundamenta la solicitud de ruina en el que se manifieste la
relacion de dafos detectados en la construccion.

ii. Planos debidamente acotados de planta o diferentes plantas de la finca, alzados y
secciones representativas.

iii. Cuadro pormenorizado de usos y superficies construidas por plantas y cuerpos
constructivos.

iv. Certificado con descripcidén y sefalizacion de las condiciones de seguridad y
habitabilidad, medidas de seguridad que, en razén de los dafos descritos, se hubiesen
adoptado en el edificio o, en su caso, las razones de su no adopcién y manifestacion
expresa de si el edificio ofrece garantias de seguridad para sus ocupantes y terceros.

f) Acreditaciéon de autoliquidacién de la Tasa por prestacion de servicios urbanisticos.

39.2. En caso de que la solicitud no reuna los requisitos sefialados en el numero anterior se
requerira al interesado para que, en el plazo no inferior a diez dias ni superior a quince,
subsane la falta 0 acompane los documentos preceptivos, indicandole que si no lo hiciera se
le tendra por desistido de la peticiéon formulada, conforme a lo establecido por el articulo 68
de la Ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

Articulo 40. Inspecciones municipales.

40.1. Iniciado el expediente, los servicios de inspeccidn municipal deberan visitar el
inmueble a los efectos de comprobar si los dafos, desperfectos y deficiencias del edificio o
construccion permite tramitar el expediente de ruina de forma contradictoria o si, en virtud
del estado del mismo, procede la declaracion de ruina fisica inminente total o parcial y, en su
caso, el desalojo de la totalidad o parte de sus dependencias.

40.2. La inspecciéon podra repetirse cuantas veces se estime oportuno por los servicios
técnicos durante la tramitacion del expediente o hasta que conste la demolicion o la
rehabilitacién del inmueble.

40.3. La propiedad del inmueble y sus ocupantes deberan facilitar a los servicios
municipales el acceso a la totalidad del mismo y, en general, adoptar las medidas
necesarias para permitir a éstos la obtencién de datos para la emision del informe técnico
referido en el articulo siguiente.

Articulo 41. Informe técnico.
En el informe técnico se hara constar los siguientes extremos:

a) Situacién urbanistica del inmueble de conformidad con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana.

b) Datos identificativos del propietario u obligado y domicilio a efectos de notificaciones.

¢) Pronunciamiento sobre la seguridad del edificio y, en su caso, sobre la idoneidad de las
medidas de seguridad adoptadas por la propiedad.

d) Descripcion de las medidas de seguridad a adoptar, en caso necesario, a la vista de los
dafos o deficiencias que presente el edificio.

€) Pronunciamiento sobre si procede tramitar el expediente contradictorio de ruina o procede
la declaracién de ruina inminente total o parcial y, en su caso, el desalojo.
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Articulo 42. Alegaciones.

42.1. Instruido el procedimiento, se pondra de manifiesto a los propietarios, moradores y
demas titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los hubiese, dandoles traslado
literal de los informes evacuados para que, en un plazo no inferior a diez dias ni superior a
quince, aleguen y presenten por escrito los documentos y justificaciones que estimen
pertinentes en defensa de sus respectivos derechos.

42.2. Asimismo, se pondra en conocimiento de todos los interesados su derecho a presentar
informe contradictorio de facultativo competente designado por ellos acerca del estado del
inmueble, con advertencia de que transcurrido el plazo concedido sin que se hubiese
presentado se continuara la tramitacion del expediente hasta su resolucion definitiva.

Articulo 43. Dictamen pericial e informe juridico.

43.1. Transcurrido el plazo concedido, los servicios técnicos municipales, en el plazo
maximo de dos meses, previa inspeccion del inmueble, emitirdan dictamen pericial e informe
juridico en el que se hara constar, entre otros, los siguientes extremos:

a) Descripcion del edificio.

b) Situacién y régimen urbanistico del inmueble de conformidad con lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana.

c) Datos identificativos del propietario u obligado y domicilio a efectos de notificaciones.

d) Descripcién de los dafios o deficiencias que presenta, indicando, en su caso, las posibles
causas.

e) Descripcion detallada de los trabajos y obras necesarias para subsanar los dafios o
deficiencias detectadas y manifestacion expresa sobre la necesidad o no de proyecto
técnico para realizarlas.

f) Plazo de inicio y finalizacién de la ejecucién de los trabajos y obras.

g) Presupuesto de las obras necesarias de las actuaciones de conservacion conforme a lo
establecido por el articulo 31 de la presente Ordenanza.

h) Valor de sustitucion del edificio.

i) Determinacion de la proporcidn porcentual entre el coste de las obras necesarias y el valor
de sustitucion del edificio.

j) Conclusion en la que se manifieste la concurrencia o no de la situacién legal de ruina
urbanistica del edificio.

k) Manifestacion motivada sobre la apreciacion o no de incumplimiento del deber de
conservacion.

I) Propuesta de resolucién que proceda.

43.2. El plazo para la emision del dictamen pericial e informe juridico y para la resolucion del
expediente quedaran interrumpidos durante el tiempo que medie entre la notificacion a los
interesados del requerimiento para que faciliten el acceso al inmueble y la posibilidad real de
efectuar el reconocimiento de todas las dependencias de éste por los técnicos municipales.

Articulo 44. Tramite de audiencia y propuesta de resolucion.
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44.1. Instruido el procedimiento, e inmediatamente antes de redactar la propuesta de
resolucion, se comunicara a los propietarios, moradores y demas titulares de derechos
reales inscritos en el Registro de la Propiedad, un tramite de audiencia para que, en el plazo
no inferior a diez dias ni superior a quince, aleguen contra el dictamen pericial y presenten
los documentos y justificaciones que estimen pertinentes.

44.2. Cumplido el tramite de audiencia, se redactara la propuesta de resolucion.

Articulo 45. Resolucion del procedimiento contradictorio de ruina y notificacién.

45.1. La resolucién del procedimiento contendra motivadamente alguno de los siguientes
pronunciamientos:

a) Declaracion del edificio o construccion en situacion legal de ruina urbanistica y sobre el
incumplimiento o no del deber de conservar, acordando lo que proceda en relacion con las
medidas de seguridad que se estimen necesarias y su revision periddica, en su caso.

b) Declaracién de que el edificio o construccion no se encuentra en situacion legal de ruina
urbanistica y sobre el incumplimiento o no del deber de conservar, acordando lo que
proceda en relacién con las medidas de seguridad necesarias, en su caso; y, si no se
hubiese apreciado incumplimiento injustificado al deber de conservar, ordenar la realizacion
de los trabajos y obras necesarios para subsanar los danos y deficiencias recogidos en el
dictamen pericial de los técnicos municipales, con sefialamiento de los plazos de inicio y
finalizacion contenidos en el mismo.

45.2. La declaracion del incumplimiento injustificado del deber de conservar o rehabilitar
habilita para iniciar el procedimiento sancionador y el procedimiento de ejecucion subsidiaria
a costa del obligado y hasta el limite del deber de conservacion, en los términos sefialados
en el Titulo Il de la presente Ordenanza, cuando no se encuentre en situacion legal de ruina
urbanistica.

45.3. La resolucion que ponga fin al procedimiento contradictorio de ruina se notificara a
todos los interesados personados en el expediente y a los moradores aunque no se
hubieren personado en el mismo.

Articulo 46. Plazo para resolver.

46.1. El plazo para resolver y notificar los expedientes contradictorios de ruina es de seis
meses desde la fecha de entrada de la documentacion completa en el Registro del érgano
competente para resolver cuando el procedimiento se haya iniciado a instancia de
interesado, o desde la fecha del acuerdo de inicio cuando se haya iniciado de oficio.

46.2. Excepcionalmente, el plazo maximo de resolucién y notificacion podra ser ampliado
motivadamente de conformidad con las previsiones contenidas en la Ley 39/2015 de 1 de
octubre de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

46.3. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica ha de ser expresamente
declarada por el 6rgano competente. No obstante, cuando trascurriese el plazo para
resolver, sin haberse notificado resolucion expresa, se estara a lo dispuesto en la legislacion
reguladora del procedimiento administrativo comun.

46.4. En ningun caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o
derechos que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 11.3 del Texto Refundido de la Ley de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
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Articulo 47. Responsabilidades.

La declaracion administrativa de la situacion legal de ruina urbanistica o la adopcién de
medidas de urgencia adoptadas por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, no
eximira a los propietarios de las responsabilidades de todo orden en que hubiesen podido
incurrir o les pudieran ser exigidas por negligencia o incumplimiento del deber de
conservacion que les correspondan.

CAPITULO Il
RUINA FiSICA INMINENTE

Articulo 48. Supuesto de ruina fisica inminente.

Procedera la declaracién de ruina fisica inminente de una edificacién o construccion, o parte
de él, cuando debido a su estado de conservacién o condiciones de seguridad constructiva
ponga en riesgo inminente la seguridad publica.

Articulo 49. Inspecciéon municipal.

Cuando como consecuencia de las comprobaciones realizadas por los servicios de
inspeccidn municipal se estimara que la situacién del inmueble se encuentra en el supuesto
contemplado en el articulo precedente, evacuaran informe técnico municipal con propuesta
de resolucién prescindiendo del tramite de audiencia, dada la urgencia y peligrosidad de la
situacion de ruina fisica inminente.

Articulo 50. Resolucion de ruina fisica inminente.

50.1. El érgano competente, previo informe técnico municipal, bajo su responsabilidad, por
motivos de seguridad y sin necesidad de acto administrativo previo, adoptara en ese
momento resolucidn que contendra los siguientes pronunciamientos:

a) Declarar la ruina fisica inminente del edificio o construccion, o parte de él y, en su caso, la
ejecucion por actuacion inmediata del Ayuntamiento de las medidas urgentes e
imprescindibles necesarias incluido el apuntalamiento, desalojo y cualesquiera otras de
similar naturaleza, que podran extenderse a la demoliciéon de la parte que sea indispensable
para salvaguardar la seguridad de las personas.

b) Ordenar la adopcién de las medidas de seguridad necesarias, incluida, en su caso, la
demolicion del edificio o construccion, o la parte de él afectada por la declaracion de ruina
inminente, disponiendo todo lo necesario respecto a su habitabilidad y desalojo de sus
ocupantes.

50.2. La demolicion de un edificio o construcciéon, o parte del mismo, procedera cuando
concurran los siguientes supuestos:

a) Que la gravedad, evolucion y extension de los dafios que le afectan sean de caracter
irreversible.

b) Que la ejecucion de las medidas de seguridad para el mantenimiento de la construccion
resulte indtil o arriesgada.
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c) Que la demora en los trabajos de aseguramiento o demolicién implique un peligro real
para las personas.

50.3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra, ni implicara la
declaracién de la edificacion en situacién legal de ruina urbanistica, no obstante, la
declaracioén de ruina fisica inminente parcial sobre un edificio determinara el inicio de oficio
del expediente contradictorio de ruina sobre la edificacion a los efectos de constatar el
estado de la parte del edificio no afectado por dicha declaracion y si su reparacion o, en su
caso, rehabilitacion sobrepasa el limite del deber de conservacion.

50.4. Todos los gastos en que incurra el Ayuntamiento por razén de las medidas adoptadas
seran repercutibles en el propietario o propietarios, en via administrativa y hasta el limite del
deber normal de conservacion.

Articulo 51. Notificacion y comunicacion de la resolucion de ruina fisica inminente.

51.1. La resolucién que declare la ruina fisica inminente de todo o parte del inmueble se
notificara al propietario y a todos los ocupantes y moradores expresandose, en su caso, el
plazo para el desalojo y la demolicion del inmueble, con la advertencia, en caso de
incumplimiento, de la adopcion de la ejecucion subsidiaria en los términos sefalados en el
articulo 53 de la presente Ordenanza.

51.2. La resolucion sera comunicada al Distrito donde se encuentre situado el inmueble con
el objeto de la emisién del informe social y de intervencién en el supuesto de que fuese
necesario el desalojo de los moradores.

Articulo 52. Cumplimiento de las medidas ordenadas.

52.1. El cumplimiento de las medidas ordenadas, incluida, en su caso, la demolicion total o
parcial del inmueble, corresponde a su propietario que debera iniciarla en el plazo maximo
de cinco dias, salvo que hubiese ocupantes afectados. Dichos trabajos deberan llevarse a
cabo bajo direccién facultativa colegiada, cuya identidad debera comunicar al érgano que
dicto la resolucion en el plazo de cuarenta y ocho horas.

52.2. En el supuesto de que la construccion se encontrare ocupada por personas, la misma
resolucion que declare la ruina fisica inminente ordenara su inmediato desalojo, asi como el
de los muebles y enseres cuando ello fuere posible, comunicando a la propiedad del
inmueble la fecha en que se materializa el mismo a los efectos de inicio del computo del
plazo de cinco dias para iniciar los trabajos de demolicion.

52.3. Si el desalojo citado en el numero precedente se realizara de forma voluntaria, los
servicios sociales municipales facilitaran el alojamiento provisional a los ocupantes de la
finca que lo necesitaren durante un tiempo que no podra exceder de una semana.

52.4. Si hubiere oposicion al desalojo, se solicitara el correspondiente mandamiento judicial
para la entrada y el desalojo del inmueble. En este caso, una vez determinada por la
autoridad judicial la fecha o fechas para realizar el desalojo, se citara al propietario para que
inicie la demolicion y/o los trabajos y obras ordenadas una vez efectuado el desalojo.

Articulo 53. Ejecucién subsidiaria.

En el supuesto de que la propiedad de la finca no iniciara la demolicion y/o los trabajos y
obras requeridos en el plazo ordenado o hubiere manifestado su imposibilidad o renuncia
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para hacerlo, se procedera a la ejecucion subsidiaria por el Ayuntamiento en la forma
prevista en el Titulo Il de la presente Ordenanza.

DISPOSICION ADICIONAL UNICA. CALENDARIO DEL PADRON DE EDIFICIOS
SUJETOS AIEE E ITE

El calendario para la presentacion del Informe de Evaluacion del edificio y de la Inspeccion
Técnica de Edificios sera la siguiente:

- Informe de Evaluacion de Edificios en el aino 2026:

o Edificios de tipologia vivienda residencial colectiva con antigliedad
anterior a 1996.

o Edificios cuyos titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el
objetivo de acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o
eficiencia energética independientemente de su fecha de construccion.

- Inspeccién Técnica de Edificios en el aiho 2026:

o Resto de edificaciones de tipologia diferente no incluidas en el punto
anterior que estén sometidas a la Inspeccion Técnica de Edificios, de
acuerdo a lo establecido en el art. 169 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, que tengan una antigliedad anterior al
afio 1995.

Para los sucesivos afos y mediante Decreto del Alcalde de la Corporacion, o Concejal que
tenga delegadas las competencias en materia urbanistica, se publicara en la pagina web del
Ayuntamiento y en el tablon Electronico, el padrén de edificios sujetos a IEE e ITE.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

La obligacion de disponer de Informe de Evaluacion de edificios debera hacerse efectiva,
segun los casos, fechas y plazos establecidos en la Disposicion Transitoria Primera del
Decreto 103/2016, de 24 de octubre, y que se indican a continuacién, sin perjuicio del deber
legal de mantener los edificios en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico:

- Los edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva que vayan alcanzando
la antigledad de 50 afios, a partir del 28 de junio de 2013, en el plazo maximo de
5 afios, a contar desde la fecha en que alcancen dicha antigliedad.

- Los edificios cuyos titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo
de acometer obras de accesibilidad universal o eficiencia energética, deberan
disponer del informe de Evaluacién de edificios en fecha anterior a la
formalizacion de la peticion de la correspondiente ayuda.

Al objeto de evitar duplicidades cuando al momento de hacerse efectiva la obligacién de
disponer del Informe de Evaluacion de los Edificios exista un Informe de Inspeccion Técnica
en vigor que, de acuerdo con la normativa autonémica y municipal, evalue todos o algunos
de los extremos sefalados en el art. 14.2. de la presente Ordenanza, el Informe resultante
de aquella se integrara como parte del Informe de Evaluacion de los Edificios, debiendo éste
completarse en aquellos aspectos que falten.
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DISPOSICION FINAL

Esta Ordenanza entrara en vigor una vez publicado integramente su texto en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid y haya transcurrido el plazo de quince dias habiles desde
la publicacion de conformidad con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril,
Reguladora de Bases del Régimen Local.

DISPOSICION DEROGATORIA

Queda derogada la Ordenanza Reguladora de la Inspeccion Técnica de Edificios y
construcciones en San Sebastian de los Reyes aprobada inicial y definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en su sesién celebrada el 19 de enero de 2012, publicada en el BOCM
n°® 121 de 22/05/2012 y cuantas normas de igual rango se opongan a lo establecido en la
presente ordenanza.
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