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Rehabilitacion e Vivenda

Aprobacion definitiva de la Ordenanza de Conservacion y Rehabilitacion de Inmuebles (texto en castellano)
ANUNCIO

APROBACION DEFINITIVA DE LA ORDENANZA DE CONSERVACION Y REHABILITACION DE INMUEBLES

El Ayuntamiento de A Coruia, en la sesion ordinaria del Pleno celebrada el 2 de diciembre de 2021, aprobd inicialmente
la Ordenanza de conservacién y rehabilitacién de inmuebles.

De conformidad con el articulo 49 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del régimen local, el citado
acuerdo se someti6 a informacion publica por el plazo de treinta dias, contados desde el dia siguiente al de la publicacion
del anuncio de la aprobacioén inicial en el Boletin Oficial de la Provincia (BOP) de A Coruna, publicacion que tuvo lugar el
dia 16 de diciembre de 2021. Asimismo, el anuncio se publicé en la misma fecha en un diario de los de mayor difusion y
estuvo expuesto al publico en el tablén de edictos municipal entre el 17 de diciembre de 2021 y el 28 de enero de 2022,
ambos incluidos.

Durante dicho plazo se recibi6é un uUnico escrito de reclamaciones o sugerencias.

El Ayuntamiento de A Corufa, en la sesion ordinaria del Pleno celebrada el 10 de marzo de 2022, adopt6 el siguiente
acuerdo:

Primero.—Estimar parcialmente las reclamaciones presentadas por registro telemético el 27/01/2022 por B.A.G. (c6-
digo de asiento RMPE1604UK) respecto del acuerdo del Excmo. Ayuntamiento Pleno de 02/12/2021 de aprobacion inicial
de la Ordenanza de conservacion y rehabilitacién de inmuebles.

Segundo.—Rectificar de oficio los errores materiales detectados en el texto de la antedicha ordenanza de conservacion
y rehabilitacién de inmuebles segln el documento adjuntado como subsanacion de errores en esta sesion, modificando en
sus extremos contenidos el texto dictaminado en Comision.

Tercero.—Aprobar definitivamente la Ordenanza de conservacion y rehabilitacion de inmuebles, con las modificaciones
resultantes de los dos apartados anteriores que constan en los textos que se adjuntan a este acuerdo como anexos (CSV:
0X61 6M3Z 6A1l 5H6J OLU4 para la version en gallego y CSV: 5E4C 5U06 OUSY 1H5T 0X69 para la version en castellano).

Cuarto.—Publicar en el Boletin Oficial de la Provincia (BOP) de A Coruna el texto completo de la referida ordenanza, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del régimen local;
estableciendo su entrada en vigor una vez tenga lugar esa publicacion y transcurra el plazo previsto en el articulo 65.2 de
la misma ley.

En cumplimiento de lo establecido en el referido articulo 70.2 de la Ley de bases del régimen local, se publica en este
acto el texto completo de la Ordenanza de conservacion y rehabilitacion de inmuebles aprobada definitivamente el 10 de
marzo de 2022; que entrara en vigor una vez transcurra el plazo de los 15 dias habiles siguientes al de esta publicacion
conforme a lo senalado en el antedicho articulo 65.2 de la ley citada.

Contra el acuerdo transcrito, por tratarse de la aprobacién de una disposicion administrativa de caracter general, no
cabra recurso en via administrativa (articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo
comun de las Administraciones publicas). No obstante, podra ser impugnado ante la Sala de lo contencioso administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Galicia en un plazo maximo de dos meses, que se contaran desde el dia siguiente al de
la publicacion de esta disposicion (articulos 10.1.b) y 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la jurisdiccion
contencioso administrativa).

ORDENANZA DE CONSERVACION Y REHABILITACION DE INMUEBLES

EXPOSICION DE MOTIVOS
TITULO PRELIMINAR: DISPOSICIONES GENERALES

Pégina 1/ 17

Nimero de anuncio 2022/1344



BOLETIN OFICIAL DA PROVINCIA DA CORUNA Bo P BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE A CORUNA
Luns, 21 de marzo de 2022 [Numero 54] Lunes, 21 de marzo de 2022

TITULO I: CONSERVACION Y REHABILITACION

Capitulo I: DEBER DE CONSERVACION Y REHABILITACION

Capitulo Il. CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CONSERVACION Y DE REHABILITACION
Capitulo Ill: DECLARACION DE RUINA

Capitulo IV: MEDIDAS POR INCUMPLIMIENTO

TITULO II. EL INFORME DE EVALUACION DE LOS EDIFICIOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia (LOUGA), regulaba
entre los medios de intervencién en la edificacion el deber de conservacién de los inmuebles, la inspeccion periédica
de las construcciones y la declaracion de ruina. Sobre la base de esta ley, el Ayuntamiento de A Coruia regul6é esta
materia, primero en la Ordenanza sobre la conservacion de los edificios y ruinas que aprob6 el Pleno del Ayuntamiento el
01/03/2004 (BOP de 15/03/2004), después en la Ordenanza de conservacion y rehabilitacion de inmuebles aprobada
por el mismo 6rgano el 30/10/2006 (BOP de 17/11/2006) y finalmente en el Texto refundido de esa ordenanza aprobado
el 10/11/2011 (BOP de 28/11/2011), este Ultimo aln en vigor en esta parte.

En concreto, en este texto refundido se regulan los siguientes procedimientos derivados del deber legal de conserva-
cion y rehabilitacion que recae sobre los propietarios de los inmuebles:

— Los que tienen por objeto la subsanacién de sus deficiencias de conservacién y/o mantenimiento (titulo II).
— Los relativos a la inspeccion técnica de los edificios (ITE) (titulo IlI).

— Los procedimientos de declaracién de ruina (titulo IV).

— La ejecucion subsidiaria (capitulo Il del titulo II).

— El registro de solares y edificios a rehabilitar (titulo V).

En efecto, el texto refundido actualmente en vigor se mantiene en su redaccion originaria en lo que respecta a los
procedimientos vinculados al deber de conservacién, en tanto que las Unicas modificaciones que en él se efectuaron, en los
anos 2017 y 2018, afectaron a su titulo VI, en el que se regulaban las ayudas a la rehabilitacion. Asimismo, su articulo 1,
segundo parrafo, articulos 9 y 10, ese titulo VI (articulos 84 al 110), el titulo VII (articulos 111 al 119), dedicado al fomento
de obras de accesibilidad y soterramiento de cableado, y sus disposiciones adicionales primera, segunda, tercera y quinta,
fueron derogados expresamente por la Ordenanza municipal reguladora de la concesion de ayudas para la conservacion y
rehabilitacion de edificios de viviendas aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 10/09/2020 (BOP de
19/10/2020).

Por lo que se refiere a la normativa que el texto refundido venia a desarrollar en la materia de conservacion, se vio
afectada por varias normas posteriores.

En primer lugar, la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (DOG num. 34, de 19/02/2016 y BOE num. 81,
de 04/04/2016), que derogd, entre otras, la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccién del
medio rural de Galicia, y el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre (DOG nim. 213, de 09/11/2016), que aprueba el
reglamento de desarrollo de la antedicha Ley 2/2016, en vigor desde el 19/03/2016 y el 09/12/2016, respectivamente,
establecen en el capitulo | de su titulo VI la obligacién de los propietarios de los edificios de conservarlos en las condiciones
legales para servir de soporte a los usos que sean compatibles con la ordenacién territorial y urbanistica y, en todo caso,
en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente exigibles; atribuyéndoles a los ayuntamientos la
competencia para dictar 6rdenes de ejecucion que obliguen a las personas propietarias de los bienes inmuebles a realizar
las actuaciones necesarias para dar debido cumplimento a dicha obligacion.

Con este fin, regulan las referidas 6rdenes de ejecucion y los procedimientos de declaracion de ruina, asi como el
registro de solares y la venta forzosa.

La aprobacién de este texto legal supuso una consecuencia particularmente significativa en esta materia: la derogacién
del articulo 200 de la LOUGA, que era el que establecia el deber de inspeccién periddica de las edificaciones con el fin de
determinar su estado de conservacion, imponiéndole a los ayuntamientos el deber de regularlo mediante una ordenanza
municipal. Esta derogacion supuso que el desarrollo reglamentario municipal se quedase sin base legal; motivo por el cual
inicialmente se siguieron tramitando procedimientos de esta naturaleza sobre la base de la normativa estatal en la materia,
de aplicacion supletoria, contenida en esa fecha en el Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se apro-
b6 el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE ndm. 261, de 31/12/2015), que venia a reproducir
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en este punto lo previsto en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas (BOE ndm.
153, de 27/06,/2013), que regulaba el informe de evaluacién de edificios (IEE) y a su vez derog6 la regulacién anterior de
la inspeccion técnica de edificios (ITE) contenida en el Real decreto Ley 8/2011, de 1 de julio, esto es, la normativa estatal
del ano 2011 fue derogada por la del ano 2013, y esta Ultima por la del afo 2015.

Posteriormente, en esta materia incidieron dos sentencias del Tribunal Constitucional:

— La sentencia 5/2016, de 21/01/2016 (BOE de 22/02/2016), que declaré inconstitucionales los preceptos sobre
esta materia del Real decreto Ley 8/2011.

— La sentencia 143/2017, de 14/12/2017 (BOE de 17/01/2018), que declaré inconstitucional la regulacién del
IEE de la Ley 8/2013, extendiéndose a la contenida en el Real decreto legislativo 7/2015 en cuanto reproduccion
de aquélla.

Tras estas sentencias, s6lo se mantuvo vigente el articulo 29.1 del Real decreto legislativo 7/2015, que sigue permi-
tiendo a la Administracién competente requerirles a los propietarios que acrediten el estado de conservacion del edificio,
el cumplimiento de la normativa de accesibilidad y el grado de eficiencia energética; si bien los dos primeros aspectos
exclusivamente de competencia autondémica, y el tercero de competencia estatal.

Todo lo que antecede, esto es, la derogacion del articulo 200 de la LOUGA y la declaracién de inconstitucionalidad de
la normativa estatal en la materia, supuso, en conclusién, que desde el 19/03/2016 no teniamos en Galicia normativa
propia que amparase la exigencia de las inspecciones peridédicas de los edificios.

Este vacio normativo se llené con la entrada en vigor de la Ley 1/2019, de 22 de abril, de rehabilitacion y de rege-
neracion y renovacion urbanas de Galicia (DOG ndm. 83, de 02/05/2019 y BOE nuim. 126, de 27/05/2019), que tuvo
lugar el 22/05/2019, y que introduce en el capitulo Il de su titulo preliminar (articulos 5 al 10) la regulacion del informe
de evaluacion de los edificios (IEE), definiéndolo como el instrumento que acredita la situacién en la que se encuentra un
edificio en relacién a su estado de conservacién, al cumplimento de la normativa vigente sobre accesibilidad y a su grado
de eficiencia energética y atribuyéndole a los ayuntamientos la competencia para velar por el cumplimiento de la obligacién
de redactar estos informes.

El contenido obligatorio que establece este texto legal para el informe resulta de mayor amplitud que los anteriores
informes de la ITE, en tanto que no sélo incluye la evaluacién del estado de conservacion del edificio (su estado general,
el de sus elementos estructurales y constructivos y el de las instalaciones que no requieran, por su normativa sectorial,
inspecciones técnicas especificas, asi como las patologias o deficiencias que puedan apreciarse con la inspeccion visual),
sino también, como novedad respecto de la ITE:

— La evaluacién de las condiciones bdasicas de accesibilidad universal y no discriminacion de las personas con
discapacidad para el acceso y utilizacion del edificio,

— La certificacion de la eficiencia energética de éste,

— En edificios catalogados y declarados bienes de interés cultural (BIC), la evaluacion del estado de conservacion de
los elementos merecedores de proteccion,

—La evaluacién de cualesquiera otras condiciones basicas de la edificacion que se determinen de forma reglamentaria.

Esta Ley 1/2019 remitié el contenido detallado, estructura, alcance y efectos derivados del IEE al desarrollo
reglamentario; y en esta linea y tras un periodo de consulta publica y después de los tramites de informacién publica y
audiencia, se aprobé el Decreto 61/2021, de 8 de abiril, por el que se regula el informe de evaluacion de los edificios
y se crea el Registro gallego de informes de evaluacién de los edificios (DOG nim. 73, de 20/04/2021), que entrd en
vigor el 20/05/2021.

Esta nueva regulacion del IEE pone de manifiesto tanto las dificultades que supuso estar durante cinco aios sin base
legal autondmica para exigir el deber de la inspeccion periddica de los edificios, con el consiguiente incremento del estado
de deterioro del parque inmobiliario de la ciudad, como la necesidad inmediata de pasar a ejercer la nueva competencia de
velar por la presentacion de los informes de evaluacion de los edificios, la cual deberia suponer con el transcurso de los
préximos anos que se alcance un mayor control en la materia y esto a su vez traiga consigo una considerable reduccion en
el nimero de procedimientos de reparacion de deficiencias y de declaracion de ruina.

Sobre la base de cuanto antecede resulta, por consiguiente, necesario aprobar una nueva ordenanza, tanto para
adaptar la regulacion contenida en la anterior a las modificaciones que introdujeron las normas mencionadas como para
depurar su redaccion después de haberse derogado de forma expresa parte de su articulado, en suma, para dotar de
seguridad juridica a los procedimientos que se tramitan en la materia. De hecho, en la actualidad se esta interpretando el
articulado de la ordenanza vigente en conjuncion con las normas de superior jerarquia para determinar qué partes entran
en contradiccion o directamente estan derogadas de forma técita.
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Asimismo, resulta preciso solucionar ciertas incidencias que se producen en la tramitacion ordinaria de esos proce-
dimientos, motivadas ya no sélo Unicamente por los cambios de regulacién, sino por diversas disfunciones derivadas del
elevado volumen de denuncias y solicitudes que se reciben que no van acompanadas de la documentacidén necesaria, o
que obliga a hacer numerosos requerimientos de subsanacion; de la falta de la necesaria adaptacion a la normativa de la
administracion electrénica por parte de personas obligadas; de la pretension de utilizacion de estos procedimientos para
abordar cuestiones que pertenecen al ambito del derecho privado... Disfunciones, en sintesis, que dificultan alcanzar la
eficacia y eficiencia necesarias en el ejercicio de las competencias municipales en la materia.

El objetivo principal de la nueva ordenanza es, por tanto, adaptar la regulacion municipal de los procedimientos que
tienen por objeto el cumplimiento de los deberes de conservacidon de los inmuebles a la actual normativa autonémica. Al
mismo tiempo, se pretende:

— Agilizar la tramitacion de los procedimientos.

— Precisar la documentaciéon que las personas interesadas deben presentar con sus solicitudes e incidir en el cum-
plimiento por éstas de los requerimientos impuestos por la normativa de administracion electrénica.

— Deslindar los asuntos de la competencia municipal de los que deben tramitarse en la via civil.
— Adaptar los supuestos legales de ruina a la normativa en vigor.
— Simplificar la regulacién de los supuestos de ejecucion subsidiaria por razones de urgencia.

— Precisar y desarrollar las cuestiones que el nuevo decreto del informe de evaluacion de edificios, que sustituye a
la anterior ITE, deja al criterio municipal.

— Establecer el inventario municipal de los inmuebles respecto de los cuales se dicte la declaracién de incumplimien-
to de los deberes de conservacion o rehabilitacion.

— Regular las medidas aplicables en el caso de incumplimiento de dichos deberes.

TITULO PRELIMINAR: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.-Objeto.

Es objeto de esta ordenanza regular, para el municipio de A Coruia, la obligaciéon de conservacion y rehabilitacion de
terrenos, construcciones y edificios, con el fin de mantenerlos en estado de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato
publico, garantizandose las condiciones requeridas para su habitabilidad y uso efectivo, asi como las medidas por incumpli-
miento de dichas obligaciones. Se regulan, asimismo, la determinacion de los supuestos legales de ruina de los inmuebles
y el informe de evaluacion de los edificios.

Articulo 2.-De las personas obligadas.

1. El deber de cumplimento de las obligaciones reguladas en esta ordenanza recae en los propietarios de los terrenos,
construcciones y edificios.

En el caso de edificios en régimen de propiedad horizontal, la responsabilidad recaera sobre la comunidad de propieta-
rios si la obligacién se refiere a elementos comunes.

2. Conforme a lo dispuesto en la normativa reguladora del procedimiento administrativo comun, en el supuesto de que
la propiedad y/o las personas que actian en representacion de ésta estén incluidas entre los sujetos obligados a relacio-
narse a través de medios electrénicos con las Administraciones publicas, los escritos que aporten a los procedimientos
regulados en esta ordenanza deberan presentarlos en un registro telematico y ser firmados con un certificado de firma
electrénica. Por lo mismo, todas las notificaciones que se dirijan a estas personas en estos procedimientos se efectuaran
de forma exclusiva por medios electrénicos, a cuyo efecto se les enviara el aviso de su puesta a disposicién en la sede
electrénica del Ayuntamiento de A Coruna a la direccion de correo electronico que conste en el expediente.

Articulo 3.-Competencia.

La competencia para la tramitacién y resolucion de los procedimientos relativos al cumplimento de los deberes de
conservacion y rehabilitacién corresponde a la Alcaldia, pudiendo delegarse en el area de gobierno correspondiente.

Articulo 4.-Participacion.
Los 6rganos responsables de la tramitacion de los expedientes a los que se refiere esta ordenanza facilitaran la parti-

cipacion del vecindario a través de sus entidades representativas en los términos establecidos en la legislacion estatal y
en la normativa municipal de transparencia.
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Asimismo, la Administracién municipal podra solicitar la colaboracién de dichas entidades en los supuestos en los que
la problematica social lo aconseje.

TITULO I: CONSERVACION Y REHABILITACION
Capitulo I.-DEBER DE CONSERVACION Y REHABILITACION

Articulo 5.-Contenido del deber de conservacion.

1. El deber de conservacién abarca las actuaciones encaminadas al mantenimiento de las condiciones de seguridad,
salubridad, funcionalidad y ornato publico de los inmuebles e instalaciones, sin que esto suponga alteraciéon de su estruc-
tura o distribucién interior ni de sus caracteristicas formales.

A este efecto, se entiende por condiciones de:

— Seguridad: aquellas que garanticen que no hay riesgo para las personas ni para los bienes, tanto respecto del pro-
pio inmueble como respecto de los colindantes y en particular hacia la via publica, asi como que no se incremente
el estado de deterioro del inmueble.

— Salubridad: aquellas que garanticen la estanqueidad en las fachadas, cubiertas y terrenos y el correcto estado de
las instalaciones de fontaneria y saneamiento del inmueble, en tal forma que se asegure su aptitud para servir al
uso al que se destinan.

— Funcionalidad: aquellas que garanticen que los elementos constructivos del inmueble estan sirviendo para el fin
para el que fueron previstos.

— Ornato publico: aquellas que garanticen que las fachadas y en general elementos de cierre hacia la via publica
mantengan un estado tal que no afecte negativamente a la imagen urbana, mediante limpieza, pintura, reparacion
y/0 reposicion de sus materiales de revestimiento. Asimismo, el Ayuntamiento podra incluir en esta obligacion la
de adaptar las edificaciones al contorno.

En los inmuebles catalogados, el cumplimiento efectivo de estas condiciones se ajustara en todo caso a los condicio-
nantes y determinaciones que impone la normativa de proteccion especifica, delimitada en la legislacion de patrimonio y en
los instrumentos de planeamiento.

2. Para los solares y parcelas, el deber de conservacién incluye:

a) La obligacion de vallado o cerramiento segln lo exigido por el planeamiento municipal; entendiéndose en este senti-
do como cerca de material resistente la ejecutada en fabricas de ladrillo o bloque revocadas y pintadas de forma que contri-
buyan al ornato de la ciudad, siendo obligatoria una puerta de acceso al interior. En el caso especifico de los poligonos, se
permitira el vallado provisional por el limite de la parcela hasta el momento en que se desarrolle la actuacion urbanistica.

b) La obligacion de tratamiento de su superficie, eliminando elementos o situaciones que puedan generar riesgo.
c) La obligacion de mantenimiento de las debidas condiciones de limpieza y salubridad.
Articulo 6.-Contenido del deber de rehabilitacion.

1. El deber de rehabilitacién incluye las actuaciones sobre un inmueble que mejoren sus condiciones de seguridad,
salubridad, funcionalidad, eficiencia energética y ornato, o supongan modificacion de sus elementos fundamentales, de su
distribucion interior o de sus caracteristicas formales.

2. A los efectos de esta ordenanza, el antedicho deber afecta a:
a) Los inmuebles catalogados y los que tengan atribuido algun tipo de proteccion especifica.

b) Los que se encuentren incluidos en ambitos urbanos que cuenten con planes o programas para la realizacién con-
junta de obras de rehabilitacion, regeneracion y/o renovacion.

c) Los inmuebles en los que el volumen o la extensién de las deficiencias de conservacion sean de tal entidad que

segun el criterio del servicio técnico municipal competente hagan necesaria una intervencion general que deba ser aborda-
da desde una rehabilitacion.

Articulo 7.-Alcance de los deberes de conservacion y rehabilitacion.

1. El deber de conservacion y de rehabilitacion alcanza hasta la ejecucion de obras cuyo importe no exceda de la mitad
del valor actual de construccion de un edificio de nueva planta, equivalente al original con relacién a las caracteristicas
constructivas y la superficie Util, realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en su
caso, quede en condiciones de ser destinado legalmente al uso que le sea propio.
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2. En los supuestos de inmuebles catalogados, asi como en los casos en los que el Ayuntamiento considere que el
interés general asi lo justifica, la administracién municipal podra asumir el coste de las obras que excedan de dicho limite
del deber de conservacién al amparo de convenios, ayudas publicas o férmulas de colaboracién econdémica que se puedan
establecer a este efecto.

Articulo 8.-Medidas de fomento.

Para facilitar el cumplimiento de los deberes establecidos en los articulos anteriores, se podran establecer ayudas
publicas, reguladas en las correspondientes convocatorias conforme a la normativa aplicable en materia de subvenciones.

Asimismo, se podran formalizar convenios de colaboracion con entidades publicas o privadas con el fin de alcanzar los
objetivos de esta ordenanza.

Capitulo 1l.-CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CONSERVACION Y DE REHABILITACION

Articulo 9.-Ordenes de ejecucion.

La Administracién municipal dictara érdenes de ejecucion con el objeto de requerir a las personas obligadas la realiza-
cion de las actuaciones que permitan alcanzar el cumplimiento de la obligacién de conservacion y rehabilitacion definida en
esta ordenanza, sin perjuicio de la competencia de la Administracién autonémica en materia de proteccion del patrimonio
cultural.

Articulo 10.-Iniciacion del procedimiento.

1. El procedimiento para exigir el cumplimiento del deber de conservacion o rehabilitaciéon podra iniciarse de oficio por
acuerdo del érgano competente o a solicitud de una persona interesada.

2. Se dictara el acuerdo de iniciacion de oficio en los siguientes casos:

a) Como consecuencia de la actuacion de algun servicio municipal que detecte la existencia de un incumplimiento de
los deberes de conservacion o rehabilitacion.

b) Como consecuencia de informes emitidos por los servicios técnicos en las inspecciones programadas que se
realicen.

c) Cuando los informes técnicos resultantes de la correspondiente inspeccion o del informe de evaluacién concluyan un
resultado desfavorable respecto del estado de conservacion y/o rehabilitacion del edificio.

d) Por denuncia.
3. Cando el procedimiento se inicie a solicitud de una persona interesada, debera aportarse la siguiente documentacion:

a) El documento o documentos que acrediten la relacién de dicha persona con el inmueble, asi como los datos de con-
tacto a los efectos de notificaciones, tanto de la propiedad del inmueble como de la propia persona que formula la solicitud.

b) Localizacién concreta del inmueble, especificando su direccion completa y la referencia catastral.

c) Determinacién de las deficiencias comunicadas, mediante la presentacién de documentacién técnica u otra equi-
valente que acredite la causa y el origen de los danos asi como su localizacién en el inmueble, incluyendo en todo caso
fotografias en color.

d) En los supuestos en los que la persona que formula la solicitud esté obligada legalmente a cumplir el deber de
conservacion o rehabilitacion, el justificante del pago de la tasa municipal correspondiente.

4. Con caracter previo al inicio del procedimiento, el 6rgano competente podra llevar a cabo las actuaciones previas
necesarias para conocer y valorar las circunstancias del caso concreto y, en funcién de su resultado, decidir motivadamente
sobre la conveniencia 0 no de iniciar el procedimiento.

Cuando del resultado de estas actuaciones previas se deduzca que la cuestion denunciada o comunicada no es de la
competencia de la administracion municipal, se trasladara a la Administracion que se estime competente y se comunicara
este traslado a la persona denunciante o interesada a los efectos oportunos.

Articulo 11.-Inspeccion.

1. En aplicacion del deber general de colaboracion con la administracién que impone a las personas la normativa que
regula el procedimiento administrativo comun, las personas propietarias de los inmuebles y, en su caso, las ocupantes
tienen la obligacion de facilitar al personal técnico municipal el acceso a las zonas o partes del inmueble que sea necesario
inspeccionar para la emisioén del correspondiente informe técnico, en las condiciones necesarias de seguridad y salubridad
que permitan una correcta inspeccion.
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2. En el supuesto de que no se permita este acceso, se solicitara la preceptiva autorizacion judicial de entrada.

3. Se podran efectuar cuantas inspecciones considere necesarias el servicio técnico municipal durante la tramitacion
del procedimiento, segun las circunstancias que concurran en cada caso.

4. En el caso de que el expediente se abriera a solicitud de persona interesada y ésta sea la obligada a facilitar el
acceso, podra darse por desistida su solicitud en el supuesto de que no lo facilite; salvo en el supuesto de que los técnicos
municipales deduzcan de la documentacion aportada que concurren circunstancias de riesgo, en cuyo caso se solicitara la
preceptiva autorizacion judicial de entrada.

Articulo 12.-De los informes.

1. Antes de dictar una orden de ejecucion, los servicios municipales deberan emitir un informe técnico y un informe
juridico.

2. Una vez abierto el expediente, el 6rgano instructor solicitara la emision de un informe técnico sobre su objeto, que
contendra los siguientes extremos:

a) Localizar y describir el inmueble o inmuebles afectados y su referencia catastral.

b) Su situacién urbanistica con relacién a lo solicitado.

c) Describir los danos o deficiencias que se aprecien relativas a lo regulado en esta ordenanza.

d) Recomendar las actuaciones necesarias encaminadas a subsanar los danos o deficiencias detectadas en el inmueble
0 a su rehabilitacién y, en su caso, definir las medidas de seguridad que se deben adoptar y el plazo para su cumplimiento

e) Indicar si la ejecucion de esas actuaciones se debe realizar bajo direccion facultativa.
f) Cualquier otra situacién que pueda ser condicionante para dictar la orden de ejecucion.
3. Tras la emision del informe técnico, se redactara el informe juridico, que contendra:

a) Los antecedentes, especificando también si consta algun titulo habilitante (licencia urbanistica/comunicacién pre-
via), asi como otros posibles expedientes relacionados con el inmueble.

b) Los fundamentos juridicos, especificando la normativa aplicable.

c) La propuesta de resolucion, que incluira las medidas preventivas que, en su caso, se deben adoptar, el plazo para
su ejecucion y las consecuencias de su incumplimiento, asi como la audiencia previa a la orden de reparacion de las
deficiencias.

Articulo 13.-Resolucion.

1. Después de emitirse los informes técnico y juridico a los que hace referencia el articulo anterior, se dara el tramite
de audiencia a las personas interesadas por un plazo no inferior a 10 dias ni superior a 15. Una vez informadas las alega-
ciones presentadas, el 6rgano competente dictara la resolucion que pone fin al procedimiento.

2. La resolucién contendra la determinacién de las obras que se deben realizar para subsanar las deficiencias obser-
vadas o, de ser el caso, para la rehabilitacion integral del inmueble de acuerdo con lo manifestado en el informe técnico,
ordenando a las personas obligadas su ejecucién con indicacion del plazo en que se han de llevar a efecto. Se senalaran,
asimismo, los efectos del incumplimiento, sin perjuicio del inicio del correspondiente procedimiento sancionador.

3. La emision de dichas 6rdenes no exime del deber de obtener el titulo habilitante que resulte preceptivo en funcién
de la actuacion que se tenga que desarrollar; en atencién a lo cual la propia orden incluird el requerimiento dirigido a la
propiedad para que presente la solicitud de licencia urbanistica o la comunicacion previa correspondiente segun la entidad
de las obras o medidas que se deben ejecutar y conforme a lo regulado en la normativa vigente en materia urbanistica.

Articulo 14.-Cumplimiento de las 6rdenes de ejecucion.

1. Las 6rdenes de ejecucion deberan cumplirse en sus propios términos y en las condiciones establecidas en la propia
orden. A este efecto, una vez dictada la resolucion, se podran emitir y/o reiterar los requerimientos que sean necesarios
para alcanzar su integra ejecucion.

2. El cumplimiento de las érdenes de ejecucién debera acreditarse mediante la presentacion de la documentacién que
en la propia orden se especifique en funcién de la entidad de las obras que se deban realizar, incluyendo en todo caso
fotografias en color.

En el supuesto de que se haya ordenado la ejecucion de medidas o trabajos bajo la direccién de personal técnico
competente, no se entendera cumplida la orden en tanto no se aporte el correspondiente documento técnico acreditativo.

Sobre la base de esa documentacion, se podra solicitar al servicio técnico municipal que efectie una inspeccion de
comprobacion del cumplimiento de lo ordenado.
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Articulo 15.-Plazo para resolver el procedimiento.

1. El plazo maximo para dictar y notificar la orden de ejecucion sera de seis meses. Este plazo se computara, en los
procedimientos de oficio, desde el acuerdo de su iniciacion. En los procedimientos iniciados a solicitud de una persona
interesada, se considerara iniciado el procedimiento desde la fecha de entrada en el registro del 6rgano competente para
tramitarlo de la documentacion completa indicada en el articulo 10.3 de esta ordenanza.

2. El plazo indicado en el apartado anterior se podra suspender por el tiempo que medie entre los requerimientos de
subsanacién de documentacion que se efectien durante la tramitacién del procedimiento y la efectiva presentacion de la
documentacién solicitada.

3. El vencimiento del plazo resultante de lo establecido en los dos apartados anteriores sin que se haya notificado la
resolucién expresa producird los efectos previstos en la normativa autonémica aplicable.

Articulo 16.-Medidas de seguridad.

1. En los supuestos en los que de la documentacion aportada o de la inspeccion municipal realizada se desprenda
la existencia de una situacion de riesgo, se ordenaran las medidas de seguridad que se estimen oportunas para evitarlo
sin necesidad de ajustarse a la tramitacion del procedimiento establecida en los articulos anteriores, prescindiendo en
particular del tramite de audiencia previa.

2. Dichas medidas seran las que se establezcan en el informe técnico municipal, pudiendo autorizarse otras equiva-
lentes con el mismo fin que pueda proponer la propiedad mediante la presentacion de un informe firmado por personal
técnico competente.

Asimismo, se podra ordenar mantener un control sobre las medidas adoptadas en tanto persista la situacion de riesgo
y/0 en tanto no se ejecuten los trabajos de reparacién o rehabilitacion necesarios. Este control debera efectuarse bajo la
correspondiente supervision técnica en el supuesto de que asi se haya exigido en la propia orden.

3. En el caso particular de que se dicten 6rdenes de medidas de seguridad que afecten a elementos protegidos, se
respetaran en su ejecucion, en todo caso, los condicionantes que imponga su catalogacion.

Articulo 17.-Actuaciones urgentes.

1. Si un servicio municipal apreciara la existencia de un peligro grave y/o inminente, podra prescindir de esta tramita-
cién y adoptara las medidas que estime justificadamente necesarias para evitarlo en ejecucion subsidiaria; medidas de las
que se dara cuenta mediante informe al servicio competente para la apertura del correspondiente expediente.

2. Dichas medidas seran las que técnicamente se consideren imprescindibles para evitar el peligro inmediato, y podran
consistir en desalojos provisionales, clausura de inmuebles o partes de éstos, apeos, apuntalamientos, demoliciones u
otras analogas; debiendo observarse, en cualquier caso, el principio de minima intervencion.

3. Las actuaciones referidas en los nimeros precedentes seran a cargo de la propiedad del inmueble, de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 37.3 de esta ordenanza.

4. Las 6rdenes verbales que emitan los técnicos municipales en el ejercicio de sus funciones en estas actuaciones
seran ejecutivas tras su emision, computando el plazo para su cumplimiento desde ese momento, sin perjuicio de su
posterior confirmacién formal en acuerdo expreso que ratifique la necesidad de la medida.

Articulo 18.-Actuaciones en restos de edificaciones.

En el supuesto de que el objeto de la orden sea la demolicién de restos de edificaciones que por su estado ya no
constituyan un inmueble, no sera precisa la tramitacion de un procedimiento de ruina, sino que se dictara la orden de eje-
cucion conforme a lo previsto en este capitulo, incluyendo el requerimiento del correspondiente titulo habilitante para dicha
demolicién. En los casos en los que el servicio técnico municipal aprecie que concurre alguna situacion de peligro, sélo se
exigira el nombramiento de una direccién técnica competente para la ejecucion de la demolicién ordenada.

Capitulo 1Il.-DECLARACION DE RUINA

Articulo 19.-Declaracion de ruina.

1. Cuando de oficio o tras la solicitud de una persona interesada resulte que un edificio pudiera encontrarse en un
supuesto legal de ruina, el Ayuntamiento tramitara un procedimiento contradictorio con audiencia de la propiedad y de las
personas moradoras, salvo que concurra una situacion de peligro inminente que impida esta tramitacién ordinaria.

2. Procedera la declaracion de la situacién legal de ruina de una construccion o edificacién en los siguientes supuestos:
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a) Ruina econdémica: cuando por los dafios que presente el inmueble el coste econdmico de las obras necesarias de
reparacion exceda de la mitad del coste de reposicion de la edificacion o de una nueva construccién con caracteristicas
similares en cuanto a su dimension, uso y calidad, empleando la tecnologia y los materiales actuales, excluido el valor del
suelo.

b) Ruina técnica: cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de los elementos estructurales fundamenta-
les, 0 alguno de sus elementos o materiales presenten danos que comprometan su estabilidad, y su recuperacién no sea
posible por los medios técnicos normales, es decir, los de uso comun o frecuente para ejecutar las obras de reparacion de
que se trate.

Articulo 20.-Ruina econémica.

1. Se entiende por obras de reparacion necesarias, exclusivamente, aquéllas que consistan en reponer el edificio a las
condiciones preexistentes de seguridad, funcionalidad y salubridad. A los efectos de evaluar el coste de estas obras en
una declaracién de ruina, las carencias referentes a las dimensiones de los patios y a la ventilacién de las habitaciones y,
en general, la carencia de instalaciones exigibles por la legislacion especifica vigente, no se tendran en cuenta por hacer
referencia a la habitabilidad del inmueble y no afectar a su estado ruinoso. Para la determinacion de este coste se tomara
como referencia el cuadro de precios contenido en la base de datos de la construccion de Galicia.

2. A los efectos de determinar si el coste econdmico de las obras de reparacidn necesarias excede de la mitad del
coste de reposicion de la edificacion o de una nueva construccion con caracteristicas similares, se empleara la siguiente
formula:

Pr=(Crx100)/ Va

Donde:
Pr es el porcentaje que sobre el valor del inmueble supone el coste de reparacion.
Cr es el coste de las obras de reparacién necesarias, cuantificado en la forma establecida en el parrafo precedente.

Va es el valor de reposicién a nuevo de la construccion, que se obtendra en funcién del médulo basico de construccion
(MBC) aplicable al municipio de Coruna al que se refieren las normas técnicas de valoraciones y cuadro marco de valores
para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, corregido por la aplicacion del cuadro de
coeficientes del valor de las construcciones de acuerdo con su uso, clase, modalidad y categoria contenido en las citadas
normas, publicadas en el Boletin Oficial del Estado.

Si en el momento de efectuar la valoracién hubiera transcurrido mas de un ano desde aquél en el que se aprobé el
ultimo médulo basico de construccion sin que se actualizase, se corregira éste por aplicacion del indice de costes del
sector de la construccion publicado por el 6rgano de la Administracion competente por los anos completos transcurridos.

Articulo 21.-Ruina técnica.

Se considerara que un edificio presenta un agotamiento generalizado de los elementos estructurales fundamentales
cuando éstos no admiten consolidacion o refuerzo y sea necesario sustituirlos o reconstruirlos en una extension tal que
afecten al funcionamiento normal del inmueble.

A este efecto, tendran la consideracion de elementos estructurales fundamentales los que tienen una funcién portante
y resistente que garantice la estabilidad del inmueble, asi como la cubierta, los cerramientos exteriores y los elementos
comunes de acceso y uso del inmueble.

Articulo 22.-Ruina inminente.

1. Una edificacién o construccion o parte de ella se encuentra en situaciéon de ruina inminente cuando la gravedad,
evolucién y extension de los dafnos que presenta tengan caracter irreversible, las medidas de seguridad necesarias no elimi-
nen el peligro existente, resulten desproporcionadas o su adopcién suponga un riesgo mayor, y la demora en su demolicion
agrave la situacion de peligro para personas y/o bienes.

2. En el supuesto de inmuebles catalogados en situacién de ruina inminente se especificara qué partes del inmueble
deben ser demolidas por su peligrosidad, priorizando la conservacion de los elementos especificamente protegidos, de ser
técnicamente posible; sin perjuicio de la depuracién de las responsabilidades en las que haya incurrido la propiedad por el
incumplimiento de sus obligaciones.

Articulo 23.-Ruina parcial.

En los casos en los que la edificacién estuviera constituida por dos 0 mas cuerpos independientes o auténomos, arqui-
tecténicamente separados y susceptibles de considerarse aisladamente, se podra declarar la ruina parcial de los cuerpos
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constructivos afectados. A este efecto, se considerara que una parte es independiente o auténoma cuando resulte posible
su demolicion sin repercutir en el estado de la parte no afectada del inmueble.

Articulo 24.-Iniciacion del procedimiento.

1. El procedimiento para la declaracion de ruina podra iniciarse de oficio o a instancia de persona interesada.

2. Cuando el procedimiento se inicie a instancia de persona interesada, se acompanaran los siguientes documentos:
a) Datos de identificacion del inmueble, escritura de propiedad, certificacion catastral y plano de situacién.

b) Certificado del Registro de la Propiedad de la titularidad y cargas.

c) Relacion de personas moradoras, cualquiera que sea el titulo de posesion, y titulares de derechos reales sobre el
inmueble, si las hubiere y, de ser el caso, copia de los contratos suscritos por la propiedad con aquéllas.

d) Dictamen expedido por técnico/a competente en el que se hagan constar, como minimo, los siguientes aspectos:

— Descripcion del estado fisico del inmueble y de las causas en las que se funda la solicitud de ruina, asi como de
las obras necesarias para reparar los danos que presente, con expresa mencion de su situacién urbanistica y, en
su caso, de su nivel de proteccion.

— En el supuesto de ruina econémica, valor de las obras de reparacion necesarias y valor de reposicién de la
edificacion o de una nueva construccion con caracteristicas similares en cuanto a su dimension, uso y calidad,
empleando la tecnologia y los materiales actuales, excluido el valor del suelo.

— Planos de planta o de las diferentes plantas del inmueble, debidamente acotados, con cuadro de superficies
construidas por usos.

— Certificado con descripcion de las condiciones de seguridad y habitabilidad del inmueble, medidas de seguridad
que por causa de los danos descritos se hayan adoptado en éste o0 en su caso las razones de su no adopcién y
manifestacion expresa de si el edificio ofrece garantias de seguridad para sus ocupantes y los terceros.

e) Acreditacion del pago de la tasa municipal correspondiente.

En el supuesto de que tras la revision de la documentacion presentada se aprecie que ésta no se ajusta a lo estable-
cido en este apartado, se efectuara el correspondiente requerimiento de subsanacion, con los efectos establecidos en la
normativa reguladora del procedimiento administrativo comun.

3. Cuando el expediente de ruina se abra de oficio, tras la presentacién de una denuncia o por la remisién de un informe
de otro servicio, con anterioridad a la iniciacion del procedimiento, el érgano competente podra llevar a cabo las actuacio-
nes previas necesarias para conocer y valorar las circunstancias del caso concreto y, en funcién de su resultado, decidir
motivadamente sobre la conveniencia o no de iniciar el procedimiento. Entre estas actuaciones previas podran incluirse,
segun las circunstancias concurrentes en cada caso:

a) La apertura de un periodo de informacion previa, en el que se requerird a la propiedad que aporte la relacién de
personas moradoras y titulares de derechos reales, asi como la documentacién necesaria para identificar la construccién,
segun lo indicado en el apartado precedente.

b) La emision de un informe por el servicio técnico municipal con el fin de determinar si en el inmueble concurre un po-
sible supuesto legal de ruina, si por su estado de afectacién se puede tramitar el procedimiento contradictorio establecido
0 por el contrario se trata de una ruina inminente, asi como si es necesaria la adopcion de medidas de seguridad. En este
informe se reflejara, asimismo, la situacién urbanistica del inmueble y cualquier otro condicionante que el servicio técnico
considere relevante para la tramitacion.

Articulo 25.-Inspeccion.

Se aplicara lo establecido en el articulo 11 respecto del deber de las personas propietarias y/o ocupantes de facilitar
el acceso para la realizacion de las inspecciones técnicas que se consideren necesarias.

Articulo 26.-Puesta de manifiesto.

1. Después de iniciarse el expediente, se pondra de manifiesto a la propiedad, a las personas moradoras y titulares
de derechos reales sobre el inmueble, en el supuesto que las hubiere; trasladandoles los informes técnicos para que, en
el plazo de un mes, aleguen y presenten por escrito los documentos y justificaciones que estimen pertinentes en defensa
de sus respectivos derechos.

2. Si el expediente afectase a un bien inmueble declarado de interés cultural, se conferira la condicion de persona
interesada a la consejeria competente en materia de patrimonio, notificandole la apertura y las resoluciones que se
adopten.
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Articulo 27.-Dictamen pericial.

1. Una vez transcurrido el plazo establecido en el articulo anterior, se solicitara al servicio técnico municipal la emisién
del dictamen pericial.

2. Para la emision de dicho dictamen, se efectuara la correspondiente inspeccién a todo el inmueble, a cuyo efecto se
citara a las personas interesadas con el fin de que faciliten el acceso.

3. El dictamen pericial constara de los siguientes extremos:
a) Descripcion del inmueble y referencia catastral.

b) Situacién urbanistica con relacién al objeto del expediente.

)

)
c) Descripcion de los danos y deficiencias que presente.
d) En el caso de la ruina econémica, valoracion segun lo establecido en el articulo 20 de esta ordenanza.
)

e) Conclusidn, en la que se haga referencia a si en el inmueble concurre algin supuesto legal de ruina.

f) Propuesta de las obras 0 medidas que resulten necesarias a la vista de dicha conclusién.

Articulo 28.-Tramite de audiencia.

1. Tras emitirse el dictamen pericial, se trasladara éste a las personas interesadas, confiriéndoles el tramite de audien-
cia, para que durante un plazo no inferior a 10 dias ni superior a 15 efectten las alegaciones y presenten los documentos
y justificaciones que estimen pertinentes.

2. En el supuesto de que en este tramite se presente alguna alegacion de contenido técnico, se solicitara el correspon-
diente informe técnico municipal con caracter previo a la emisién de la propuesta de resolucion.

Articulo 29.-Propuesta de resolucion.

Una vez efectuados los tramites anteriores, se emitira el correspondiente informe juridico, con contenido equivalente al
indicado en el articulo 12.3; informe en el que se contestaran las alegaciones que, en su caso, consten presentadas y se
formulara la consecuente propuesta de resolucién del procedimiento.

Articulo 30.-Resolucion.

1. Sobre la base de los referidos informes emitidos, el procedimiento finalizara con la emisién de la resolucion, que
contendra alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declarar que no concurre situacion legal de ruina, ordenando las obras de reparacion o de rehabilitacion que sean
necesarias para que el inmueble recupere las condiciones legalmente establecidas de seguridad, funcionalidad, habitabili-
dad y ornato publico, conforme a lo establecido en el capitulo Il del titulo | de esta ordenanza.

b) Declarar la situacién legal de ruina, especificando el supuesto que concurre, requiriendo a la propiedad del inmueble
que en un plazo de 15 dias opte por su rehabilitaciéon o por su demolicién conforme a lo dispuesto en la normativa urba-
nistica, excepto en los inmuebles catalogados, en los que sélo se admitira su rehabilitacion. Una vez transcurra ese plazo
sin que la propiedad se pronuncie al respecto, la Administracion municipal decidira de forma motivada cual es la opcion
procedente.

2. En cualquiera de los dos casos, la resolucién debera indicar el plazo en el que se debera solicitar la correspondiente
licencia urbanistica. El plazo de ejecucion de las obras sera el que se establezca en la resolucién de concesion de la
licencia.

3. En el supuesto de que de la declaracién de ruina derive la necesidad de demolicién del inmueble, la orden de eje-
cucion incluira el requerimiento de recogida de los escombros generados, el de tratamiento y limpieza de la superficie del
solar o parcela resultante y, en su caso, de las medianeras, asi como el de cerramiento conforme a lo exigido en el articulo
5.2 de esta ordenanza.

4. La orden de ejecucioén contenida en la resolucién del procedimiento debera cumplirse en sus propios términos y en
las condiciones establecidas en la propia orden. A este efecto, una vez dictada la resolucion, se podran emitir y/o reiterar
los requerimientos que sean necesarios para alcanzar su integra ejecucion.

5. La resolucién especificara la documentacion que se debera presentar para acreditar el cumplimiento de la orden
emitida, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 14.2 de esta ordenanza. Especificara, asimismo, los efectos de su
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incumplimiento, regulados en el capitulo IV del titulo | de esta ordenanza, sin perjuicio del inicio del correspondiente proce-
dimiento sancionador en el supuesto de que aquél concurra.

6. La resolucién del procedimiento sera comunicada, una vez adquiera firmeza, al Registro de la propiedad para su
constancia por nota al margen de la inscripciéon de dominio, nota por la cual se liquidara la correspondiente tasa de acuerdo
con la ordenanza fiscal aplicable.

Articulo 31.-Medidas de seguridad y/o actuaciones urgentes.

1. En los expedientes de ruina abiertos de oficio, se aplicara lo dispuesto en los articulos 16 y 17 de esta orde-
nanza en los supuestos en los que sea necesaria la adopcidén de medidas de seguridad y/o la ejecucién de medidas
urgentes.

2. En los expedientes de ruina abiertos a solicitud de una persona interesada, las medidas de seguridad seran las
establecidas en el certificado técnico que debera aportar la propiedad junto con su solicitud de inicio del procedimiento,
sin perjuicio de las que pueda considerar necesarias el servicio técnico municipal durante su tramitacion. En el supuesto
de que la propiedad justifique técnicamente la imposibilidad de adoptar dichas medidas, se dictaran las 6rdenes necesa-
rias para garantizar la seguridad de las personas y/o de los bienes. Y en el caso de que se compruebe que las medidas
propuestas no estan adoptadas o bien no se acredite su adopcién, podra procederse en ejecucion forzosa mediante la
imposicion de multas coercitivas o0 mediante ejecucién subsidiaria a cargo de aquélla de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 35 al 37 de esta ordenanza.

Articulo 32.-Plazo para resolver el procedimiento.

1. El plazo maximo para dictar y notificar la resolucion del procedimiento de ruina sera de seis meses. Este plazo se
computard, en los procedimientos de oficio, desde el acuerdo de su iniciacion. En los procedimientos iniciados a solicitud
de una persona interesada, se considerara iniciado el procedimiento desde la fecha de entrada en el registro del érgano
competente para tramitarlo de la documentacion completa indicada en el articulo 24.2 de esta ordenanza.

2. El plazo indicado en el apartado anterior se podra suspender por el tiempo que medie entre los requerimientos de
subsanacion de documentacion que se efectien durante la tramitacion del procedimiento y la efectiva presentacion de la
documentacion solicitada.

3. El vencimiento del plazo resultante de lo establecido en los dos apartados anteriores sin que se haya notificado la
resolucion expresa producira los efectos previstos en la normativa autonémica aplicable.

Articulo 33.-Procedimiento de ruina inminente.

1. En el supuesto de que el informe técnico municipal concluya que un inmueble, o parte de él, se encuentra en
situacion de ruina inminente, se dispondran a costa de la propiedad las medidas de seguridad necesarias en relacién al
riesgo existente, que podran incluir desalojos preventivos, proteccién de la via publica, de las personas y/o de los bienes,
asi como la demolicidn total o parcial del propio inmueble; garantizandose el cumplimiento de lo establecido en el articulo
22.2 para los inmuebles catalogados.

2. La orden de demolicién derivada de una declaracion de ruina inminente implica con caracter excepcional la conce-
sidén de la autorizacion para la ejecucion de las obras, sin necesidad de solicitar y obtener una licencia urbanistica. Para
que esa autorizacion sea efectiva, la propiedad debera comunicar con anterioridad al inicio de la obra el nombramiento y la
aceptacion del encargo de la direccion técnica facultativa para la demolicion.

3. La ejecucién de la demolicién debera iniciarse en el plazo maximo de cinco dias (o en el plazo menor que se esta-
blezca en los casos de emergencia), debiendo comunicarse este inicio al Ayuntamiento. El plazo de ejecucion sera el que
establezca el informe técnico municipal segun las circunstancias concurrentes.

4. En el supuesto de que sea preciso efectuar desalojos preventivos, y exista oposicion por parte de las personas
ocupantes, la propiedad debera acreditar dentro del plazo conferido para el inicio de las obras que solicité el pertinente
mandamiento judicial. De existir una situacion de emergencia, la administracion municipal dispondra las actuaciones que
estime necesarias.

5. Dada la situacion de riesgo y urgencia que motiva la ruina inminente, se prescindira del tramite de audiencia. De la
resolucion que se adopte al respecto, se dara cuenta a la Junta de Gobierno Local.

6. En el supuesto de inmuebles catalogados, se trasladara la resolucion de declaracién de ruina inminente a la conse-
jeria competente en materia de patrimonio para su conocimiento.
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Capitulo IV.-MEDIDAS POR INCUMPLIMIENTO

Articulo 34.-Incumplimiento.

1. Las érdenes de ejecucidon advertiran de que su incumplimiento habilita a la Administracién municipal para adoptar
las siguientes medidas:

a) Ejecutar forzosamente la orden incumplida mediante la imposiciéon de multas coercitivas, el apremio sobre el patri-
monio y/o la ejecucion subsidiaria.

b) Decretar la aplicacién del régimen de la expropiacion, venta o sustitucién forzosas.

Estas medidas son compatibles con la tramitacién del procedimiento sancionador al que puede dar lugar el incumpli-
miento de las referidas érdenes como infraccién urbanistica; que se tramitara conforme a lo establecido en la legislacion
basica estatal. Para graduar la cuantia de la sancién, se considerardn circunstancias agravantes la existencia de una
situacion de riesgo y/o la persistencia en el incumplimiento.

El Ayuntamiento debera también advertir expresamente si el incumplimiento de la orden de ejecucioén habilita o no para
instar la declaracion del inmueble en estado de abandono prevista en la normativa autonémica.

2. El Ayuntamiento, tras valorar las circunstancias concurrentes en cada caso, elegira la medida que considere mas
conveniente para el interés general; circunstancias tales como:

a) La situacion de riesgo que se aprecie, en particular para las personas ocupantes o terceras afectadas y/o para la
via 0 espacio publicos.

b) Las condiciones que consten sobre la propiedad del inmueble.
c) El alcance de la intervencién necesaria respecto de la entidad de las obras que se deben ejecutar.
d) El ajuste a las medidas previstas en los planes de dinamizacién o en los planes de vivienda.

e) La localizacién del inmueble dentro de ambitos urbanos que cuenten con planes o programas para la realizacion
conjunta de obras de rehabilitacidn, regeneracion y/o renovacion.

f) La antigledad del inmueble en cuanto a su inclusion en el inventario al que se refiere el articulo 39.
g) El grado de proteccion y el contorno patrimonial del inmueble.

h) La acreditacién de los incumplimientos previos de la propiedad respecto del deber de conservacion y/o de rehabili-
tacion del inmueble.

3. La eleccidn de la medida por incumplimiento requerira de la audiencia previa de las personas obligadas, durante un
plazo de entre 10 y 15 dias, salvo en los casos de riesgo o peligro inminente.

4. El incumplimiento del deber de conservacién regulado en esta ordenanza no eximira a las personas propietarias de
las responsabilidades civiles y/o penales que podran serles exigidas por negligencia en las obligaciones de conservacion
que les correspondan.

5. En los supuestos de incumplimiento reiterado de las 6rdenes de ejecucion dictadas al amparo de esta ordenanza,
se podra trasladar la resolucién declaratoria de la inejecucién, una vez adquiera firmeza, al Registro de la propiedad para
su constancia por nota marginal a cargo de la propiedad, determinando la afeccion real directa e inmediata del inmueble al
cumplimiento del deber de conservacion o rehabilitacion con caracter de garantia real.

Articulo 35.-Multas coercitivas.

Tras efectuar la advertencia previa prevista en el articulo anterior, y en el supuesto de incumplimiento de la orden de
ejecucion dictada, total o parcial, la Administracién municipal procedera a su ejecucion forzosa mediante la imposicion de
multas coercitivas a la propiedad, multas que se podran reiterar hasta alcanzar el cumplimiento integro de lo ordenado, en
las cuantias, plazos y condiciones establecidas en la normativa autonémica de aplicacion.

Articulo 36.-Apremio sobre el patrimonio.

Si como consecuencia de la tramitacion de un expediente de incumplimiento de los deberes de conservacion y/o
rehabilitacion regulados en esta ordenanza deriva una deuda liquida, vencida y exigible, se seguira lo previsto en las normas
reguladoras del procedimiento de apremio.

Articulo 37.-Ejecucion subsidiaria.

1. En los supuestos en los que la Administracion municipal considere que las multas coercitivas son insuficientes o
ineficaces para alcanzar el cumplimiento de lo requerido, o la afectacion del inmueble asi lo justifique segun el criterio del
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servicio técnico municipal, se podra acudir a la ejecucién subsidiaria de lo ordenado, que se llevara a cabo a cuenta de la
propiedad.

2. Para tal fin, se solicitara a dicho servicio técnico la elaboracién de un presupuesto en el que se incluyan los costes
estimados para la ejecucion de los trabajos ordenados. En este presupuesto se incluira el importe de todas las pruebas,
estudios y documentos técnicos que puedan ser necesarios para la valoracién de las obras que se deben realizar.

Acto seguido, se dispondra el inicio de la ejecucion subsidiaria, aprobando ese presupuesto y confiriendo a la propiedad
el tramite da audiencia previa durante un plazo no inferior a 10 dias ni superior a 15, para que pueda efectuar las alegacio-
nes y presentar los justificantes que estime oportunos.

En el supuesto de que en este tramite la propiedad justifique que va a efectuar las obras requeridas, se suspendera la
tramitacion de la subsidiaria durante el plazo fijado en la orden dictada; y si al vencimiento de este plazo no se acreditase
el cumplimiento de lo ordenado, se levantara automaticamente esa suspension.

La tramitacion continuara con la aprobacion de la liquidacion por el coste de los trabajos a cargo de la propiedad, el
requerimiento de pago de este recibo y la ejecucion de los trabajos en la via subsidiaria.

Esa liquidacién se aprobara con caracter provisional, a cuenta o reserva del importe total de la liquidacién definitiva que
resulte de la efectiva ejecucion subsidiaria por parte de esta administracion de la orden incumplida; liquidacién en la que
se incluira cualquier coste a mayores en el que se haya incurrido respecto del importe inicialmente aprobado, asi como, en
Su caso, el coste de los desalojos provisionales y de las demas medidas que se puedan precisar.

3. Cuando sea necesario, segun el informe técnico municipal, adoptar medidas por razones de urgencia, se prescindira
de la tramitacién descrita, pudiendo acudirse de forma directa a la ejecucion subsidiaria, aprobando en el mismo tramite el
importe del coste, la liquidacién resultante y el requerimiento de pago a cargo de la propiedad.

Articulo 38.-Expropiacion, venta o sustitucion forzosas.

1. La aplicaciéon por parte del Ayuntamiento del régimen de la expropiacion, venta o sustitucién forzosas exigira la
previa declaracion de incumplimiento de las obligaciones de conservacion o rehabilitacion reguladas en esta ordenanza,
en resolucién expresa que asi lo acredite, que se dictara de oficio o tras la solicitud de una persona interesada. Tanto el
procedimiento para dictar esta resolucién como la aplicacion del propio sistema de actuacién elegido en cada caso por la
administracion conforme a las circunstancias indicadas en el articulo 34.2 se sujetaran a lo establecido en la normativa
autondémica.

2. En el supuesto de expropiacion forzosa el inmueble se destinara preferentemente a vivienda de promocién publica
en régimen de alquiler.

Articulo 39.-Inventario.

1. ElI Ayuntamiento elaborara un inventario de los inmuebles respecto de los cuales se haya dictado la resolucion de
declaracién de incumplimiento de dichos deberes de conservacion o rehabilitacién con el objeto de aplicar las medidas de
expropiacion, venta o sustitucion forzosas. En ese inventario se hara constar el certificado administrativo de la firmeza de
esa declaracion de incumplimiento, asi como los datos de la propiedad y, en su caso, de las personas arrendatarias y/u
ocupantes de cuya identidad se disponga.

2. Tendran acceso a este inventario, que se llevara por medios exclusivamente informaticos, las personas que tengan
la condicién de interesadas segun lo establecido en la legislacion basica.

3. La relacién de inmuebles incluidos en este inventario sera publicada en el tablén de edictos y en la web municipal.

TITULO I1.-EL INFORME DE EVALUACION DE LOS EDIFICIOS

Articulo 40.-El informe de evaluacion de edificios.

1. El informe de evaluacion del edificio (IEE) es un instrumento que acredita la situacién en que se encuentra un edificio
con relacion a su estado general de conservacion, y especificamente de sus elementos estructurales y constructivos y de
sus instalaciones que no requieran, por su normativa sectorial, inspecciones técnicas especificas, en orden a que retinan
las condiciones de seguridad, funcionalidad, habitabilidad y ornato que definen el deber legal de conservacion.

Al mismo tiempo, en dicho informe se evaluarén las condiciones basicas de accesibilidad y el grado de eficiencia
energética.

2. EI IEE se regula en la normativa autonémica y en esta ordenanza en los aspectos que desarrolla esta Administracion
municipal en ejercicio de sus competencias.
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Articulo 41.-Ambito de aplicacion.

1. Deberan disponer del IEE los edificios existentes en el término municipal de A Corufia, publicos y privados, para los
que asi lo exige la normativa autonémica y especificamente para este ayuntamiento los siguientes:

a) Los edificios catalogados, independientemente de su antigliedad y uso.

b) Los edificios de uso residencial con una antigiedad de mas de 50 anos, conforme a la definicion y clasificacion
establecidas para dicho uso en el Plan general de ordenacion municipal (PGOM).

¢) Los edificios de otros usos no residenciales con una antigiedad de mas de 50 anos, excepto los localizados en el
ambito de aplicacién de las normas zonales 6y 7.

2. Quedan excluidos de la obligacién de presentacidon del IEE los inmuebles que tengan declaracién firme de ruina y
orden consecuente de demolicion.

Articulo 42.-Plazo de presentacion.

1. La propiedad de los edificios obligados debera presentar por primera vez el IEE en el plazo maximo de un ano desde
gue se alcance cualquiera de las circunstancias que motivan la obligacién de presentacién (catalogacion o antigliedad
superior a 50 anos), sin necesidad de que se efectlie un requerimiento expreso.

En el supuesto de que el Ayuntamiento opte por requerir expresamente, podra establecerse de forma motivada un plazo
inferior de presentacion.

2. En el caso de que la propiedad tenga que ejecutar obras para obtener un resultado favorable en el IEE, y estas obras
estén sujetas a titulo habilitante, se suspendera el computo del plazo para la presentacion desde la solicitud de licencia o
desde la presentacion de la comunicacién previa. A este efecto, la propiedad debera presentar por registro una certificacion
firmada por el técnico contratado para la elaboracion del IEE en la que conste que el titulo solicitado o presentado abarca
todas las obras necesarias para obtener ese resultado favorable.

La suspensién se mantendra durante el plazo de ejecucion fijado en la licencia concedida o en la comunicacion previa
presentada; y si en la comunicacioén previa no se especifica plazo alguno, durante un periodo maximo de seis meses. Y se
levantara automaticamente al vencimiento de dicho plazo de ejecucion.

3. El plazo para presentar el IEE quedara suspendido en tanto esté en tramitacién un procedimiento de ruina. Si la re-
solucién de éste implicara una orden de rehabilitacién, la suspensiéon se mantendra hasta que el inmueble sea rehabilitado;
levantandose automaticamente cuando se firme el certificado final de obra de la rehabilitacién, sin necesidad de emitir un
nuevo requerimiento.

Articulo 43.-Alcance del IEE.

El IEE debera realizarse sobre la totalidad del edificio, y en el caso de edificios con varios portales podra presentarse
un informe por cada portal, excepto en el supuesto de que compartan espacios o0 elementos comunes que no sean Ssus-
ceptibles de evaluacion individual.

Articulo 44.-Medidas urgentes.

Si el técnico informante constata durante la inspeccion necesaria para elaborar el IEE serios indicios de la existencia de
deficiencias que puedan poner en riesgo la seguridad del edificio y/o de las personas, debera comunicarlo a la propiedad
de forma inmediata para que ésta adopte las medidas preventivas que el propio técnico proponga. En el IEE debera hacerse
constar en el apartado correspondiente la efectiva adopcion de estas medidas.

Si para la ejecucion de esas medidas fuese necesario requerir una intervencién municipal que afecte a la via publica,
el técnico debera comunicarlo con la mayor brevedad, sin perjuicio de la necesidad de obtener las correspondientes
autorizaciones.

Articulo 45.-Efectos de la presentacion del IEE.

1. Si la conclusién del IEE es favorable, ademas del certificado establecido en la normativa autonémica, el Ayuntamien-
to facilitara a la propiedad del edificio un elemento identificativo que acreditara que el inmueble tiene un IEE favorable asi
como su vigencia, que se colocara en un lugar visible de la fachada.

2. Si la conclusion del IEE es desfavorable, generaréa la apertura de un procedimiento de deficiencias o, de ser el caso,
de ruina de los regulados en el titulo | de esta ordenanza, con la obligacidn de pagar la tasa correspondiente a la tramitacion
de ese procedimiento consecuente.
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Articulo 46.-Vigencia del IEE.

La vigencia del IEE sera de diez afios contados desde la fecha de la firma del técnico que lo suscribe, tanto en el caso
de informes con resultado favorable como en los de resultado desfavorable; debiendo presentarse el nuevo IEE dentro del
ano natural siguiente al dia de vencimiento de esa vigencia.

Articulo 47.-Incumplimiento.

El incumplimiento del deber de presentar el IEE en el tiempo y en la forma establecidos tendra la consideracién de
infraccion urbanistica con el caracter y las consecuencias que le atribuye la normativa autonémica.

A este efecto, la potestad sancionadora se ejercera por el Ayuntamiento mediante el procedimiento establecido en la
legislacion basica reguladora del procedimiento administrativo comun. Para graduar la cuantia de la sancion, se considerara
circunstancia agravante la persistencia en el incumplimiento.

Articulo 48.-Forma de presentacion del IEE.

1. El IEE debera presentarse en la forma y en las condiciones establecidas en la normativa autonémica y teniendo
en cuenta lo establecido en el articulo 2.2 de esta ordenanza; debiendo incluir un plano de situacién a escala 1:1.000
obtenido del Plan general de ordenacion municipal (PGOM) y fotografias en color del exterior (fachadas, cubierta, patios) y
de los espacios interiores e instalaciones de uso comun del edificio.

En el supuesto de un IEE con resultado desfavorable, se incluirdn también fotografias en color de las deficiencias causa
de ese resultado.

2. En el supuesto de que el inmueble esté sujeto al régimen de propiedad horizontal, se admitira su presentacion por
una persona distinta del representante legal de la comunidad de propietarios siempre que se aporte una autorizacién para
este efecto firmada por la persona que posea dicha condicién de representante, que debera asimismo acreditarse.

Disposicion transitoria primera. Plazos de presentacion del primer informe de evaluacion posterior a la entrada en vigor
de la norma autonomica

Tras tener en cuenta lo establecido en la disposicion transitoria primera del Decreto 61/2021, de 8 de abril, por el que
se regula el informe de evaluacion de los edificios (IEE) y se crea el Registro gallego de estos informes (REGIAE) asi como
en el titulo Il de la presente ordenanza, se establecen los siguientes plazos para presentar el primer IEE:

Edificios obligados Plazo de presentacion

Edificios de cualquier uso (excepto los no residenciales de las normas zonales 6y 7) Hasta el 20/05/2024, seglin la disposicion transitoria primera del Decreto 61/2021

que tengan mas de 50 afios en la fecha de entrada en vigor de esta ordenanza 0, en su caso, el plazo que fije la norma que la modifique o sustituya
Edificios catalogados de menos de 50 afos en la fecha de entrada en vigor de esta Hasta el 20/05/2024, seglin la disposicion transitoria primera del Decreto 61/2021
ordenanza 0, en su caso, el plazo que fije la norma que la modifique o substituya

Edificios de cualquier uso (excepto los no residenciales de las normas zonales 6y 7)
que alcancen la antigiiedad de més de 50 afios con posterioridad a la entrada en vigor | El plazo del afio natural siguiente a la fecha en la que cumplan los 50 afios
de esta ordenanza

Edificios de cualquier uso que se cataloguen con posterioridad a la entrada en vigor de

El plazo del afio natural siguiente a la fecha en la que se cataloguen
esta ordenanza

Estos plazos de presentacion regiran salvo en el supuesto de que el Ayuntamiento efectie un requerimiento expreso a
la propiedad que contenga un plazo inferior segun lo establecido en el articulo 42.1 de esta ordenanza, en cuyo caso sera
éste el aplicable.

Disposicion transitoria segunda. Informes de evaluacion e inspecciones técnicas de edificios anteriores a la entrada en
vigor de la norma autonémica

Respecto de la vigencia y efectos de los informes de evaluacion y de las inspecciones técnicas de edificios elaborados
de conformidad con las anteriores normativas, se estara a lo sefalado en las disposiciones transitorias segunda y tercera
del Decreto 61/2021, de 8 de abril, por el que se regula el informe de evaluacion de los edificios y se crea el Registro
gallego de informes de evaluacién de edificios.

Para la aplicacion de lo establecido en las referidas disposiciones transitorias, las personas propietarias deberan
requerir a los técnicos que firmaron los informes de evaluacion y de inspecciones técnicas de edificios elaborados con los
modelos anteriores que les suministren el documento presentado en su dia en formato electronico, con el fin de presentarlo
en este formato en el registro de entrada municipal para su posterior inscripcion en el REGIAE; debiendo completarlo, en
su caso, con los aspectos que exige el actual IEE que no figuraran en el modelo anterior (en particular, evaluacién de la
eficiencia energética y de la accesibilidad).
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Disposicion derogatoria

Se deroga el Texto refundido de la ordenanza de conservacion y rehabilitacion de inmuebles aprobado definitivamente

por el Pleno del Ayuntamiento el 10/11/2011, publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de A Coruia nim. 226, de
28/11/2011.

A Coruna, a 15 de marzo del 2022.
La alcaldesa, RD.

La directora del Area de Urbanismo

(Decretos 3847/2019, de 26/06/2019 y 4852/2019, de 20/08/2019, publicados en el BOR respectivamente, nim.
124, de 03/07/2019 y nim. 161, de 27/08/2019)

Maria Hernandez Garcia

2022/1344
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