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PREAMBULO

Con fecha 7.3.1991, el Ayuntamiento Pleno, al amparo de la Ley de Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana de 1.975 (texto refundido de 1.976) y, sobre todo, del
Reglamento de Disciplina Urbanistica de 1.978, aprob6 definitivamente la Ordenanza
sobre el Deber de Conservacion y el Estado ruinoso de las Edificaciones, que fue

publicada en el Boletin Oficial de Bizkaia de 30 de abril de aquél afio.

Uno de sus objetivos principales fue completar y detallar el marco
reglamentario, sustituyendo los preceptos sobre 6rdenes de reparacion y
declaraciones de ruina, contenidos en las, todavia vigentes, Ordenanzas de
Construccion de 1.954 (arts. 78 al 87), dando asi mejor cobertura a la actividad de
inspeccion sobre el estado de los edificios, que ya venia desarrollando el Area de

Urbanismo.

Inevitablemente, el transcurso del tiempo, la evolucion de la doctrina
jurisprudencial y la mas reciente actividad legislativa han impuesto la necesidad de
una actualizacion de esta Ordenanza para acomodarla tanto a las leyes autonémica y
estatal en materia de suelo y urbanismo —ley 2/2006 del Pais Vasco y texto refundido
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2015, respectivamente—, como, de forma
especial, a la ultima regulacion sobre la inspeccion técnica de los edificios (Decretos
del Gobierno Vasco 241/2012 y 80/2014).

De entre todos los cambios normativos, destaca esta Ultima regulacion de la
Inspeccion Técnica de los Edificios, dirigida a implantar una revisidon sistematica y
obligatoria del estado de los edificios, a fin de promover el adecuado mantenimiento
junto con la modernizacién y la mejora de los mismos, al tiempo que trata de conseguir

una informacion lo mas completa posible sobre el parque edificatorio de Euskadi.
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PREAMBULO

Ante estos cambios en el ordenamiento, y con el proposito de desarrollar y
completar toda la antedicha reglamentacion, asi como de proporcionar una normativa
aun mas detallada, al tiempo que flexible, con la intencion de dar un adecuado amparo
a la actividad de inspeccion y control de inmuebles que viene desarrollando el
Ayuntamiento desde hace casi treinta afios, se ha considerado llegada la hora de
elaborar una nueva Ordenanza, que responda tanto a las necesidades de la sociedad

actual como a las ultimas exigencias legales.

Dentro de este planteamiento basico, se han contemplado en su articulado
basicamente tres grandes apartados: las 6rdenes de reparacion, las inspecciones
técnicas de edificios (ITE) y las declaraciones de ruina. Como es evidente, los tres

capitulos se hallan intimamente relacionados entre si.

Otros dos aspectos fundamentales que aborda la Ordenanza, y que tienen
caracter general, son el concerniente a los preceptos basicos que fijan el régimen

comun para el resto de articulado, y las disposiciones sancionadoras.

Conviene, asimismo, mencionar que el texto regula la intervencion municipal,
teniendo muy en cuenta los medios materiales y personales del Ayuntamiento y la
larga experiencia acumulada hasta la fecha, en el marco de las facultades que le

otorga el ordenamiento vigente.

Obviamente, esta Ultima observacion conecta con el principio basico, constante
a lo largo de las sucesivas leyes y reglamentos, de que la responsabilidad del buen
estado de los inmuebles, asi como de su mantenimiento, reparacion y rehabilitacion,
recae sobre sus respectivas personas propietarias, sean éstas publicas o privadas,

colectivas o individuales.

No queda sino aludir, de forma resumida al contenido de las distintas partes de
la Ordenanza, que consta de 42 articulos, agrupados en 5 Capitulos, de cuatro

Disposiciones Adicionales, una Transitoria y otra Derogatoria, y de tres Anexos.

Los siete primeros articulos establecen el objeto, contenido y limites de la
Ordenanza, haciendo hincapié en lo relativo a la seguridad, y perfilan los papeles y
responsabilidades respectivas de la administracién municipal y de la propiedad de los
edificios.

A las tradicionales ordenes de ejecucion se ha dedicado los Capitulos 1l y Ill. El
primero de ellos se centra en la formula habitual de las 6érdenes de reparacion
(mantenimiento, etc.) mientras el segundo aborda el mas reciente sistema de las

inspecciones técnicas de edificios o ITE.
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PREAMBULO

Si bien la separacion puede parecer hasta cierto punto artificial, se ha
pretendido con ello destacar el procedimiento de las ITE, por entender que, con toda
probabilidad, sera el instrumento de supervision de inmuebles que prevalecera en el

futuro.

Con todo, se mantiene en el Capitulo Il el conjunto basico de los preceptos y
principios generales habituales de la materia: prioridad de los aspectos de seguridad
en la intervencion municipal, ejecucion subsidiaria, contenido de los informes y
proyectos técnicos, reglas del procedimiento, etc. Como es légico, se ha contemplado

la inevitable relacion con la formula especifica de las ITE.

A éstas se ha dedicado el Capitulo Ill, teniendo en cuenta la ya nutrida
normativa vigente, tanto estatal como autondémica, completando y aclarandola con
preceptos no previstos en las mismas. Asi, por ejemplo, se ha incidido en la calidad
minima de las ITE, en la posibilidad de presentar una segunda o en los aplazamientos

debidamente justificados.

Sobre la situacién de ruina de los inmuebles y correspondiente declaracion
legal trata el capitulo IV, que se acomoda a lo dispuesto en la citada Ley 2/2006, de
Suelo y Urbanismo, en la que desaparece el automatismo anterior entre dichas
declaraciones y el derribo del edificio, manteniendo la distincion tradicional entre la
ruina “econdémica” (con su variante “urbanistica”) y la “inminente”, asi como la
primacia, en ambos casos, del criterio de la seguridad. Se incluye, légicamente, la

regulacion de los procedimientos respectivos.

A continuacién, el Capitulo V fija unos criterios minimos en materia de régimen
sancionador, que se remiten, claro estd, a la legislacion vigente — tanto la repetida ley
urbanistica, como la mas reciente en materia de vivienda -, completandola con algunas

aclaraciones.

Se pone fin al texto con cuatro Disposiciones Adicionales, con precisiones
complementarias, a las que se afiaden una Transitoria y otra Derogatoria para dejar
formalmente sin efecto la Ordenanza de 1991, ademas de tres Anexos, sobre el
calendario de las ITE, sobre el contenido minimo de los informes y sobre los criterios

de valoracion de costes en los expediente de “ruina”, repectivamente.
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CAPITULO |.- OBJETO Y REGLAS GENERALES

CAPITULO |.- OBJETO Y REGLAS GENERALES

ARTICULO 1.- OBJETO DE LA ORDENANZA
1.- El objeto de la presente Ordenanza es regular, en desarrollo de la normativa
vigente, la obligacion legal de toda persona propietaria de un inmueble de mantenerlo

en las condiciones adecuadas de seguridad, salubridad y ornato publicos.

2.- La Ordenanza regula igualmente los términos de intervencion del
Ayuntamiento, en orden a conseguir el cumplimiento efectivo de dicha obligacion legal
de la propiedad de un inmueble, estableciendo, ademas, los supuestos en que, en
dltima instancia, procede la ejecucion subsidiaria municipal de los trabajos requeridos,
con cargo a dicha propiedad.

ARTICULO 2.- CONTENIDO DE LAS OBLIGACIONES LEGALES DE LA
PROPIEDAD

1.- La propiedad de un inmueble esté obligada a atender en todo momento a su
cuidado y mantenimiento, adoptando cuantas medidas de reparacion, conservacion,
mantenimiento y, en su caso, de rehabilitacion sean necesarias para evitar cualquier
peligro o dafio a personas y bienes, e igualmente, habra de acreditar ante el

Ayuntamiento haber realizado, en plazo, la inspeccion técnica del edificio.

2.- Ademas del objetivo prioritario de garantizar la seguridad, esta obligacion de
conservar adecuadamente el inmueble alcanza al mantenimiento de la salubridad y

ornato publicos.

3.- Asimismo, la propiedad debera cumplir las disposiciones legales vigentes

para garantizar la accesibilidad universal y la eficiencia energética de sus inmuebles.

4.- lgualmente, corresponde a la propiedad satisfacer, en los términos
establecidos en las Ordenanzas Fiscales, las tasas, impuestos y exacciones
cautelares que se devenguen como consecuencia de los actos administrativos y obras
incluidos en la presente Ordenanza (6rdenes de ejecucion, ejecuciones subsidiarias,

declaraciones de ruina a instancia de particular, ...).

5.- Cuando la titular de la propiedad sea una Comunidad, los acuerdos habran
de adoptarse de conformidad con lo dispuesto en la legislacion civil, documentandolo

suficientemente ante el Ayuntamiento.

ARTICULO 3.- INSPECCION TECNICA DE LOS EDIFICOS
Al objeto de comprobar y garantizar el cumplimiento de las obligaciones legales

respecto al adecuado mantenimiento de los edificios residenciales y de los
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CAPITULO |.- OBJETO Y REGLAS GENERALES

catalogados y protegidos, su propiedad habrd4 de proceder a la inspeccion técnica
periédica de los mismos, en los términos fijados tanto en las normativas estatal y

autonémica, como en esta Ordenanza.

ARTICULO 4.- INTERVENCION MUNICIPAL
1.- La Autoridad Municipal velara, de acuerdo con los medios de que disponga,
por el cumplimiento de las obligaciones legales de conservacion, rehabilitacion y
mantenimiento de los edificios en las debidas condiciones y, para ello, dictara las

Ordenes que sean necesarias, mediante el procedimiento reglado.

2.- En caso de desobediencia, la Autoridad Municipal podra imponer cuantas
sanciones y multas coercitivas se hallen previstas en la legislacion, segun se establece

en el Capitulo V.

3.- Cuando el estado de deterioro de un edificio suponga un riesgo para la
integridad fisica de las personas o pueda afectar a la via publica, y la propiedad no
adopte, en el plazo fijado, las medidas para evitarlo, la Autoridad Municipal podra
acudir a la via de su ejecucion subsidiaria, con independencia de la imposicion de las
sanciones y multas coercitivas correspondientes, por las obras ordenadas pendientes
de realizar. También podra intervenir subsidiariamente cuando se detecte cualquier

situacion de peligro inminente.

ARTICULO 5.- SITUACIONES DE RUINA
1.- La Ordenanza establece, dentro del marco normativo vigente, el
procedimiento y los criterios para declarar un inmueble en situacion legal de ruina, asi

como las circunstancias en que procede o es posible su demolicion.

2.- Cuando la situacion fisica del inmueble suponga un riesgo grave o peligro
inminente para la seguridad publica o la integridad de personas y bienes, la Autoridad
Municipal ordenara las medidas urgentes pertinentes para evitarlo, 0 en su caso, las

adoptara subsidiariamente y a costa de la propiedad obligada a ello.

ARTICULO 6.- AUTORIDAD MUNICIPAL COMPETENTE
Se considera como Autoridad Municipal competente para adoptar y ordenar las
medidas de intervencion y reparacién de los inmuebles, requerir su inspeccion e
imponer las sanciones oportunas, previstas en la Ordenanza, a la Alcaldia y, en su
caso, al miembro de la Corporacion en quien delegue sus atribuciones en materia

urbanistica.
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CAPITULO |.- OBJETO Y REGLAS GENERALES

ARTICULO 7.- RESPONSABILIDAD DE LA PROPIEDAD
1.- La propiedad del inmueble es responsable, en todo caso, de cualesquiera
dafios se produzcan en personas y cosas como consecuencia del mal estado o

deterioro del mismo, al margen de la intervencién municipal que pueda producirse.

2.- El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones legales, concretadas en
la presente Ordenanza y en la orden municipal correspondiente, por parte de la
propiedad del inmueble, se considerara una infraccion, sujeta a las medidas

disciplinarias y sanciones procedentes.

3.- Cuando dicho incumplimiento obligue al Ayuntamiento a intervenir
subsidiariamente y ejecutar las obras ordenadas, éstas se realizaran con cargo y a

costa de la propiedad del inmueble.
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CAPITULO Il.- ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS

CAPITULO Il.- ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS

SECCION 12.- Criterios generales

ARTICULO 8.- REPARACION Y REHABILITACION DE INMUEBLES
1.- Cuando, con independencia del dictamen contenido en el documento de
Inspeccién Técnica de Edificios (en adelante, ITE) que se regula en el Capitulo I, se
detecte y compruebe, por los servicios del Area competente en materia de urbanismo
(en adelante, el Area), la existencia de deficiencias en un inmueble que comprometan
la seguridad publica o la integridad fisica de personas y bienes, la Autoridad Municipal

ordenara su reparacion a la propiedad del edificio.

2.- En el supuesto de que los dafios o deficiencias del inmueble tan soélo
afecten a elementos privativos, se comunicara esta circunstancia tanto a la propiedad
de ésta, como a la comun del inmueble. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra
intervenir en estas circunstancias cuando dichos dafios supongan un riesgo grave o

peligro inminente que no permita dilacién alguna en subsanarlos.

ARTICULO 9.- PRIORIDAD EN LA INTERVENCION MUNICIPAL
1.- Sin perjuicio del contenido del dictamen de una ITE y de la Disposicion
Adicional Primera, dara preferencia a la solucién de los problemas de seguridad, a fin
de preservar la integridad fisica de personas y bienes, y entre ellas tendra prioridad los

que supongan un peligro para terceros o afecten a la via publica.

2.- No obstante, en los ambitos delimitados para actuaciones de rehabilitacion
0 regeneracion urbana se estara a lo previsto en el acuerdo de aprobacion de los

mismos.

ARTICULO 10.- EJECUCION SUBSIDIARIA
La intervencién subsidiaria municipal por inactividad de la propiedad en materia
de seguridad, cuando proceda conforme al art. 4.1, solo tendra lugar tras la imposicion
de las oportunas multas coercitivas, sanciones, salvo que por la inspeccion del Area se
recomiende una actuacién urgente, en cuyo caso la intervencion podra ser inmediata,
sin perjuicio de la simultdnea o posterior adopcion de las indicadas medidas
disciplinarias correspondientes, por la inejecucion de las obras ordenadas pendientes

de llevar a cabo.
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CAPITULO Il.- ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS

SECCION 22.- Obras de conservacion

ARTICULO 11.- INICIO DEL PROCEDIMIENTO
1.- El procedimiento se iniciara bien por denuncia tanto de los distintos
servicios municipales (Proteccion Civil, Policia Municipal etc.), como de los
particulares, o bien como consecuencia de la inspeccion del Area o de la presentacion
de una ITE.

2.- Recibida la denuncia o el informe de la ITE en el Area, y abierto el oportuno
expediente, los servicios de inspeccion de inmuebles, si, a su juicio, lo consideran
necesario, verificardn personalmente su alcance y elaboraran el correspondiente

informe.

ARTICULO 12.- INFORME TECNICO
1.- El informe técnico municipal contendra una evaluacién de los dafios
observados y de sus eventuales riesgos, salvo que, de entrada, se acepte
expresamente el contenido de la denuncia de los servicios municipales o el del informe

derivado de la ITE, previamente aportado por la propiedad.

2.- A tal efecto, y sin perjuicio de lo que se establece en el Capitulo I, dicho
informe incluird una descripcion de los dafios del inmueble, asi como de los trabajos
de reparacion o rehabilitacion que sean necesarios y el plazo para su ejecucion,
especificando si precisa 0 no la intervencion de persona técnica competente, Si
procede, junto con la documentacion a aportar. Asimismo, indicara, si procede, las

medidas cautelares que deban adoptarse con caracter inmediato.

3.- Alternativamente, el informe podra establecer que la subsanacion de las
deficiencias no precisa de intervencion municipal por entender que el caso, dadas sus

caracteristicas, debe resolverse entre particulares.

ARTICULO 13.- AUDIENCIA Y RESOLUCION
1.- Si, a tenor del informe técnico emitido, resultase procedente ordenar la
ejecucion de obras de reparacion o rehabilitacion, se concederd un tradmite previo de
audiencia a la propiedad del inmueble por un plazo de diez (10) dias, el cual no sera
necesario cuando existan razones de urgencia, debidamente justificadas, que

aconsejen prescindir de dicho tramite.

2.- Una vez finalizado el trdmite de audiencia e informadas las alegaciones, se
propondra a la Autoridad Municipal la resolucién correspondiente, que sera notificada

a la propiedad del inmueble y demas personas interesadas en el procedimiento.
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CAPITULO Il.- ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS

3.- La resolucion se dictard sin perjuicio de lo dispuesto en el Capitulo IV y
comprenderd la orden de ejecucién de las obras de conservacion o rehabilitacion
necesarias para la subsanacion de los dafios detectados y consiguiente desaparicion
de la situacion de peligro, junto con el requerimiento de la previa presentacion del
proyecto técnico u otra documentacion adecuada al caso (presupuesto, ...). Se fijaran,
asimismo, los plazos respectivos en los que deba darse cumplimiento a ambos
extremos, teniendo en cuenta la importancia de las obras y la gravedad del riesgo

existente.

4.- La resolucion contendra, ademas, la advertencia expresa de que se
impondran las sanciones o multas coercitivas oportunas, en caso de incumplimiento de
los plazos tanto para la presentacion de la documentacion o proyecto exigidos, como
para la ejecucion de las obras ordenadas o de adopcion de medidas cautelares, y
recordara a la propiedad que debe disponer de Libro del Edificio, o, en su caso, de un
Plan de Uso y Mantenimiento en los términos previstos en la normativa vigente.

5.- La Autoridad Municipal podra exigir, en su caso, la elaboracién de una ITE.

ARTICULO 14.- MEDIDAS URGENTES
Cuando las circunstancias de riesgo lo aconsejen, la Autoridad Municipal
ordenard, sin mas tramite que el informe técnico correspondiente, la adopcién de
medidas cautelares o provisionales que eviten, de forma urgente, cualquier peligro de

dafios a personas o bienes o a la via publica.

ARTICULO 15.- PROYECTO TECNICO
1.- Cuando sea necesaria la aportacion de un proyecto técnico para la
ejecucion de las obras, éste habrd de estar firmado por profesional competente y
ajustarse al contenido y requisitos fijados en la resolucién, asi como presentarse en el

plazo méaximo exigido.

2.- El proyecto —que debera presentarse en soportes papel y digital-, podra
prever mas obras de las ordenadas y sera informado por los servicios técnicos del
Area, sometiéndose, en su caso, a la aprobacion de la Autoridad Municipal, antes de

dar comienzo a las obras.

ARTICULO 16.- AUTORIZACION DE OBRAS
1.- En el caso de que la documentacién técnica presentada se ajuste a la orden

de ejecucion, se procedera a autorizar el inicio de las obras proyectadas.

2.- Cuando dicho proyecto contenga una mayor intervencion en el edificio que

supere significativamente, a criterio municipal razonado, las obras ordenadas, se
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CAPITULO Il.- ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS

tramitara como una licencia o se recabara el informe de la unidad competente en la

materia, a tenor de la importancia de los trabajos previstos.

3.- En tal caso, durante la tramitacion de la licencia y posterior ejecucion de las
obras autorizadas, se dejara en suspenso dicha orden, siempre que quede

garantizada la seguridad publica de personas y bienes.

4.- Tambien podra tramitarse como una licencia de obras o, en su caso,
mediante la presentacion de una comunicacion previa, si asi lo solicita expresamente
la propiedad. En dicho supuesto, la unidad competente en materia de licencias lo

pondra en conocimiento de la que tramité la orden en cuestion.

ARTICULO 17.- EJECUCION DE LAS OBRAS Y PRORROGA
1.- Los servicios de inspeccion de inmuebles del Area comprobardn si la
ejecucion de las obras se ajusta a lo ordenado y a los plazos fijados, y se requerira,
una vez finalizadas las obras, la presentacion de una factura final o, en caso de existir
direccion técnica, un certificado y liquidacion finales suscritos por la misma. En el caso
de haberse autorizado algun elemento auxiliar en la via publica, deberd también

indicarse el plazo de tiempo en que el mismo hubiera estado instalado.

2.- Cuando, durante el transcurso de las obras, la propiedad del inmueble o la
direccion técnica de las obras proponga la modificacion de éstas o la ejecucion de
trabajos suplementarios, o comunicara al Area indicada, exponiendo las razones
técnicas para ello, y se adoptard, de forma razonada, la resolucion mas adecuada a tal

efecto.

3.- Los cambios en las obras de reparacion podran ser, igualmente, propuestos
de oficio por los servicios municipales de inspeccién de inmuebles, cuando las

circunstancias asi lo aconsejen.

4.- Se podréa prorrogar el plazo de ejecucion de obras, a peticion razonada de la
propiedad, y siempre que se halle garantizada la seguridad publica de personas y

bienes.

ARTICULO 18.- REGISTRO DE LA PROPIEDAD
La resolucion firme por la cual se ordena la ejecucién de obras de reparacion
tiene caracter de afeccion real del inmueble, y podra hacerse constar mediante nota

marginal en el Registro de la Propiedad, con cargo a la propiedad del inmueble.
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CAPITULO lIl.- INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE)

CAPITULO lll.- INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE)

SECCION 12.- Criterios generales

ARTICULO 19.- OBLIGACION LEGAL
1.- Toda persona propietaria de un edificio con uso residencial, en los términos
recogidos en la normativa vigente, o bien que esté protegido o catalogado, esta
obligada a efectuar una inspeccion técnica del estado de la construccién y de su
aptitud para el uso al que esté destinada, asi como a elaborar y presentar ante el
Ayuntamiento el correspondiente informe al respecto, con la periodicidad y en los

términos establecidos en la normativa vigente.

2.- En consecuencia, la responsabilidad de la presentacion en plazo de la ITE
de un edifico, con el contenido reglamentario, corresponde en exclusiva a la propiedad
del inmueble, con las consecuencias disciplinarias que ello comporte en caso

contrario.

3.- La periodicidad y los plazos reglamentarios para el cumplimiento de dicha

obligacion legal quedan detallados en el Anexo | de la Ordenanza.

4.- Sin perjuicio del deber de presentar el documento de la ITE en el plazo
méximo reglamentario, la Autoridad Municipal podra ordenar que se haga con
anterioridad, si existen razones que lo aconsejen, en funcion del estado de

conservacion del edificio.

ARTICULO 20.- DOCUMENTO DE LA ITE
1.- El resultado de la inspeccidén consistira en la elaboracion de un informe,
cuyo contenido se sujetard a lo previsto en la normativa autonémica vigente y en la

presente Ordenanza, conforme se indica en el Anexo Il.

2.- Como alternativa a dicho documento, en los inmuebles de uso no
residencial y tipologia singular, se podrd admitir de forma razonada y, cuando las
circunstancias que concurran en el edificio asi lo aconsejen, la presentacion de un
informe técnico, suscrito por profesional competente, que comprenda todos los

extremos propios de la ITE.

ARTICULO 21.- REGISTRO MUNICIPAL DE LAS ITE
El Area creard un registro municipal en el que quedaran recogidos todos los
documentos de las ITE presentados por la propiedad de los respectivos inmuebles en
la forma reglamentaria, y facilitara puntual informacion del mismo al “Registro de

Inspeccion Técnica de Edificios de la Comunidad Autonoma de Euskadi”.
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CAPITULO lIl.- INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE)

SECCION 22.- Contenido de la ITE e intervencion municipal

ARTICULO 22.- PRESENTACION ANTE EL AYUNTAMIENTO
1.- La propiedad del edificio, por medio de su representante legal o de la
persona titular de la administracion, debera presentar ante el Ayuntamiento, en el

plazo establecido, el documento de la ITE, conforme a lo indicado en el Anexo Il.

2.- En el caso de que hayan transcurrido més de 6 meses desde la fecha de
elaboracion del informe de una ITE, sin que haya sido presentado en el Ayuntamiento,
se exigira a la propiedad del edificio aporte uno nuevo actualizado, sin perjuicio de lo

establecido en la Disposicion Transitoria.

3.- La propiedad podra pedir, de manera expresa, formal y reglamentaria, la
retirada del informe de la ITE ya presentada, y aportar otro que sustituya al anterior.
Para ello, habra de justificar adecuadamente, a criterio razonado del Area, los motivos

del cambio.

ARTICULO 23.- REQUISITOS DEL DICTAMEN
1.- El dictamen resultado de la ITE, ajustara su contenido, como minimo, a lo
previsto en la normativa autondmica, estara redactado de forma clara y razonada, y

ser& suscrito por profesional competente en la materia.

2.- ElI Ayuntamiento podra exigir, justificadamente, que se incorpore
informacion suplementaria al documento de la ITE, en especial, cuando se desprenda
del mismo la necesidad de realizar un informe de patologias, con las correspondientes

catas, en su caso.

3.- Asimismo, la persona técnica redactora de la ITE deberd acreditar haber
visitado, al menos, el sesenta por ciento (60%) de la edificacion, incluyendo, en todo
caso, las viviendas en que se ha detectado la existencia de patologias, los espacios

bajo-cubierta y los locales en contacto con el terreno.

4.- El documento incorporard, a efectos meramente informativos, datos sobre la

accesibilidad universal y la eficiencia energética del edificio.

5.- Como norma general, habra de presentarse un informe de la ITE por cada
portal, salvo que por motivos justificados, derivados de la estructura de la propiedad, u
otros que se acrediten, el Area admita razonadamente, que se haga por escaleras,
grupos de portales, etc., a tenor de las circunstancias reales del inmueble de que se

trate.
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CAPITULO lIl.- INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE)

ARTICULO 24.- INTERVENCION MUNICIPAL
1.- El Area comprobara, en primer término, si el dictamen de la ITE prevé
reparaciones en el edificio que exijan la intervencion municipal por afectar a la
seguridad de terceras personas o a la via publica y, en especial, si procede la
adopcion de medidas cautelares inmediatas, elaborandose al respecto el

correspondiente informe.

2.- En tales supuestos, se dictara la resolucion pertinente, ordenando la
ejecucion de las obras necesarias en el plazo que el Area considere razonable, a tenor
de la importancia de las obras y la gravedad del riesgo existente, con las advertencias
de rigor, al tiempo que se recuerda a la propiedad su obligacién legal de dar
cumplimiento al resto del dictamen, asi como la necesidad de disponer del Libro del
Edificio o, en su caso, de un Plan de Uso y Mantenimiento en los términos previstos en
la normativa vigente. El plazo podra diferir del propuesto en el mismo, si la naturaleza
de la obra lo aconseja.

3.- Cuando el contenido del dictamen no se ajuste a los requisitos
reglamentarios, o no esté expuesto de modo adecuadamente claro y argumentado, se
rechazara el documento mediante una comunicacién a la propiedad en el que se
indiquen las deficiencias observadas y el plazo para subsanarlas mediante la
presentacion de un nuevo informe de la ITE corregido. Este rechazo no sera obstaculo
para que el Ayuntamiento pueda intervenir de oficio, si detecta dafios en el edificio que

sean de su competencia.

4.- En los éambitos delimitados para actuaciones de rehabilitacion o
regeneracion se estara a lo dispuesto en los acuerdos de aprobacion de los mismos.

5.- El incumplimiento, por parte de la propiedad de un edificio, del deber de
presentacion del informe de la ITE en plazo podra dar lugar, si se estima necesario, a

Su ejecucion subsidiaria por la Administracion municipal, a costa de aquélla.

ARTICULO 25.- EJECUCION DE LAS OBRAS
1.- Los servicios del Area podran verificar la ejecucién de las obras ordenadas,

actuando en los términos previstos en los articulos 17 y 18 de la Ordenanza.

2.- Finalizadas las mismas, la propiedad presentard, en soportes papel y digital,
un certificado de subsanacion de deficiencias, conforme a los requisitos establecidos
en la normativa autonomica, el cual seré trasladado al servicio del Gobierno Vasco

competente en la materia.
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CAPITULO IV.- SITUACION DE RUINA DE LOS INMUEBLES

CAPITULO IV.- SITUACION DE RUINA DE LOS INMUEBLES

SECCION 12.- Criterios generales

ARTICULO 26.- RUINA LEGAL Y RUINA INMINENTE
1.- Procedera declarar un edificio en situacion legal de ruina cuando las obras
necesarias para dejarlo en las condiciones adecuadas para ser utilizado conforme al

uso a que esta destinado, superen el limite del deber legal de conservacion.

2.- Cuando el estado de deterioro general de un edificio suponga un peligro
inminente tal para la seguridad publica o personas y bienes que desaconseje su
mantenimiento y rehabilitacién, podra asimismo declararse en ruina, sin perjuicio de

las medidas cautelares que proceda adoptar para evitar dafios.

ARTICULO 27.- LIMITE DEL DEBER LEGAL DE CONSERVACION

1.- Cuando el coste de las obras de conservacion ordenadas superen el
sesenta por ciento (60%) del de reposicion del edificio, o el cincuenta (50%) si se halla
en actuaciones integradas, o las autorizables en edificios fuera de ordenacion, se
considera que exceden del deber legal de la propiedad de mantener el inmueble en las
condiciones adecuadas. Cuando se trate de edificios residenciales e,
injustificadamente, no se hayan ejecutado las obras ordenadas, el limite maximo del
coste del deber de conservacion se elevara al setenta y cinco por ciento (75%) del de

reposicion del edificio.

2.- Para el céalculo de dicho coste, el Area se orientara por los criterios de
valoracion del Anexo Ill de la Ordenanza, en el marco de la legislacion vigente, y no
tendra en cuenta el valor del suelo. En todo caso, cuando se acredite que las obras
ordenadas exceden del contenido del deber legal de conservacion, se tendra en

cuenta lo previsto en la legislacion vigente, respecto a las ayudas publicas.

ARTICULO 28.- DEMOLICION
1.- La declaracién de un edificio en situacion legal de ruina permitira a la
propiedad optar entre su derribo y su rehabilitacion, una vez haya obtenido la
correspondiente licencia de obras y sin perjuicio de lo estipulado en el apartado

siguiente.

2.- No se autorizard el derribo de un inmueble cuando se encuentre catalogado
0 protegido, o0 en proceso administrativo de serlo. En tal caso, se adoptaran las
medidas cautelares necesarias para evitar dafios, y se actuara conforme a lo previsto

en el art. 37.
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CAPITULO IV.- SITUACION DE RUINA DE LOS INMUEBLES

SECCION 22.- Declaracion de un inmueble en situacion de ruina legal

ARTICULO 29.- INICIO DEL PROCEDIMIENTO
1.- Se podrd iniciar el procedimiento para declarar un edificio en situacion de

ruina legal, de oficio o a instancia de la propiedad.

2.- La propiedad de un edificio podra instar la incoacion del procedimiento
cuando el coste previsto de las obras de reparacién necesarias para mantenerlo en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publicos superen el limite del deber

normal de conservacion, en los términos establecidos en el art. 27.

ARTICULO 30.- DOCUMENTACION NECESARIA
La solicitud que se presente para instar la declaracion de un edificio en
situacion legal de ruina habra de venir acompafiada de los siguientes documentos,

presentados en soporte papel y digital:

a) Acreditacion adecuada de que la persona solicitante representa

legalmente a la propiedad del edificio.

b) Relacion de todas las personas propietarias y residentes del inmueble,

asi como de las titulares de derechos reales sobre el mismo.

c) Informe pericial detallado y firmado por profesional competente, en el
gue se describan tanto las deficiencias del edificio como las obras
necesarias para subsanarlas, con las correspondientes valoraciones

economicas de sus respectivos costes.

ARTICULO 31.- APERTURA DEL EXPEDIENTE
1.- Recibida la solicitud, junto con la documentacion complementaria sefialada
en el articulo anterior, se abrir4 el oportuno expediente, dando cuenta de ello a las
personas ocupantes del inmueble y demés interesadas, a fin de que puedan aportar a
las actuaciones, en soporte digital, un informe pericial contradictorio o cualquier otra

documentacion que estimen pertinente.

2.- Si la documentacién aportada por la propiedad es incompleta o no se ajusta
a la establecida en el articulo precedente, se requerira su subsanacion, antes de

proseguir las actuaciones.

ARTICULO 32.- EFECTOS DE LA SOLICITUD
La presentacion de la solicitud y de la documentacion complementaria, en las

debidas condiciones, determinard la suspension de la orden de ejecucion de obras de
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CAPITULO IV.- SITUACION DE RUINA DE LOS INMUEBLES

reparacion, salvo en lo concerniente a las medidas cautelares necesarias para

garantizar la seguridad de personas y bienes.

ARTICULO 33.- INFORME TECNICO MUNICIPAL
1.- Iniciado el expediente, los servicios de inspeccidon de inmuebles elaboraran
un informe técnico, salvo que consideren necesaria para ello la previa presentacion de
documentacién suplementaria o la aclaracion del algun extremo del informe aportado
por la propiedad, en cuyo caso se le formulara el oportuno requerimiento en tal

sentido.

2.- El informe técnico municipal contendrd una valoracion del presentado por la
propiedad, asi como, en su caso, el de las personas ocupantes, con el mismo grado
de detalle, e incluirda cuantas otras circunstancias se estimen pertinentes en relacion
con el asunto, concluyendo si existen o no razones suficientes para declarar el edificio

en estado de ruina.

ARTICULO 34.- AUDIENCIA
1.- Antes de adoptar una resolucion definitiva al respecto, se concedera a las
partes interesadas un plazo de quince (15) dias para que puedan alegar lo que
estimen necesario. Si se presenta un informe técnico, habrd de hacerse en soporte

papel y digital.

2.- Este trdmite de audiencia no serd necesario cuando sea la propiedad la

Unica parte interesada y el Area proponga acceder a la solicitud.

3.- A la vista de las alegaciones, se podran realizar nuevas diligencias a fin de

completar los datos obrantes en el expediente.

4.- Cuando las alegaciones se refieran a aspectos de caracter técnico, los
servicios de inspeccion de inmuebles elaboraran un nuevo informe sobre las mismas,

ratificando o rectificando las conclusiones contenidas en el anterior.

ARTICULO 35.- RESOLUCION
1.- Una vez informadas las alegaciones de orden técnico, los servicios juridicos
elaboraran un informe en que se dé cumplida contestacion a las de caracter normativo,
y se recojan cuantas incidencias y consideraciones relevantes se hayan producido
durante la tramitacion. El informe juridico incluira una propuesta de resolucion

aceptando o rechazando la solicitud de declaracion de ruina del edificio.
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CAPITULO IV.- SITUACION DE RUINA DE LOS INMUEBLES

2.- La resolucion serd notificada a todas las partes interesadas, incluida, la
Administracion competente en materia cultural, si el inmueble esta sometido a algun

régimen de proteccion por la misma.

3.- La declaracion de ruina determinar4 que quede sin efecto la orden de
reparacion dictada en su caso, salvo en lo relativo a las medidas que se hubieran
adoptado por razones de seguridad, y a lo que sefialen la legislacion y el planeamiento
vigentes respecto de los edificios sometidos a algun régimen de proteccion, asi como

acerca de su rehabilitacion o derribo.

4.- Si la resolucion consiste en el rechazo de la solicitud, se requerira
simultaneamente la ejecucion de las obras de reparacion o rehabilitacion impuestas en
su dia o, de no ser éste el caso, se ordenaran las que se hayan visto necesarias

durante la tramitacion del expediente.

SECCION 32.- Declaracion de un inmueble en estado de ruina inminente

ARTICULO 36.- PROCEDIMIENTO
1.- Cuando se constate que un edificio se halla en tal estado general de
deterioro fisico que ponga en peligro inminente la seguridad publica o la integridad de
las personas y los bienes, el Area podra proponer a la Autoridad Municipal la
declaracién de aquél en estado de ruina inminente sin otro tramite que el informe

técnico pertinente.

2.- Previa o simultdneamente con dicha declaracion se adoptaran directamente
las medidas cautelares de urgencia para evitar dafios, procediendo, en su caso, al

desalojo del inmueble.

3.- La Autoridad municipal podra ordenar, excepcionalmente, el derribo del

edificio para evitar mayores dafios, sin perjuicio de lo previsto en el art. 28.2

4.- La resolucion habra de notificarse a todas las partes interesadas, asi como

a todos los servicios municipales afectados.

ARTICULO 37.- EDIFICIOS PROTEGIDOS
Cuando el edificio se halle protegido o catalogado por la Administracion
competente en materia cultural, o en proceso administrativo de serlo, habra de darse
cuenta a ésta de la resolucion que se adopte antes de dictar cualquier resolucion

sobre la demolicién del inmueble.
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CAPITULO IV.- SITUACION DE RUINA DE LOS INMUEBLES

ARTICULO 38.- RESPONSABILIDAD DE LA PROPIEDAD
La propiedad sera responsable de cuantos dafios y gastos se produzcan como
consecuencia del estado del edificio, sin perjuicio de lo que establezca la legislacion
cuando la orden de ejecucién de obras de reparacién o rehabilitacién supere el limite

del contenido normal del deber legal de conservacion.
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CAPITULO V.- REGIMEN DISCIPLINARIO

CAPITULO V.- REGIMEN DISCIPLINARIO

ARTICULO 39.- MARCO LEGAL
La tipificacion y calificacion de infracciones y sanciones, asi como las medidas
coercitivas, se ajustaran a lo establecido en la legislacidon vigente en materia de

urbanismo y vivienda.

ARTICULO 40.- INFRACCIONES
1.- Se considera infraccion todo incumplimiento de la obligacién legal que tiene
la propiedad de un edificio de mantenerlo en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publicos, asi como de presentar, en plazo y forma, el documento

acreditativo de la ITE.

2.- La orden municipal de ejecucion de obras, o, en su caso, de presentacion
del informe de la ITE, contendran una informacién adecuada sobre la infraccion que
puede suponer su eventual incumplimiento y sobre el alcance de la sancion

correspondiente, asi como de las demas medidas disciplinarias aplicables.

ARTICULO 41.- SANCIONES Y MULTAS COERCITIVAS
1.- La cuantia de las sanciones se sujetara a los términos y limites establecidos

por la legislacion vigente.

2.- Para el calculo del importe de la sancion se tendran en cuenta las
circunstancias concurrentes en el caso y, especialmente, el grado de resistencia al
cumplimiento de las 6érdenes municipales, asi como el de la gravedad del riesgo que

suponga la desobediencia de las mismas.

3.- Con independencia de la sancion pertinente, se podran imponer las multas
coercitivas reglamentarias, a fin de conseguir el cumplimiento de los requerimientos

municipales, sin perjuicio, de acudir, si procede, a la via de la ejecucion subsidiaria.

ARTICULO 42.- PROCEDIMIENTO
Para la imposicion de sanciones, asi como de multas coercitivas, se seguira la

tramitacion prevista en la normativa vigente sobre procedimiento administrativo.
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DISPOSICIONES ADICIONALES

DISPOSICIONES ADICIONALES

PRIMERA.- AFECCIONES A LA SALUBRIDAD PUBLICA
Cuando, al margen de la seguridad o deterioro fisico de un edificio, se detecten
en el mismo circunstancias que puedan afectar a la higiene o salubridad publicas, se

pondran en conocimiento del &rea municipal competente en la materia.

SEGUNDA.- ACCESIBILIDAD A LOS EDIFICIOS
Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion vigente, la intervencion
municipal en orden a promover el principio de accesibilidad universal a los edificios se
ajustard a lo previsto en el planeamiento y en la Ordenanza Local para Promover la

Accesibilidad a las Viviendas.

TERCERA.- ACTUALIZACION DE LOS ANEXOS
Los anexos podradn ser actualizados por acuerdo de la Junta de Gobierno,

debiendo publicarse en el Boletin Oficial de Bizkaia y en la prensa diaria.

CUARTA.- SUBVENCIONES
De conformidad con la normativa vigente, cuando la propiedad del edificio
solicite de la Administracion publica competente una subvencion para obras de
conservacion, accesibilidad o eficiencia energética de un inmueble, habré de presentar

el dictamen de la ITE, con sujecién a lo dispuesto en el Capitulo Il de la Ordenanza.
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DISPOSICION TRANSITORIA UNICA

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA

Las Comunidades y personas propietarias de inmuebles que dispongan de un
informe de la ITE, redactado antes de la entrada en vigor de la presente Ordenanza
pero no lo hayan presentado ante el Ayuntamiento, dispondran de un plazo maximo de
seis meses, desde la fecha de entrada en vigor para hacerlo, pasado el cual habran de

aportar uno nuevo.
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DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

Queda derogada la Ordenanza sobre el Deber de Conservacion y el Estado

Ruinoso de las Edificaciones, aprobada definitivamente en 1.991.
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ANEXO I: CALENDARIO PARA LA PRESENTACION OBLIGATORIA DE LA ITE

ANEXO |.- CALENDARIO PARA LA PRESENTACION OBLIGATORIA
DE LA ITE

Afo de presentacion Periodo de construccion de edificios

2015 Hasta 1920 inclusive y catalogados no residenciales
2016 Desde 1921 hasta 1940 inclusive

2017 Desde 1941 hasta 1959 inclusive

2018 Desde 1960 hasta 1967 inclusive

A partir de 2019, se requerira anualmente la presentacion de los informes de
la ITE correspondientes a los edificios que hayan cumplido 50 afios el ejercicio

anterior.

En el caso de que por parte de la propiedad del edificio se detectaran errores
en la fecha de construccion que figura en el listado municipal, lo comunicara por
escrito al Ayuntamiento aportando la documentacién justificativa para su correccion, si

procede.

Pasados 10 afios desde la fecha de obligatoriedad de la presentacion del
dictamen de la ITE o desde la aportacion efectiva del anterior, la propiedad debera
remitir uno nuevo que vuelva a analizar, a la vista de la anterior inspeccion, el estado

de conservacion del edificio.

Supuestos de rehabilitacion integral

Cuando un edificio se haya rehabilitado integralmente, los plazos maximos
para presentar la correspondiente ITE se computaran desde la fecha del certificado

final de las obras en cuestion y seran los siguientes:
- 10 afos para los edificios catalogados no residenciales, y

- 50 afos para los edificios residenciales.
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ANEXO I1.- INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE

ANEXO 11.- INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (ITE)

Los requisitos formales y de contenido, para la presentacién ante el
Ayuntamiento, del documento-dictamen de la ITE (Decretos del Gobierno Vasco
241/2012 y 80/2014) son los siguientes:

1. Copia del documento en papel, debidamente firmada por la persona

técnica que lo haya redactado.

2. Copias del documento en archivos de formato XML y PDF ambos en

soporte CD.

El archivo XML se refiere a la exportacion directa en forma de carpeta
comprimida ZIP de los archivos XML, generada por la aplicacion
informatica para la elaboracion de la ITE, editada por el Gobierno

Vasco.

3. Descripcién del estado del edificio, indicando, de modo claro y
argumentado, el tipo de intervencion a llevar a cabo en el inmueble
inspeccionado, asi como su grado de urgencia, conforme a la
clasificacion establecida por la normativa: inmediata, muy urgente,
urgente, necesaria a medio plazo o de mantenimiento. Igualmente,

debera especificarse la localizacion exacta de los dafios detectados.

4. Copia de la declaracion responsable suscrita por la persona técnica

competente redactora del documento.
5.  Evaluacién de las condiciones basicas de accesibilidad.
6. Certificado de eficiencia energética del edifico en edificios residenciales.

7. Declaracion de la persona técnica redactora de la ITE de haber visitado,
al menos, el sesenta por ciento (60%) de la edificacién, incluyendo, en
todo caso, las viviendas en las que se haya detectado la existencia de
patologias, los espacios bajo cubierta y los locales en contacto con el

terreno.

SOPORTE DIGITAL DE PROYECTOS TECNICOS

Los proyectos técnicos en soporte digital se presentaran en formato PDF

Unico con marcadores.
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ANEXO lll.- CRITERIOS DE VALORACION DE COSTES EN EXPEDIENTES DECLARATIVOS DE
RUINA

ANEXO lll.- CRITERIOS DE VALORACION DE COSTES EN
EXPEDIENTES DECLARATIVOS DE RUINA

1.- Para el célculo del coste de reposicion se tendra en cuenta prioritariamente
el valor de reposicion de la construccion referida, calculado a coste actual y sin

practica de deducciones, a partir de las ponencias de valores catastrales vigentes.
2.- Laférmula para el calculo de los costes es la siguiente:

A.- CR = S x 734 €/m? x 1,4, siendo CR el coste de reposicion y S la

superficie construida en m2,

B.- El precio medio estimado de ejecucion material por metro cuadrado, de
la construccion en el Pais Vasco, se establece inicialmente en 734 €/m?
tomando en consideracion los datos del Observatorio de la Vivienda del
Gobierno Vasco, asi como de las revistas especializadas del sector
inmobiliario y de la construccion, y serd actualizado periddicamente. Este
precio se multiplicar4 por 1,4, si se trata de una vivienda de tipologia

unifamiliar, y por 1,07, si se trata de una de alta calidad.

C.- Se establece un coeficiente corrector del 1,44 que engloba una

estimacion de los conceptos siguientes:
- Beneficio Industrial y Gastos Generales (19% PEM)
- Honorarios profesionales de proyecto y direccion de obras (8%)
- Impuesto de construcciones (5%) y tasa de licencia (4%)

- Divisién horizontal, declaracion de obra nueva, control de

calidad y seguro decenal del constructor (8%).

3.- Esta estimacion de los costes de reposicion, a los efectos de evaluar si un
edificio se encuentra en situacién de ruina, puede ser sustituida por una valoracion
técnica pormenorizada, justificativa de las soluciones constructivas del edificio

particular de que se trate.
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