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EXPOSICION DE MOTIVOS
Desde que se aprobo la Ordenanza de Conservacion, Rehabilitacion y Estado Ruinoso de las Edificaciones en 1999,
con las tres posteriores reformas publicadas en 2002 y 2004, se han producido una serie de cambios legislativos (Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, Ley 22/2006, de 4 de julio, de Capitalidad y Régimen
Especial de Madrid, Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacién,
entre otras) que hacen necesario una nueva adaptacion y reestructuracion de la Ordenanza.
La nueva Ordenanza sobre Conservacion, Rehabilitacion y Estado Ruinoso de las Edificaciones se estructura en
seis titulos con 86 articulos, dos disposiciones adicionales, cuatro disposiciones transitorias, una disposicion
derogatoria y una disposicién final.
La estructura de la Ordenanza pretende, después de definir el deber de conservacién y rehabilitacién 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.
Eltitulo | relativo a las Disposiciones Generales establece los objetivos generales de la Ordenanzay regula el Registro
de edificios y construcciones en el que se inscribirdn los inmuebles que cuenten con una antigliedad superior a
treinta afios.
El titulo 1l regula, de forma individualizada y en dos capitulos, el deber de conservacion y el deber de rehabilitacién.
Aunque la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid los cita sin definirlos pormenorizadamente, la doctrina y la
jurisprudencia han precisado el concepto de rehabilitacién, interpretandolo como un deber personal y distinto del
deber de conservar, que comprende la realizacion de unas obras que van mas alla de la simple conservacién por
superar sus limites cualitativos.
Por tanto, las actuaciones de rehabilitacién tendran por objeto procurar el acondicionamiento de los edificios para
recuperar o mejorar las condiciones de seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro, y ademas se
deberan mejorar las condiciones de accesibilidad y la supresién de barreras arquitectdnicas, las dotaciones de
servicio de los edificios y las condiciones de calidad e higiene de las viviendas en los términos contemplados en las
Normas Urbanisticas del Plan General y en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
Con el objeto de delimitar el contenido normal del deber de conservacion se hace necesario, en primer lugar, calcular
el coste de las obras a realizar, conforme al Cuadro de Precios Oficial de Edificacion de la Ciudad de Madrid v,
en segundo lugar, determinar el valor de sustitucion del edificio o construccién, para lo cual, la nueva Ordenanza
aplica el Método del Coste de Referencia editado por la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de la Comunidad de Madrid, en funcion de la categoria de la tipologia constructiva que tenga asignada el
edificio existente en la ponencia de valores catastrales establecida por la Direccién General del Catastro.
El titulo Ill regula las Inspecciones periddicas de edificios y construcciones. La inspeccion técnica debera contener
no sélo la informacién relativa a las condiciones minimas de seguridad sino también las de salubridad, accesibilidad,
ornato publico y decoro que la Ordenanza exige para el deber de conservacion. En este apartado, se incorpora al
contenido de las inspecciones la informacién sobre el comportamiento térmico del edificio, que sin afectar al resultado
favorable o desfavorable de aquellas, permitan establecer las bases para la adopcién de posibles medidas de ahorro
y eficiencia energética. Ante el incumplimiento de la presentacion del acta de inspeccidn técnica, la Ordenanza ha
considerado adecuado imponer hasta tres multas coercitivas otorgdndole, en cada caso, un nuevo plazo de dos
meses para su cumplimiento, todo ello, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 99 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comin y en
el articulo 52 de la Ley 22/2006, de 4 de julio, de Capitalidad y de Régimen Especial de Madrid.
El titulo IV se refiere al cumplimiento de los deberes de conservar o rehabilitar y a las 6rdenes de ejecucion. Su
estructura consta de tres capitulos:
El primero se refiere al procedimiento para exigir el cumplimiento del deber de conservar o rehabilitar, regulando la
actuacion de los servicios de inspeccién, el contenido del informe técnico municipal, las actuaciones inmediatas, el
tramite de audiencia y la resolucién del procedimiento ordenando las obras necesarias para su reparacion.
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El segundo, relativo a las clases de 6rdenes de ejecucion, en el que se distinguen las relativas a las obras de
conservacion o rehabilitacién, las obras de mejora para su adaptacion al ambiente, las que afecten a elementos
sometidos a algin régimen de proteccién y las que implican la colocacién de andamios, la ocupacion de la via publica
o las relativas a terrenos.
Y el tercero, regula el cumplimiento de las érdenes de ejecucion.El titulo V se estructura en dos capitulos, el primero,
relativo al procedimiento para la declaracion del incumplimiento del deber de conservar o rehabilitar y el segundo,
referente a las medidas que podran adoptarse ante dicho incumplimiento.
La Ordenanza, al regular el procedimiento para declarar el incumplimiento, con caracter previo a la regulacion de las
medidas previstas por el articulo 170.2 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, lo que pretende es posibilitar
la eleccién de la medida més adecuada en cada momento atendiendo a las circunstancias concretas de cada caso.
Por tanto, con la resolucién del procedimiento apreciando el incumplimiento injustificado de los deberes del régimen
de propiedad del suelo, elegira la ejecucion subsidiaria a costa del propietario, cuando los trabajos y obras a realizar
no superen el cincuenta por ciento del valor de sustitucion del edificio.
En caso contrario, y como medida extraordinaria y alternativa, la Ordenanza prevé la posibilidad de acordar la
expropiacion forzosa por incumplimiento de los deberes de conservacién y rehabilitacion cuando confluyan motivos
de interés general, y en su caso, cuando los trabajos y obras a realizar rebasen el limite del contenido normal del
deber de conservar y no sea efectiva la ejecucion subsidiaria.
Eltitulo VI de la Ordenanza, se estructura en dos capitulos, el primero relativo a la situacion legal de ruina y el segundo
a la ruina fisica inminente. La disposicion adicional primera faculta al titular del Area de Gobierno competente en
materia de conservacion y rehabilitacion para crear, en el plazo de un afio desde la publicacién de la Ordenanza,
el Registro de edificios y construcciones previsto en el articulo 4 de la presente Ordenanza; la segunda, regula las
actualizaciones de los importes de las multas coercitivas que figuran en la presente Ordenanza remitiéndose al indice
de Precios al Consumo (IPC) publicado por el Instituto Nacional de Estadistica o por el indice oficial que le sustituya.
Dentro de las disposiciones transitorias, la primera de ellas se refiere a la conservacion de los tramites realizados en
los expedientes en tramitacion iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ordenanza, pero los
subsiguientes se efectuaran de acuerdo con la misma; la segunda, al régimen transitorio del Registro de edificios y
construcciones, que hasta su creacion y funcionamiento, las referencias hechas al mismo por la Ordenanza deben
entenderse referidas al Registro de edificios y al Censo de inspecciones técnicas; la tercera, al Cuadro de Precios
Oficial de Edificacion del Ayuntamiento de Madrid para el supuesto de que no hubiera sido aprobado con anterioridad
a la entrada en vigor de la presente Ordenanza, en cuyo caso sera de aplicacién el cuadro de precios recogido en
el Pliego de Condiciones Técnicas para la contratacién de obras de ejecucion subsidiaria, actuaciones singulares y
otras en el término municipal de Madrid; y la cuarta, recoge el calendario de presentacion de las actas de inspeccion
técnicas hasta el afio 2019. A partir del afio 2020, y en los sucesivos afios, sera de plena aplicacién el articulo 21.2
de la presente Ordenanza.
En cuanto a la disposicion derogatoria Unica, deroga, la Ordenanza sobre Conservacion, Rehabilitacién y Estado
Ruinoso de las Edificaciones de 1999. Y respecto a la disposicién final, fija la entrada en vigor de la Ordenanza al dia
siguiente de su publicacion integra en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 48.3, parrafos e) y f) de la Ley 22/2006, de 4 de julio, de Capitalidad y de Régimen Especial de Madrid,
a excepcién de los aspectos relativos a las inspecciones técnicas de edificios y construcciones que tendra lugar el
dia 1 de enero de 2012.

TITULO I. Disposiciones generales
Articulo 1. Objeto de la Ordenanza.
1. La presente Ordenanza tiene por objeto regular los deberes de conservacién 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.
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2. Asimismo, su finalidad es regular la obligacion de realizar inspecciones periddicas de edificios y construcciones
y establecer los procedimientos para la declaracion de la situacion legal de ruina y la ruina fisica inminente de
conformidad con la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 2. Participacion ciudadana.

1. Los 6rganos responsables de la tramitacion de los procedimientos a que se refiere esta ordenanza facilitaran la
participacion de los vecinos a través de sus entidades representativas. A tal efecto, las asociaciones vecinales que
estén debidamente inscritas en el Registro Municipal correspondiente podran tener la consideracién de interesados
en cualquiera de los expedientes de su zona de influencia, distrito o barrio a que se refiere esta Ordenanza desde
su personacion en los mismos.

2. El Ayuntamiento de Madrid articulara las medidas para la colaboracién con las asociaciones vecinales en aquellos
supuestos en los que la problematica social lo haga aconsejable.

Articulo 3. Control de los deberes de conservacion y rehabilitacion.

1. Lavigilanciay control del cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion corresponde a los servicios
de inspeccién municipales competentes.

2. El 6rgano municipal que tenga atribuida la competencia tramitaré los procedimientos incoados de oficio o a solicitud
de persona interesada.

Articulo 4. Registro de edificios y construcciones.

1. Dependiente del Area de Gobierno competente en materia de conservacion y rehabilitacion se creara un Registro
de edificios y construcciones con el objeto de controlar el cumplimiento de las obligaciones contenidas en la presente
Ordenanza.

2. En el Registro se inscribiran los edificios y construcciones que cuenten on una antigliedad superior a treinta afios
desde la fecha de la terminacién de las obras de nueva planta o de rehabilitacién con reestructuracion general

o total, asi como aquellos otros respecto a los que se haya incoado procedimiento para exigir el cumplimiento del
deber de conservacion y rehabilitacion.

3. En el Registro se haran constar, respecto de cada inmueble, los siguientes datos, actos y resoluciones:

a) Emplazamiento, parcela catastral y, en su caso, el nivel de proteccién del edificio o construccion.

b) Fecha de construccién o reestructuracién general o total o, en su defecto, afio aproximado.

c¢) Resultado de las inspecciones técnicas realizadas. En el caso de ser desfavorable, debera indicarse a cual de los
apartados del articulo 19.1 de la presente Ordenanza afecta.

d) Acreditacion de subsanacion de deficiencias detectadas requeridas por la Administracion.

e) Resolucién exigiendo el cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion y fecha de la notificacion
de la resolucién a los propietarios.

f) Multas coercitivas.

g) Resolucion por la que se declara el incumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion y fecha de
la notificacién de la resolucion a los propietarios.

h) Medidas adoptadas ante el incumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion.

i) Resolucién de la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica y ruina fisica inminente.

4. El Registro participa de naturaleza juridica administrativa y sera publico a los efectos estadisticos e informativos
de conformidad con la normativa de proteccidon de datos. Los ciudadanos podran solicitar informacién sobre las
inscripciones contenidas en dicho Registro siendo las normas que regulan el acceso al mismo las previstas en el
articulo 37 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 5. Medidas de fomento a la conservacion y a la rehabilitacion.
Para facilitar el cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion podran establecerse, en su caso, las
siguientes medidas:
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a) Ayudas publicas a través de las actuaciones subvencionables acogidas a los programas que convoque el
Ayuntamiento de Madrid de conformidad con las bases reguladoras que a su efecto se contemplen en la
correspondiente Ordenanza.

b) Bonificaciones por la ejecucién de las construcciones, instalaciones u obras de especial interés o utilidad municipal
contempladas en las Ordenanzas fiscales reguladoras de los tributos municipales.

TITULO Il. Los deberes de conservacion y rehabilitacion

CAPITULO I. Deber de conservacion
Articulo 6. 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 7. 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
gue se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas.

c) Accesibilidad de los accesos, escaleras, pavimentos, barandillas, pasamanos, elementos de sefializacion y
comunicacioén sensorial (braille, altorrelieves, bucle magnético, etc.), ascensores existentes y demas elementos de
comunicacién horizontal o vertical del edificio 0 construccion, por lo que se deberan realizar los trabajos y obras
necesarios de forma gue se conserven y mantengan en correcto uso.

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
gue puedan ser causa de accidente.

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

Articulo 8. Alcance del deber de conservacion.

1. El deber de conservacion alcanza hasta la realizacion 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 o,
en su caso, de idénticas dimensiones que la preexistente, excluido el valor del suelo, realizada con las condiciones
necesarias para que su ocupacién sea autorizable 0, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada
al uso que le sea propio.
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2. Cuando el Ayuntamiento de Madrid ordene o imponga al propietario la ejecucion de actuaciones de conservacion
gue excedan del referido limite, éste podra requerir de aquél que sufrague el exceso.

Articulo 9. Determinacion del coste de los trabajos y obras a realizar.
1. El coste de los trabajos y obras a realizar en los edificios y construcciones se determinara por aplicacion del
Cuadro de Precios Oficial de Edificacion del Ayuntamiento de Madrid.
2. Con caracter complementario, se podran aplicar otros cuadros de precios emitidos oficialmente por los
6rganos competentes de la Comunidad de Madrid.
3. El coste de ejecucion material de dichas obras se incrementara con los gastos generales, beneficio industrial,
honorarios profesionales, impuestos y tasas.

Articulo 10. Determinacién del valor de sustitucion del edificio o construccién.

1. El valor de sustitucion del edificio o construccion de nueva planta se obtendra a partir de la aplicacién del método
del coste de referencia editado por la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica de la Comunidad
de Madrid una vez tipificado dicho edificio en funcién de la ategoria de la tipologia constructiva que tenga asignada
en la ponencia de valores catastrales establecida por la Direccion General del Catastro.

2. El método de calculo de valor de sustitucion del edificio sera el siguiente:
2.1 Se calcularan los costes de referencia particularizados minimos (CRN) y maximos (CRM) segun las
siguientes formulas:
CRM =CRGM xCS xCAXxCHxCD
CRN=CRGNxCSxCAxCHxCD
Siendo:
CRGM.- Coste de referencia general maximo por tipo de edificacién establecido por la Consejeria competente en
materia de ordenacion urbanistica de la Comunidad de Madrid (€/m2).
CRGN.- Coste de referencia general minimo por tipo de edificacién establecido por la Consejeria competente en
materia de ordenacion urbanistica de la Comunidad de Madrid (€/m2).
CS.- Coeficiente de situacion geogréfica.
*CS=1,15
CA.- Coeficiente de aportacion en innovaciéon y acabados.
* CA = 0,80 en edificios con disefio o acabados de coste reducido.
» CA = 1,00 en edificios con disefio o0 acabados de caracteristicas medias.
* CA = 1,10 en edificios, en su conjunto o en parte, con soluciones materiales de coste superior al medio.
» CA=1,35 en edificios realizados en su conjunto, con materiales suntuarios o de coste superior a dos veces al medio.
CH.- Coeficiente de rehabilitacion.
* CH = 1,10 para edificios catalogados con niveles 1y 2 en el PGOUM.
* CH = 1,00 para el resto de los edificios.
CD.- Coeficiente de depreciacion.
» CD = 1,00 considerado la depreciacion aplicable, conforme a la legislacion vigente, que corresponde a un edificio
de nueva planta segun la definicibn dada en el articulo 168.2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

2.2 Se calculara el coste de referencia particularizado (CRP) mediante la siguiente férmula:
CRP = CRN + [(CRM — CRN)/8] x (9-CE)

Siendo:

CRN.- Coste de referencia particularizado minimo (€/m2).

CRM.- Coste de referencia particularizado maximo (€/m2).

CE.- La categoria que le corresponda de entre el 1y el 9, de acuerdo a la tipologia catastral asignada para
el edificio por la ponencia de valores catastrales establecida por la Direccion General del Catastro.
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2.3 El coste de ejecucién material (CEM) se obtiene mediante la siguiente formula:

CEM=CRP XS

Siendo:

CRP.- Coste de referencia particularizado (€/m2).

S.- Superficie construida (m2)

Se adoptara como superficie construida la del edificio de nueva planta de igual superficie Gtil que el existente
siempre que dicho edificio no supere ni la superficie Gtil ni las dimensiones admisibles por la normativa
vigente para dicha finca, por lo que habran de tenerse en cuenta las siguientes limitaciones:

a) Sera una construccion de nueva planta con similares caracteristicas, es decir, con calidades y dotaciones
equivalentes a las actualmente exigibles a un edificio de la misma tipologia y de categoria similar.

b) Sera de igual superficie Gtil que la preexistente. De este modo, el edificio debe conservar su superficie Util
aun cuando al volumen edificado existente fuera autorizable en nueva planta y permitiera una ampliacion
de la superficie 0til existente, en virtud de la normativa vigente.

¢) Si la normativa aplicable requiriera una ampliacién del volumen del edificio para conservar la misma
superficie (til, el edificio de nueva planta sera de idénticas o equivalentes dimensiones al existente y, en
cualquier caso, realizado con las condiciones necesarias o imprescindibles para que su uso y ocupacion
sea autorizable. Es decir, la superficie Util se vera reducida hasta la legalmente admisible para un edificio
de dimensiones autorizables por lo que, en ningln caso, éstas podran incrementarse.

d) No se computara la superficie atil ni las dimensiones del volumen edificado que se encontraran en
situacion ilegal o fuera de ordenacién absoluta.

Se entiende como superficie construida del edificio existente, la incluida dentro de la linea exterior de los
parametros perimetralesy, en su caso, de los ejes de las medianerias, deducida la superficie de los patios de
luces. A estos efectos, los balcones, terrazas, porches y demas elementos analogos, que estén cubiertos,
se computaran al 50 por 100 de su superficie. En caso de que dichos elementos estuvieran cerrados en
tres de sus cuatro orientaciones, se computaran al 100 por 100.

Del mismo modo, el computo de la superficie Util se realizara conforme a lo establecido en el articulo 6.5.5
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana.

2.4 El valor de sustitucion del edificio se obtendra incrementando el coste de ejecucién material (CEM) con
los gastos generales, beneficio industrial, honorarios profesionales, impuestos y tasas correspondientes.

Articulo 11. Determinacién del limite del deber normal de conservacion.

A los efectos de determinar si el coste de los trabajos y obras a realizar supera el 50 por 100 del valor de sustitucién
del edificio o construccion, se utilizara la siguiente férmula:

Pr=C x 100/V

Siendo:

« "Pr" el porcentaje que sobre el valor del inmueble supone el coste de los trabajos y obras a realizar.

« "C" el coste de los trabajos y obras a realizar, obtenido en los términos sefialados por el articulo 9 de la presente
Ordenanza.

«"V" el valor de sustitucion del edificio o construccion de nueva planta con similares caracteristicas e igual superficie
util que la existente, excluido el valor del suelo, obtenido en los términos sefialados por el articulo 10 de la presente
Ordenanza.

CAPITULO II. Deber de rehabilitacion
Articulo 12. Deber de rehabilitacién.
1. Los propietarios de los edificios y construcciones catalogados con los niveles 1 6 2 de proteccion por el Plan
General de Ordenacién Urbana de Madrid o los protegidos por la legislacion de patrimonio histérico que se
encuentren en situacion legal de ruina y los incluidos en las Areas de Rehabilitacion preferente, integral, concertada,
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o cualquier otra denominacion que pudiera darse a estas Areas, tienen el deber de rehabilitarlos a fin de recuperar
0 mejorar las condiciones de habitabilidad y el uso efectivo.

2. Cuando el Ayuntamiento de Madrid ordene o imponga al propietario la ejecucion de actuaciones de rehabilitacion
cuyo importe rebase la mitad del valor del edificio o construccidon de nueva planta, con similares caracteristicas e
igual superficie util que la existente, excluido el valor del suelo, realizada con las condiciones necesarias para que
Su ocupacién sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada al uso que le sea
propio, los propietarios podran requerir al Ayuntamiento que sufrague el exceso.

Articulo 13. Actuaciones de rehabilitacion.

Las actuaciones de rehabilitacion tendran por objeto procurar el acondicionamiento de los edificios y construcciones
para recuperar o mejorar las condiciones de:

a) Seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro en los términos sefialados por el articulo 7 de la
presente Ordenanza, y ademas los relativos a la seguridad contra incendios.

b) Accesibilidad y supresion de barreras arquitectdnicas, mediante la renovacion o nueva instalacion de ascensor
o colocacion de otros medios mecénicos para que el itinerario sea accesible y permita su utilizacién autbnoma por
personas con discapacidad, posibilitando el acceso desde la via publica.

¢) Las instalaciones comunitarias del edificio (energia eléctrica, abastecimiento de agua, evacuacion de agua,
saneamiento, gas, telecomunicaciones, etc.) por presentar unos materiales obsoletos o que carezcan del
dimensionado suficiente para su adaptacion a la normativa técnica vigente o que mejoren de forma eficaz la eficiencia
energética del edificio (paneles solares u otros sistemas alternativos que fomenten el ahorro energético o reduzcan
la emisién de CO2).

d) Comportamiento térmico del edificio, disminuyendo su demanda energética mediante actuaciones de mejora del
aislamiento, inercia, permeabilidad al aire y exposicién a la radiacién solar de su envolvente.

e) Ventilacién e iluminacion: Las viviendas deberan tener huecos de iluminaciéon natural con superficie no inferior
al doce (12) por ciento de la superficie util de la pieza habitable y una superficie practicable de ventilacién natural
directa no inferior al ocho (8) por ciento de la superficie (til de la pieza.

f) Vivienda minima contemplada en el articulo 7.3.4 nimero 1 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid.

g) Vivienda exterior contemplada en los articulos 4.3.20 nimeros 5, 6 y 7 6 articulo 7.3.3 de dichas Normas.

h) Altura minima establecida con caracter general en el articulo 6.6.13 y para plantas bajo cubierta en el articulo
8.1.15, nimero 3, letra b), parrafo ii), del texto citado.

TITULO lIl. Inspeccion periddica de edificios y construcciones
CAPITULO I. La ejecucion de la inspeccion periddica de edificios y construcciones
Articulo 14. Lainspeccidn técnica.
Con objeto de determinar el estado de conservacion de los edificios y construcciones se establece la obligacion de
realizar una inspeccion técnica periodica cada diez afios dirigida a comprobar las condiciones minimas de seguridad,
salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro y determinar, en su caso, las obras de conservacion o rehabilitacion
gue fueren precisas.

Articulo 15. Los obligados.
Estéan obligados a efectuar la inspeccioén técnica de los edificios y construcciones los propietarios de los mismos.

Articulo 16. Edificios y construcciones sujetos a inspeccién técnica.

Estaran sujetos a inspeccidn técnica los edificios y construcciones que cuenten con una antigiiedad superior a treinta
afios desde la fecha de la terminacién de las obras de nueva planta o de rehabilitacion con reestructuracion general o
total en los términos contemplados por las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid
de 1997.
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Articulo 17. Padrén de los bienes inmuebles sujetos a inspeccién técnica.

1. El Ayuntamiento de Madrid elaborara anualmente un padrén de los bienes inmuebles sujetos a inspeccidn técnica
gue sera aprobado por el 6rgano competente.

2. El padrén, una vez aprobado, se expondra al publico, durante un plazo de treinta dias en el Ultimo trimestre del
afo anterior al plazo de presentacion de las actas de inspeccidn técnica, para que los obligados puedan examinarlo
y, en su caso, formular las reclamaciones oportunas.

3. La exposicion al publico se realizara mediante insercién de anuncios en el Tablon de Edictos del Ayuntamiento
de Madrid, en el Boletin Oficial del Ayuntamiento de Madrid, en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y en
un periédico de los de mayor difusidn de la Capital y producira los efectos de notificacién a los obligados.

Articulo 18. Capacitacion para lainspeccion técnica.

La inspeccion técnica se llevara a cabo por un técnico facultativo competente o por una entidad de inspeccién técnica
homologada y registrada por la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica de la Comunidad de
Madrid y, en el supuesto de edificios pertenecientes a las Administraciones Publicas enumeradas en el articulo 2
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, podra llevarse a cabo por los técnicos de sus servicios técnicos competentes.

Articulo 19. Contenido de las actas de inspeccion técnica.
1. Las actas de inspeccion técnica que se emitan a resultas de las inspecciones deberan contener toda la
informacion relativa a las condiciones minimas de seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro
descritas en el articulo 7 de la presente Ordenanza, haciendo referencia necesariamente a los siguientes
apartados:
a) Estado de la estructura y cimentacion.
b) Estado de fachadas interiores, exteriores, medianerias y otros elementos, en especial los que pudieran
suponer un peligro para las personas, tales como cornisas, salientes, vuelos o elementos ornamentales,
entre otros.
c¢) Estado de conservacion de cubiertas y azoteas.
d) Estado de las redes generales de fontaneria y saneamiento del edificio.
e) Estado de los elementos de accesibilidad existentes en el edificio.

2. En el supuesto de que el resultado de la inspeccidn sea favorable no se admitiran informes complementarios
adjuntos u otro tipo de documentacion en los que se deduzca la existencia de dafios o deficiencias.

3. En el supuesto de que el resultado de la inspeccion sea desfavorable, debera reflejarse ademas, el siguiente
contenido:

a) Descripcion y localizacion de los desperfectos y deficiencias que afecten a la estructura y cimentacion, a
las fachadas, a las cubiertas y azoteas, a las redes generales de fontaneria y saneamiento y a los elementos
de accesibilidad existentes en el edificio.

b) Descripcion de sus posibles causas.

c¢) Descripcion de las medidas inmediatas de seguridad que se hayan adoptado para garantizar la seguridad
de los ocupantes del edificio, vecinos, colindantes y transeuntes, en caso de ser necesarias.

d) Descripcion de las obras y trabajos recomendados que, de forma priorizada, se consideren necesarios
para subsanar las deficiencias descritas en la letra a) y su plazo estimado de duracién.

e) Grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de las obras realizadas para la subsanacion
de deficiencias descritas en las anteriores inspecciones técnicas del edificio.

f) Determinar el sistema de accesibilidad mecanica sin su correspondiente inspeccién periédica
reglamentaria.

4. Ademés de lo anterior, todas las actas de inspeccion técnica deberdn contener informacion sobre el
comportamiento térmico del edificio. El contenido de esta informacién servira para el establecimiento de medidas
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de fomento de la eficiencia energética de las edificaciones, sin que en ningln caso pueda tener efectos para el
resultado, favorable o desfavorable, de la inspeccion.

Articulo 20. Resultado de las inspecciones.

1. El resultado de la inspeccion seré favorable inicamente cuando el edificio o construccion retna las condiciones de
seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro enumeradas en el articulo 7 de la presente Ordenanza.
2. Sielresultado de lainspeccién es desfavorable, los servicios municipales competentes giraran visita de inspeccion
y propondran la correspondiente orden de ejecucion, no obstante, los obligados, podran durante el plazo dedos
meses, solicitar la correspondie nte licencia urbanistica para subsanar las deficiencias descritas en el acta de
inspeccion.

3. Una vez concluidas las obras, los obligados deberan acreditar, ante el departamento gestor correspondiente, la
subsanacion de las deficiencias y la descripcion de los trabajos y obras realizados, mediante la presentacién de una
copia del certificado final de obras de edificacion debidamente visado o, en el caso de no precisar proyecto técnico
de obras, un certificado de idoneidad que se ajustard en su contenido al modelo oficial aprobado por el Area de
Gobierno competente en materia de conservacion y rehabilitacion.

Articulo 21. Presentacion de las actas de inspeccidn técnica.

1. La inspeccién técnica se cumplimentara segun los modelos oficiales de acta de inspeccion técnica aprobados
por el Area de Gobierno competente en materia de conservacion y rehabilitacion, a los que se acompafiara el plano
parcelario del emplazamiento, a escala 1:1000 y en formato DIN-A4, donde se definan graficamente tanto los limites
de la parcela como las edificaciones y construcciones inspeccionadas.

2. Los obligados deberan presentar dos copias de las actas de inspeccion técnica, si el resultado es desfavorable
y una si es favorable, dentro del afio natural siguiente a aquél en el que cumplan treinta afios los bienes inmuebles
sujetos. Las sucesivas inspecciones técnicas deberan presentarse en el afio del cumplimiento del periodo decenal,
contado desde la fecha del vencimiento de cada obligacién, con independencia de la fecha de presentacion de la
anterior acta de inspeccién técnica.

3. La eficacia de la inspeccion técnica efectuada, requerird la presentacion del acta de inspeccion técnica en
cualquiera de las Oficinas de Registro del Ayuntamiento de Madrid asi como en los demas registros previstos en
el articulo 38.4 de la Ley 30/1992, de 26 noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

4. Los obligados adjuntaran una copia del acta de inspeccién presentada en el Libro del Edificio o, en su defecto, en
la documentacién técnica existente, siendo responsables de su custodia.

5. En el supuesto de que el acta de inspeccidn se presente sin los requisitos formales esenciales o sin ajustarse al
contenido establecido en el articulo 19 de la presente Ordenanza, se requerira al interesado para la subsanacion de
defectos observados en la documentacion, concediéndole a tal efecto un plazo no inferior a diez dias ni superior a
quince, advirtiéndole, en caso de no aportar la documentacién requerida, que se considerara el acta como no
presentada.

6. Sin perjuicio de lo anterior, si de la documentacion presentada se deduce la existencia de dafios que puedan
implicar un incumplimiento del deber de conservar, éstos se pondran de forma inmediata en conocimiento de los
servicios municipales competentes en la materia, para que actden de la forma que proceda segun lo establecido
en la presente Ordenanza.

7. Una vez presentada el acta de inspeccién técnica, el 6rgano municipal competente procedera a su anotacién en
el Registro de edificios y construcciones.

CAPITULO II. Reaccién ante el incumplimiento de la inspeccion técnica
Articulo 22. Incumplimiento de la obligacién de presentar el acta de inspeccion técnica.
Si transcurrido el plazo para presentar el acta de inspeccién técnica, el obligado no hubiere realizado la inspeccion
o el acta de inspeccion técnica presentada no se ajustara al contenido establecido en el articulo 19 de la presente
Ordenanza, el 6rgano competente le ordenara la realizacion de la misma o le requerird para la subsanacion de
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los defectos observados en la documentacion, 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 incoacién del correspondiente procedimiento sancionador.

Articulo 23. Multas coercitivas.

Si transcurrido el nuevo plazo de dos meses sefialado en el articulo precedente, persistiere el incumplimiento,
el érgano competente mediante resolucién podra imponer, 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 dos meses para presentar el acta de inspeccion técnica.

Articulo 24. Ejecucién subsidiaria de la inspeccidn técnica.

1. Transcurrido el ultimo plazo otorgado tras la imposicidn de la tercera multa coercitiva, sin que el obligado haya
presentado la correspondiente acta de inspeccién, el érgano competente mediante resolucion motivada ordenara,
previo tramite de audiencia por plazo no inferior a diez dias ni superior a quince, la ejecucion subsidiaria de la
inspeccidn técnica a costa del obligado.

2. En la notificacién de la resolucion debera sefialarse la fecha en la que la inspeccion se vaya a iniciar, la identidad
del técnico facultativo competente o entidad de inspeccidn técnica contratada para su realizacion, la referencia del
contrato suscrito con el municipio y el importe de los honorarios a percibir por éste concepto, que sera liquidado a
cuenta y con antelacion a la realizacion de la misma, a reserva de la liquidacion definitiva.

3. Si hubiere oposicién, de los propietarios 0 moradores, a la practica de la inspeccion, se solicitara el correspondiente
mandamiento judicial para la entrada y realizacion de la inspeccién técnica.

Articulo 25. Convenios con los colegios profesionales.

El Ayuntamiento de Madrid podra formalizar convenios con los Colegios Profesionales correspondientes al objeto
de que éstos presten su colaboracion en la definicién del perfil idéneo y capacitacion técnica de los profesionales
gue puedan realizar las actas de inspeccion técnica, asi como cuantas otras cuestiones requieran de su asistencia.

Articulo 26. Procedimiento sancionador.

Expirado el plazo adicional otorgado por el articulo 22 de la presente Ordenanza sin haber presentado el acta de
inspeccién técnica, el érgano competente incoara el correspondiente procedimiento sancionador por la comision
de una infraccién de caracter leve tipificada en el articulo 204.4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, todo ello sin perjuicio de la imposicion de las multas coercitivas previstas en el articulo 23
de la presente Ordenanza.

TITULO IV. El cumplimiento de los deberes de conservar o rehabilitary las 6rdenes de ejecucion
CAPITULO I. Procedimiento para exigir el cumplimiento delos deberes de conservar o rehabilitar

Articulo 27. Iniciacién del procedimiento.
1. El procedimiento para exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion o rehabilitacién, en cualquiera de
sus formas, podra iniciarse de oficio o a instancia de cualquier interesado.

2. Los procedimientos iniciados de oficio lo seran:
a) Como consecuencia de la actuacién de los servicios municipales que detecten la existencia de un
incumplimiento de los deberes de conservacion o rehabilitacion.
b) Como consecuencia de informes evacuados por los servicios técnicos en las Camparfias de inspeccion
programadas que se realicen.
¢) Cuando los informes técnicos resultantes de la correspondiente inspeccion técnica sean desfavorables.
d) Por denuncia.

Articulo 28. La Inspeccién municipal.
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1. Los servicios de inspeccién municipal deberan visitar los inmuebles a los efectos de comprobar los desperfectos y
deficiencias detectadas asi como las medidas de seguridad que se hayan adoptado por la propiedad. A tales efectos
podran servir de base los informes técnicos a los que se hace referencia en el articulo 19 emitidos con motivo de
la inspeccidn técnica de edificios.

2. De cada visita de inspeccion se levantara un acta de inspeccion municipal, en la que se debera dejar constancia
suficiente de los datos identificativos del inmueble, de las personas intervinientes y de los hechos y resultados de la
actuacion. El acta tendra la consideracion de documento publico administrativo y gozara de presuncién de veracidad.
3. Posteriormente, los servicios de inspeccidon municipal emitirdn un informe técnico sobre el estado del inmueble.

Articulo 29. Informe técnico municipal.

El informe técnico contendra los siguientes extremos:

a) Situacion y régimen urbanistico del inmueble de conformidad con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid, determinando si esté en situacién de fuera de ordenacion o si el
inmueble esta sujeto a algun régimen de proteccién, en cuyo caso, se especificara el nivel de proteccion.
Asimismo, deberd indicarse si esta declarado bien de interés cultural.

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

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

d) Descripcion de los trabajos y obras necesarias de las actuaciones de conservacién para subsanar los dafios o
deficiencias detectadas y, en su caso, las medidas de seguridad a adoptar.

e) Plazo de inicio y finalizacion de la ejecucion de los trabajos y obras.

f) Necesidad o no de direccidn facultativa.

g) 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 30. Actuaciones inmediatas.

1. Si como resultado de la inspeccidon 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.

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.

3. Las actuaciones referidas en los nimeros precedentes seran a cargo de la propiedad del inmueble.

4. Si las actuaciones inmediatas afectan a elementos sometidos a algin régimen de proteccion o catalogacion se
actuara conforme a lo previsto en el articulo 37.1 de la presente Ordenanza.

Articulo 31. Organo gestor de las actuaciones.

Si los servicios técnicos del érgano actuante apreciaren que la competencia corresponde a otro drgano, remitiran
el expediente, junto a su informe técnico, a dicho drgano para que continlen las actuaciones, conservando plena
validez las realizadas hasta entonces.

Articulo 32. Tramite de audiencia y propuesta de resolucion.

1. Instruido el procedimiento, e inmediatamente antes de redactar la propuesta de resolucion, se comunicara a los
obligados un trdmite de audiencia, por plazo no inferior a diez dias ni superior a quince, para la presentacion de
alegaciones en relacién con el informe técnico, salvo que hubiere riesgo en la demora por requerirse medidas de
seguridad, en cuyo caso se actuara conforme a lo previsto en el articulo 33.3 de la presente Ordenanza.

2. Cumplido el tramite de audiencia, y previo informe técnico y juridico sobre las alegaciones presentadas, en su
caso, se redactara la propuesta de resolucion.

Articulo 33. Resolucién exigiendo el cumplimiento de los deberes de conservar o rehabilitar.
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1. En el plazo maximo de seis meses, el 6rgano competente dictara mediante resolucién la orden de ejecucién de las
obras de conservacion o rehabilitacion necesarias para subsanar los dafios o deficiencias que presente el inmueble
en los términos establecidos en el informe técnico municipal.

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

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 resoluciéon motivara la omisién del tramite de
audiencia y ordenara la ejecucién de las medidas de seguridad necesarias apercibiendo al obligado de la ejecucidn
subsidiaria inmediata a su costa en caso de incumplimiento.

4. Laresolucién exigiendo el cumplimiento de los deberes de conservar o rehabilitar ha de ser expresamente dictada
por el 6rgano competente. No obstante, cuando trascurriese el plazo para resolver, sin haberse notificado
resolucién expresa, se estara a lo dispuesto en la legislacion reguladora del procedimiento administrativo comun.
5. En ningun caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que contravengan
la ordenacioén territorial o urbanistica, de acuerdo con lo establecido en el articulo 8 del Texto Refundido de la Ley
de Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Articulo 34. Inscripcion de la resolucion en el Registro de edificios y construcciones.

Una vez finalizado el procedimiento en los términos sefialados en los articulos precedentes, los servicios municipales
deberan remitir al Registro de edificios y construcciones para su inscripcién, copia de la resolucién por la que se
exige el cumplimiento del deber de conservar o rehabilitar.

CAPITULO Il. Clases de érdenes de ejecucion
Articulo 35. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion o rehabilitacion.
El Ayuntamiento de Madrid podra dictar 6rdenes de ejecucion de obras de conservacion sobre aquellos edificios
y construcciones que se encuentren deteriorados o en condiciones deficientes para su uso efectivo legitimo, o de
rehabilitacién para los edificios definidos en el articulo 12 de la presente Ordenanza, sin perjuicio de la competencia
gue para dictar dichas 6rdenes tiene atribuida la Comunidad de Madrid respecto de los edificios 0 construcciones
catalogados o declarados de interés histérico-artistico.

Articulo 36. Ordenes de ejecucién de obras de mejora para su adaptacion al ambiente.

1. Se podran dictar érdenes de ejecucién de obras de mejora en toda clase de edificios para su adaptacion al
ambiente.

2. Los trabajos y las obras ordenados deberan referirse a elementos ornamentales y secundarios del inmueble de
que se trate, pretender la restitucidn de su aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion.

3. El deber de conservacion constituira el limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los propietarios. Cuando
el Ayuntamiento de Madrid las ordene por motivos turisticos o culturales, correra a cargo de los fondos de

éste las obras que lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

Articulo 37. Ordenes de ejecucién que afecten a elementos sometidos a algin régimen de proteccion.

1. En las 6rdenes de ejecucion que afecten a elementos sometidos a algin régimen de proteccion o catalogacion
se estarg, en lo que se refiere a las condiciones de ejecucién de las mismas, a lo dispuesto en el Titulo IV de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, debiendo contar, con caracter previo a su
resolucién, con el preceptivo dictamen de la Comision para la Proteccion del Patrimonio Histérico, Artistico y Natural
(C.P.P.H.A.N.) 0, en su caso, de la C