Excmo. Ayuntamiento de
La Linea de Ia Concepcion
-Disciplina Urbanistica-

PROYECTO DE ORDENANZA DE INSPECCION TECNICA DE
EDIFICACIONES DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA
CONCEPCION

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. £l derecho de propiedad viene reconocido constitucionalmente en nuestra
Carta Magna de 1978 en su articulo 33. Este concepto, en la actualidad,
gueda limitado por su funcién social y compuesto por un elenco de
facultades y de deberes, Uno de éstos deberes fundamentales de los
propietarios es el de mantener los inmuebles que les pertenezcan en
condiciones 6ptimas, y uno de los objetos de la presente Ordenanza sera el
que se dé cumplimiento efectivo a dicho deber reconocido en varios cuerpos
legales de nuestro Ordenamiento Juridico.

11, La Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA), en su Exposicién de Motivos contempla los diferentes
objetivos de la citada Ley, entre los que destaca la de atender a la mejora
de la Ciudad existente mediante fa conservacion y rehabilitacion de la
misma.

III. Los articulos 155 vy siguientes del referido cuerpo legal regulan el deber
de los propietarios de los terrenos, construcciones y edificios de
mantenerios en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato
plblico con el objeto de evitar riesgos, alargar la vida de los edificios vy
construcciones, incrementar su valor y ahorrar gastos de reparacion.

IV. El cumplimiento eficaz de este deber de mantenimiento de las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato se alcanza con la revisién
periédica de los inmuebles. '

V. Serd el articulo 156 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), el que de el respaldo legal
necesario en €l gue se va a apoyar esta Ordenanza para poder exigir la
realizacién de las inspeccién técnicas tendentes a determinar el estado de
conservacion de las edificaciones.

VI. Se trata, por tanto, de actuar de una manera preventiva en aras de
evitar la proliferacion de ciertas anomalias que han ido apareciendo en las
edificaciones de nuestra Ciudad, por el paso inexorable del tiempo,
haciendo de este modo posible una mayor seguridad de todo el conjunto de
la poblacidn.

VIL. Para dotar de contenido a la Inspeccion Técnica, se creard el Registro
de Inspeccién Técnica de la Edificacion, de caracter publico que aportara
informacion técnica necesaria y veraz pard conseguir mayor seguridad,
tanto técnica como juridica, en el trafico iInmobiliario.




VIIL. Frente a los incumplimientos de este deber de los propietarios de
realizar la Inspeccién Técnica de Edificios, y como Ultima ratio, la
Administracidn estara habilitada para ia imposicién de las correspondientes
sanciones cuyo procedimiento y competencia sera el establecido en la
Seccidon Tercera del Titulo VII de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia v en las Normas de procedimiento administrativo comun, ademas
de la posibilidad de realizarlos a costa y sustitucién de los obligados.

IX. El espiritu de esta Ordenanza tiene un caracter preventivo y social,
basado en la implantacién progresiva de una cultura de conservacion vy
rehabilitacién y dirigida a la obtencién de las cotas mas altas de seguridad vy
bienestar de todos los ciudadanos para lograr el sostenimiento de una
mejor imagen urbana.

X. Serd el Municipio, de acuerdo con su autonomia garantizada
constitucionalmente y en el ejercicio de su potestad reglamentaria,
reconocida en el articulo 4.1.a) de la Ley 7/1885, de 2 de Abril, reguladora
de las Bases del Régimen Local, modificada por la Ley 57/2003, de 16 de
Diciembre, de medidas para la modernizacion del Gobierno Local, el
encargado de imponer a qué edificaciones y con qué periodicidad se ha de
realizar la inspeccion técnica indicada. Dicha tarea se plasmara en la
presente Ordenanza, ya que es la propia LOUA la que lleva a cabo la citada
remision reglamentaria a todos ios municipios andaluces concretamente a
través de su articulo 156.1, brindéndoles la decision de delimitar las areas
concretas en base a su catalogacion u optar por el criterio de antigledad,
esto es, cuando las construcciones y edificios superen los cincuenta afios de
vida.

Articulo 1.- Objeto de la Ordenanza.

Segun lo dispuesto en el articulo 156 de la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), esta Ordenanza
tiene como propdsito la regulacion de la obligacion que tienen los
propietarios de edificaciones y construcciones de reatizar una inspeccion
dirigida a determinar el estado de conservacion de las mismas y el
cumplimiento del deber recogido en el artfculo 155 de la LOUA,

Articulo 2.~ Ambito territoria! y edificios sujetos a inspeccion.

El ambito territorial de esta Ordenanza se extiende a la totalidad del
término municipai de La Linea de la Concepcion y dentro del mismo,
quedardn sujetos a la realizacion de la inspeccién los edificios vy
construcciones gue tengan una antigliedad superior a 50 afios.

Articulo 3.- Sometimiento a inspeccion de todos los edificios y
construcciones, con independencia de su titularidad.

Todos los edificios y construcciones, en el ambito del articulo 2,
cualquiera que sea su titularidad, publica o privada, y sea cual sea el
destino o uso de los mismos, se encuentran sujetas al deber de inspeccidn
en la forma gue se establece en esta Ordenanza,

Sin perjuicio de lo sefialado en el parrafo anterior, en los edificios y
construcciones cuya titularidad pertenezca a la Administracion General del
Estado, las Comunidades Auténomas y Entidades Locales o a las entidades




de Derecho Publico con personalidad juridica propia vinculadas o
dependientes de aquellas, el cumplimiento del deber de inspeccién podra
articularse en la forma de convenios de colaboracion.

Articulo 4.- CoOmputo de la edad de la edificacion.

Para computar la edad de la edificacién y Unicamente a efectos de
esta Ordenanza, se entenderd que la misma es el periodo de tiempo
transcurrido desde la fecha de terminacion total de su construccion.

Igualmente podrd acreditarse mediante las formas previstas en el
articulo 32 del Real Decreto 2187/1978, de 23 de Junio, gue aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 5.~ Organizacion de la Inspeccidn.

La vigilancia y control del cumplimiento del deber de inspeccién
periddica de las construcciones vy edificios corresponde al Ayuntamiento de
La Linea de la Concepcion, a través del Servicio Municipal de Inspeccion de
la Delegacién de Impulso y Desarrollo Urbano.

Articulo 6.~ Formas de efectuar la Inspeccion.

1.- Mediante la obtencién, por los propietarios de las edificaciones
sujetas al dmbito de aplicacién de esta Ordenanza, del Informe expedido
por Técnico competente, designado por los mismos, en el que se determine
el resultado de la inspeccién realizada. Dichos informes deberan ser visados
nor los Colegios Profesionales correspondientes.

2.- Seran a cargo de los distintos propietarios obligados, el coste de
los honorarios profesionales de los Técnicos que realicen jos informes, sin
perjuicio del sistema de ayudas que esté establecido o pueda llegar a
establecerse.

3.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se podran
celebrar Convenios de Colaboracién entre los distintos Colegios
Profesionales encargados de realizar los Informes de Inspeccion y la
Administracién, al objeto de disminuir en lo posible la carga econémica de
los propietarios, y facilitar asi el efectivo cumplimiento del objeto de esta
Ordenanza.

4.- El Informe de Inspeccion debidamente visado por el Colegio
Oficial correspondiente debera ser presentado por duplicado ante el Registro
General de este Excmo. Ayuntamiento,

5.- Corresponderd presentar un informe por cada edificacion, excepto
en el supuesto de ja existencia de unidades constructivas ligadas por
elementos estructurales, gue deberdn presentar un Unico informe. En el
supuesto de construcciones en las que las unidades prediales
independientes compartan muros medianeros deberan presentar un Informe
cada una de elias.

Articulo 7.- Contenido del Informe de la Inspeccién Técnica.

1,- El informe técnico que se emite a resultas de la inspeccién deberd
consignar de manera inequivoca el resultado de la misma con descripcion
de los desperfectos y deficiencias apreciadas, sus posibles causas y las
medidas recomendadas, fijando, en su caso, un orden de prioridad, todo
ello con la finalidad de asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad
y consolidacion estructurales, asi como para mantener o recuperar las




condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segun el destino propio de la
construccidn o edificacién de que se trate,

En su caso, deberan determinar también el grado de ejecucién vy
efectividad de las medidas adoptadas y de los trabajos y obras realizados
para cumplimentar las recomendaciones contenidas en el o los informes
técnicos de las inspecciones anteriores,

2.~ Con ia finalidad de garantizar lo previsto en el apartado anterior,
los informes técnicos consignaran, cuanto menos, los siguientes extremos
contenidos en e} articulo 156 LOUA:

= Estado general de la estructura y cimentacion.

=  Estado general de las fachadas exteriores o interiores, medianerias vy,
en especial, los elementos que pudieran suponer un peligro para la
via publica, tales como petos, fterrazas, placas, marguesinas,
balcones y demas elementos analogos.

» Estado general de conservacion de las cubiertas v terrazas.

v Estado general de las instalaciones bésicas de fontanerfa, electricidad

y saneamiento del edificio.

3.- La documentacién aportada estara sujeta a comprobacion por
parte de los Servicios Juridicos y Técnicos de la Delegacion de Impulso y
Desarrollo Urbano que deberdgn emitir el correspondiente informe, En los
supuestos de que faitara o estuvieran incompletos alguno de los
documentos exigidos de esta Ordenanza, se requerird a los propietarios
para que en el plazo de diez dias subsanen o completen el Informe
presentado.

Transcurrido dicho plazo se tendrd por no presentado, con las
consecuencias que de su  incumplimiento se deriven, esto es, la
consideracién de infraccion grave o muy grave en los términos previstos por
los articulo 207.3.b v 207.4.C.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

4.- Asimismo, el informe de inspeccidn técnica habrd de consignar el
resultado de la inspeccion indicando.

a) Si esta es favorable por cumplir el edificio o la construccién las
condiciones de estabilidad, seguridad, estangueidad y consolidacion
estructurales, asi como, en su caso, las condiciones de habitabilidad, uso
efectivo y ornato pUblico, segln el destino propio de la construccién o
edificacion de que se trate,

b) Si el resultado es desfavorable por no cumplirse las indicadas
condiciones.

5.- En caso de resultar desfavorable, el informe debera sefialar las
obras necesarias a realizar, con indicacién, en su caso, del presupuesto
estimativo vy del plazo recomendado de inicio (nunca superior a dos meses)
y de ejecucién de las mismas. Incluird asi mismo las medidas inmediatas de
seguridad en el caso en que procedieran, debiendo justificarse que no
admiten demora por motive de inminente peligro para los ocupantes de la
edificacién o quienes ocupen sus inmediaciones.

6.- Se establece la obligacién de realizar una Ficha Técnica de
Edificios que se entregard de forma conjunta al informe de Inspeccidon
Técnica de Edificios segun lo establecido en esta Ordenanza.

7.~ Es responsabilidad del técnico o técnicos que realicen la
inspeccion el que los informes se emitan de forma objetiva, real y adecuada
al estado de conservacidn del inmueble.




Articulo 8.- Plazo para presentar la documentacion relativa al
Informe de Inspecciéon Técnica de Edificios. ,

1.- El informe de inspeccién técnica se realizard dentro del afio
siguiente a aquel en que el edificio supere la antigiedad de 50 afios,

2.- El informe antes sefialado deberd renovarse periddicamente cada
10 afos, contados desde el dia siguiente al del vencimiento del plazo en que
debid presentarse el anterior.

3.- En los supuestos de obras de reforma integral que afecten a la
edificacién completa, el plazo para presentar el Informe de Inspeccion, asf
como las sucesivas renovaciones comenzara una vez finalizadas dichas
obras y concedida la preceptiva Licencia de Primera Utilizacidn, entendiendo
la edificacion resultante de la reforma como de nueva planta.

4,- Lo dispuesto en los apartados precedentes no impedira que los
propietarios de edificios y construcciones puedan realizar y, en su caso,
presentar ante el Registro General de este Excmo. Ayuntamiento, en la
forma en la que se alude en el articulo 6.4, el informe de inspeccidn antes
del vencimiento de los plazos reglamentariamente previstos.

5.- Sin perjuicio de los plazos indicados anteriormente, la Unidad de
Disciplina Urbanistica de la Delegacién de Impulso y Desarrollo Urbano,
podrd ordenar a los propietarios la reaiizacion de la Inspecciéon Técnica
otorgéndoles un plazo concreto (3 meses) para ello, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 156 in fine de la LOUA.

6.- Transcurrido el plazo para la presentacion del Informe de
Inspeccién por el propietario, la Unidad de Disciplina Urbanistica le requerird
de forma motivada para gue en un nuevo plazo cumpia con su obligacion de
presentarlc indicdndole gue en caso contrario se iniciaré el correspondiente
procedimiento sancionador o la ejecucion subsidiaria a costa del obligado.

Articulo 9.- Efectos de la presentacién en plazo de los Informes de
Inspeccion Técnica.

1.~ Cuando el informe de Inspeccién Técnica exprese la necesidad de
acometer obras para alcanzar las condiciones exigibles de estabilidad,
seguridad, estanqueidad Yy consolidacién estructurales, asi como para
mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo
seglin el destino propic de la construccion o edificacidn de que se trate, el
Ayuntamiento, previa comprobacién y valoracién del orden de prioridades
contenido en el informe presentado podrd, alternativamente, realizar alguna
de las siguientes actuaciones:

a) Requerira al interesado para que en el plazo maximo de un mes
solicite licencia municipal para la ejecucién de las obras
correspondientes, acompafiada del proyecto de ejecucion, en su caso,
y deméas documentacién preceptiva, debiendo ejecutarse las mismas
en un plazo méaximo de dos meses desde el otorgamiento de la citada
licencia.

b) Dictard la pertinente orden de ejecucién de obras para el
mantenimiento o recuperacién de las condiciones exigibles, en los
términos previstos en la Ley de ordenacién Urbanistica de Andalucia y
el Reglamento de Disciplina Urbanistica.

2.- Sin perjuicio de la responsabilidad que incumbe al propietario,
cuando el Informe de Inspeccion indigue expresamente la existencia de
peligro inminente para personas o bienes, los propietarios deberan, bajo la




direccién de Técnico competente y en un plazo méximo de cinco dias,
adoptar todas ias medidas provisionales y urgentes que eliminen el riesgo
observado tales como apuntalamiento, apeos, retirada de elementos
sueltos, asi como la presentacién del certificado técnico correspondiente que
garantice la correcta ejecucion de las medidas adoptadas.

3.- Una vez concedida la licencia y ejecutadas las obras se aportara
Certificado Final visado por el Colegio Oficial correspondiente que debera
concluir que la edificacién o construccién redne las condiciones de
habitabilidad o uso efectivo,

4.- En todos aquellos casos en que el Informe de Inspeccidn Técnica
de ia Edificacién establezca la necesidad de realizacién de obras, no podra
otorgarse ficencia de obras de ningUn tipo que no recoja al menos las obras
necesarias para solventar todos los desperfectos y deficiencias graves
sefialadas en el Informe de Inspeccion Técnica de la Edificacion.

Articulo 10.- Efectos del incumplimiento de la obligaciéon de
presentaciéon del Informe Técnico de Inspeccién. Régimen
sancionador.

i.- El incumplimiento de los propietarios de las construcciones y
edificaciones de la obligacién de efectuar la Inspeccidn Técnica de Edificios
en plazo y con los requisitos exigidos en la presente Ordenanza, constituira
infraccién grave o muy grave, segln recogen los articulos 207.3.b) vy
207.4.C. ¢) de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucfa, salvo que se subsanen voluntariamente tras ei
primer requerimiento formulado al efecto por la Delegacion de Iinpulso vy
Desarrollo Urbano, en cuyo caso tendrén la condicion de leves.

2.- Los importes minimos de las multas a imponer seran de 3.000
euros, en el caso de infracciones graves, y de 600 euros, en el supuesto de
infracciones leves.

3.- Cuando el incumplimiento por parte de los propietarios de la
obligacién de efectuar el Informe de Inspeccidn Técnica se refiera a
edificaciones y construcciones catalogadas la infraccién se considerara muy
grave y serd sancionada con multa minima de 6.000 euros.

4.- Serd necesario apreciar, para la efectiva graduacion de las
sanciones a imponer, las circunstancias atenuantes, agravantes vy de
cardcter mixto recogidas legal y reglamentariamente. Dentro de éstas
Ultimas se habra de valorar el grado de ocupacion del edificio y la existencia
de patologias de los propios edificios, de los edificios colindantes, asi como
de terceras personas que pudieran resultar afectadas en la via publica.

5.- La potestad sancionadora prevista en esta ordenanza se ejercera
observando el proced|m|ento establecido al efecto por la Ley 30/1992, de
26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun, modificada por la Ley 4/1999, de
13 de Enero y la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en la Seccion Tercera del Capituio I del Titulo VII.

Articulo 11.- Registro de Inspeccidén Técnica.

1.- A los efectos preVIstos en esta Ordenanza se creara un Registro
Informatizado de Inspeccién peribdica de edificios en la Delegacion de
Impulso y Desarrolio Urbano, en el que guedara constancia de la fecha en la
que se presentd y el contenido de cada uno de los informes de inspeccion




técnica presentados que se acompafiaran con las respectivas Fichas
Técnicas.

2.- Todas las copias de los Informes de Inspeccidn presentados, se
acompafiaran a la documentacion de los edificios y construcciones,
debiendo quedar en poder de los propietarios y entregadas a los nuevos
adquirentes en el supuesto de gue transmitan,

3.- Con objeto de facilitar e! acceso al Registro del Informe de
Inspeccién Técnica, éste se acompafiara de una ficha técnica de edificios, de
un plano de situacién y fotografias del estado exterior e interior del edificio.

La ficha técnica de edificios detallarda datos urbanisticos vy
arguitectdnicos, régimen de propiedad, ocupacién y demas gue resulten de
interés,

4,- E| Registro de Inspeccidén Técnica contendra, cuanto menos, todos
los datos contenidos en la Ficha Técnica del Edifico asi como los siguientes
datos:

a) Datos relativos a la situacién de la finca, propietarios, arrendatarios,
en su caso, y otros titulares de derechos o intereses legitimos.

b) Nivel de protecciéon o catalogacion de la finca (en su caso).

c) Fecha de construccion.

d) Actuaciones de rehabilitacion y reformas realizadas con posterioridad
a la fecha de terminacién de la construccidn, con indicacién del
alcance de la obra, fecha, técnicos intervinientes y empresa o
empresas constructoras.

e) Inspecciones Técnicas realizadas y fecha de as mismas.

f) Trabajos y obras realizadas para cumplimentar las recomendaciones
contenidas en ¢l o los inforimes técnicos de las inspecciones
anteriores.

5.- El acceso al Registro que se regula en este articulo se verificard
conforme a lo dispuesto en el articulo 37 de la Ley 30/1992, de 26 de
Noviembre, reguladora del Régimen Juridico de las Administraciones
Plblicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 12.- Régimen General del Deber de Conservacion.

1.- Los deberes recogidos en esta Ordenanza y, en su caso, las
brdenes de ejecucidon que se emitan con ocasién de la necesidad de
acometer las obras que se indiquen en los Informes de Inspeccién Técnica
debidamente presentados en tiempo y forma, y en base a la inspeccion de
los técnicos municipales o a lo recogido en el Informe de Inspeccién Técnica
de Edificios, se entienden sin perjuicio del régimen generai del deber de
conservacién recogido en el articulo 155 de la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como de la funcion
inspectora de la Delegacion de Impulso y Desarrollo Urbano en materias de
conservacion.

2.- Los supuestos de incumplimiento de las érdenes de ejecucion
mencionadas en el apartado anterior, darédn lugar a la adopcién por la
Delegacién de Impulso y Desarrollo Urbano de cualquiera de las medidas
recogidas en el apartado 2 del articulo 158 de la Ley 7/2002, y entre ellas a
la imposicién de hasta diez multas coercitivas, con una periodicidad minima
de un mes, por importe cada una de ellas del diez por ciento del coste
estimado de las obras, sin perjuicio de optar por la ejecucion subsidiaria a
costa del obligado.




DISPOSICION TRANSITORIA UNICA.-
Plazos maximos para la presentacion del Primer Informe.

Para los edificios que a ia entrada en vigor de esta Ordenanza tengan
més de 100 afios de antigledad, tendrén de plazo maximo para la
presentaciéon del primer informe de Inspeccion Técnica de la Edificacion
hasta el 31 de Marzo de 2016,

Para los edificios que a la entrada en vigor de esta Ordenanza tengan
entre 76 y 100 afios de antigliedad, tendran de plazo maximo hasta el 30
de Junio de 2016,

Para los edificios que a la entrada en vigor de esta Ordenanza tengan
entre 51 y 75 afos de antigledad, tendra de plazo maximo para la
presentacion del primer informe de Inspeccion Técnica de la Edificacion
hasta el 30 de Septiembre de 2016,

Una vez presentado e! primer informe de Inspeccién Técnica de
Edificios, la preceptiva renovacion se efectuara conforme al régimen general
previsto en esta Ordenanza,

DISPOSICION FINAL UNICA.-
La presente Ordenanza entrard en vigor a los 30 dias habiles de su
publicacidn en el Boletin de {a Provincia de Cadiz.




