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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

49 SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO

El Ayuntamiento en Pleno, en la sesién ordinaria celebrada el dia 19 de enero de 2011,
aprobé inicialmente la orden reguladora de la inspeccion técnica de edificios, transcurrido
el plazo de informacién publica, no se ha presentado escrito alguno de alegaciones, por lo
que se entiende aprobada definitivamente, siendo el texto integro:

ORDENANZA REGULADORA DE LA INSPECCION TECNICA
DE EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES

PREAMBULO

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

En este sentido, el articulo 9.1, primer parrafo, del texto refundido de la Ley de Suelo
estatal de 20 de junio de 2008, establece: “El derecho de propiedad de los terrenos, las ins-
talaciones, construcciones y edificaciones comprende, cualquiera que sea la situacién en
que se encuentren, los deberes de dedicarlos a usos que no sean incompatibles con la orde-
nacion territorial y urbanistica; conservarlos en las condiciones legales para servir de so-
porte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato le-
galmente exigibles, asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde
alcance el deber legal de conservacion. Este deber constituird el limite de las obras que de-
ban ejecutarse a costa de los propietarios, cuando la Administracién las ordene por motivos
turisticos o culturales, corriendo a cargo de los fondos de esta las obras que lo rebasen para
obtener mejoras de interés general”.

Dentro de ese deber amplio de conservacion, el legislador configura para el propieta-
rio de construcciones y edificaciones de antigiiedad superior a treinta afios, y asi cada diez
afios, la obligacién de encomendar a un técnico competente o, en su caso, a entidades de
inspeccién técnica homologadas y registradas en la Consejeria competente en materia de
ordenacién urbanistica, la realizacién de la inspeccidn técnica de edificios, dirigida a deter-
minar el estado de conservacion y, en su caso, las obras de conservacién o rehabilitacién
que fuesen necesarias (articulo 169 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comu-
nidad de Madrid).

En este sentido, el articulo 21 del Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, en su articu-
lo 21, sefiala respecto del contenido de la inspeccidén técnica de edificios, que: “Los edifi-
cios con una antigiiedad superior a cincuenta afios, salvo que las Comunidades Auténomas
fijen distinta antigiiedad en su normativa, destinados preferentemente a uso residencial si-
tuados en los municipios sefialados en la disposicién adicional tercera, deberdn ser objeto,
en funcién de su antigiiedad, de una inspeccidn técnica periddica que asegure su buen esta-
do y debida conservacién, y que cumpla, como minimo, los siguientes requisitos:

a) Evaluar la adecuacién de estos inmuebles a las condiciones legalmente exigibles
de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

b) Determinar las obras y trabajos de conservacién que se requieran para mantener
los inmuebles en el estado legalmente exigible y el tiempo sefialado al efecto.

2. Las actuaciones contenidas en este articulo se aplicaran en la forma, plazos y con-
diciones que regulen las Comunidades Auténomas. Los municipios podrdn establecer sus
propias actuaciones en el marco de los minimos estatales y autonémicos.

3. Las inspecciones realizadas por encargo de la comunidad o agrupacién de comu-
nidades de propietarios que se refieran a la totalidad de un edificio o complejo inmobilia-
rio, extenderdn su eficacia a todos y cada uno de los locales y viviendas existentes”.
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Asi, con la presente ordenanza se pretende fomentar el buen estado de conservacién de
los edificios de mads de treinta afios de antigiiedad existentes en nuestro término municipal,
regulando la inspeccidn técnica de edificios de una forma actualizada y derogando la ante-
rior ordenanza municipal sobre inspeccién técnica de edificios y construcciones aprobada
por el Pleno Municipal el 15 de noviembre de 2001.

Articulo 1. Objeto de la ordenanza.—Con objeto de regular la obligacién formal,
que corresponde a los propietarios de edificios y construcciones, de acreditar la seguridad
constructiva de los mismos, el Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes, mediante la
presente ordenanza pretende desarrollar las determinaciones legalmente establecidas sobre
la inspeccién técnica de edificios.

Art. 2. De la inspeccion técnica de edificios.—La inspeccién técnica de edificios es
una medida de control dirigida a garantizar el efectivo cumplimiento del deber de conser-
vacién o, en su caso, rehabilitacion de construcciones y edificios, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

En consecuencia, la inspeccién técnica de edificios pretende el reconocimiento de los
edificios y construcciones para determinar las deficiencias y las medidas recomendadas
para acometer las actuaciones necesarias para su subsanacién y recuperacion de las condi-
ciones exigidas para su uso efectivo o habitabilidad en condiciones de seguridad.

Art. 3. Obligados.—Los propietarios de edificios y construcciones tienen la obliga-
cidén de acreditar la realizacién de la inspeccidn técnica, estando obligados a presentar en el
Ayuntamiento los informes técnicos resultantes de tales inspecciones.

Agotado el plazo correspondiente para presentar el certificado de inspeccion técnica
de la edificacién por parte del propietario, podrd hacerlo cualquier otro titular legitimo de
un derecho sobre la edificacion (arrendatario, usufructuario, etcétera).

Art. 4. Capacitacion para la inspeccion.—La inspeccion técnica se llevard a cabo
por técnicos competentes o por entidades de inspeccién técnica homologadas y registradas,
de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente.

Art. 5. Edificios sujetos a inspeccion.—Con cardcter general, los propietarios de edi-
ficios y construcciones deberdn efectuar la primera inspeccion técnica de los mismos den-
tro del afio siguiente a aquel en que cumplan treinta afios, y asi sucesivamente cada diez
anos, desde la fecha de la terminacion total de su construccién u obras de reestructuracion
general o dentro del plazo especifico que se conceda al propietario del edificio cuando fue-
ra requerido para ello de forma expresa por el Ayuntamiento.

A efectos de esta ordenanza, se entiende como edad de la edificacién el tiempo trans-
currido desde la fecha de terminacion total de las obras de construccién, que se acreditard
mediante certificado final de obra, licencia de primera ocupacién o cualquier otro medio de
prueba admisible en derecho. No obstante, cuando se trate de obras de reestructuracion y
reforma general que afecten al inmueble completo, el plazo de presentacion del informe de
inspeccién técnica, asi como el de las sucesivas renovaciones, comenzard a contar a partir
de la fecha de terminacion de las referidas obras.

Art. 6. Relacion de edificios obligados a efectuar la inspeccion técnica—FEl Ayun-
tamiento, a través del 6rgano municipal competente, publicard anualmente durante el mes
de enero la relacién de edificios que de acuerdo con la normativa en vigor y la presente or-
denanza estén obligados a efectuar la inspeccién, pudiendo fijar un plazo para acreditar el
cumplimiento efectivo de dicha obligacién ante el Ayuntamiento. Esta relacién se expon-
drd al puablico en el tablén de edictos del Ayuntamiento, sin perjuicio de su difusién por
otros medios que se estimen convenientes.

Art. 7. Registro de Inspeccion Técnica de Edificios.—Para facilitar el cumplimiento
de la inspeccién exigida, el Ayuntamiento elaborard un Registro de Inspeccién Técnica de
Edificios, donde se recogerdn los obligados a realizar la inspeccién técnica, y que serd re-
novado periddicamente con la inclusién de los nuevos edificios que por su antigiiedad que-
den sujetos a esta obligacion.

El registro informatizado de edificios sometidos a inspeccidn técnica recogerd de for-
ma centralizada los datos referentes a los edificios y construcciones, cuyo contenido estard
en relacién con el informe emitido en la inspeccidn técnica realizada, con indicacion de, al
menos, los siguientes datos:

a) Emplazamiento y caracteristicas.
b) Fecha de construccién o, en su defecto, afio aproximado.

¢) Inspecciones técnicas realizadas, especificando su resultado y, en caso de que hu-
biese sido desfavorable, si se realizaron las obras o tomaron las medidas sefala-
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das, el grado de efectividad de las mismas, asi como cuantos otros datos
complementarios se consideren necesarios.

Este Registro tiene por finalidad el control municipal del cumplimiento de las obliga-
ciones establecidas en cuanto al deber de conservacion y rehabilitacion exigidos legalmen-
te, asi como para la elaboracién de estadisticas.

El tratamiento de datos de cardcter personal de este Registro se ajustard a lo dispuesto en
la Ley Orgdnica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de Cardcter Personal.

Art. 8. Condiciones de seguridad constructiva—A efectos de la Inspeccién Técni-
ca de Edificios, las condiciones minimas de seguridad constructiva que todo edificio o
construccién debe reunir y mantener para determinar que el mismo cumple los requisitos
de habitabilidad y uso exigibles son las siguientes:

1. Seguridad, estabilidad y consolidacién estructurales, de tal forma que no se pro-
duzcan en el edificio o partes del mismo dafios que tengan su origen o afecten a la cimen-
tacidn, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructu-
rales y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad del edificio.

2. Seguridad y estabilidad de sus elementos constructivos cuyo deficiente estado su-
ponga un riesgo para la seguridad de las personas, tales como chimeneas, barandillas, fal-
sos techos, cornisas, aplacados y elementos ornamentales o de acabado, en particular si pue-
den caer a la via publica.

3. Estanqueidad frente al agua, evitando filtraciones a través de la fachada, cubierta
o del terreno, en particular si estas afectan a la habitabilidad o uso del edificio o puedan ser
causa de falta de seguridad descrita en los dos primeros apartados.

4. Estanqueidad y buen funcionamiento de las redes generales de fontaneria y sanea-
miento, de forma que no se produzcan fugas que afecten a la habitabilidad o uso del edifi-
cio o puedan ser causa de falta de seguridad descrita en los dos primeros apartados.

5. El buen estado de los elementos de accesibilidad existentes.

El incumplimiento de cualquiera de las condiciones anteriores determinard el resulta-
do desfavorable de la inspeccién técnica, por suponer que el edificio o construccion no red-
ne los requisitos de habitabilidad y uso exigibles a efectos de la misma.

Art. 9. Contenido de las inspecciones.—Las inspecciones técnicas que se efectien
tendran, como minimo, el siguiente contenido:

— Estado general de la estructura y cimentacion.

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

— Estado general de conservacion de cubiertas y azoteas.

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

— Estado de los elementos de accesibilidad existentes.

— Informe sobre medidas consideradas urgentes para mantener o recuperar las con-
diciones de habitabilidad o de uso efectivo, segtin el destino propio de la construc-
cion o edificacion.

— El grado de ejecucién y efectividad de las medidas adoptadas en los inmuebles y
de los trabajos y obras realizadas para cumplimentar las recomendaciones conte-
nidas en el dltimo informe de inspeccidn técnica o, en su caso, en los informes téc-
nicos de las inspecciones anteriores.

La inspeccion habrd de cumplimentarse segin el modelo oficial de que se incorpora
como anexo a la presente ordenanza y que deberd expresar si el resultado final de la misma
es favorable o desfavorable.

Art. 10. Forma de presentacion del certificado de Inspeccion Técnica de la Edifica-
cion.—La eficacia, a efectos administrativos, de la inspeccién técnica efectuada requerird
la presentacién, en cualquiera de los registros municipales o mediante las formas permiti-
das por la legislacién aplicable en materia de procedimiento administrativo, de dos copias
del acta de inspeccion.

Art. 11.  Resultado de las inspecciones—El resultado de las inspecciones serd favo-
rable tnicamente cuando el edificio o construccién redna los requisitos de habitabilidad y
uso exigibles por cumplir todas y cada una de las condiciones relativas a la seguridad cons-
tructiva enumeradas en el articulo 8. En caso de incumplimiento de alguna de las condicio-
nes, el resultado sera desfavorable.
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El acta de inspeccién expresard de forma inequivoca si el resultado final de la inspec-
cién es favorable o desfavorable.

Una vez presentado el acta de inspeccion en el Ayuntamiento, se procederd a su ano-
tacién en el Registro de Inspeccidon Técnica de Edificios. La presentacion del acta de ins-
peccién, dependiendo de su resultado final, dard lugar a:

— Inspeccién favorable. Se tendra por cumplida la obligacion de los propietarios de
acreditar la realizacion de la Inspeccidon Técnica de Edificios, debiendo realizar
los sujetos obligados la préxima inspeccidn a los diez afios siguientes.

No obstante, el Ayuntamiento podra trasladar la obligacion de realizar la préxima
inspeccién dentro de diez afios.

— Inspeccion desfavorable. Si el resultado de la inspeccidn técnica es desfavorable
por no alcanzarse las minimas condiciones de seguridad constructiva exigidas, en
el acta de la inspeccion se deberdn sefialar las obras necesarias a realizar. Igual-
mente expresard las medidas inmediatas de seguridad que procedieran, justifican-
do que no admiten demora por motivo de inminente peligro para los ocupantes del
edificio, vecinos, colindantes o de sus inmediaciones.

A la vista del acta desfavorable y sin perjuicio de la adopcién inmediata de las medi-
das provisionales de seguridad que procedan, en el plazo de seis meses, a contar desde la
presentacién en el Ayuntamiento del acta de inspeccién técnica, los propietarios deberdn
solicitar la correspondiente licencia de obras a efectos de acometer la totalidad de los tra-
bajos necesarios para subsanar las deficiencias detectadas. La solicitud de licencia debera
comprender la totalidad de las obras necesarias para subsanar las deficiencias sefialadas en
el acta de inspeccion técnica y se acompaiiard de la documentacion prevista en la ordenan-
za de tramitacion de licencias. No obstante, el Ayuntamiento podrd requerir el cumplimien-
to de la obligacién de solicitar la correspondiente licencia, advirtiendo de que en el caso de
incumplimiento, se adoptardn las medidas sancionadoras y de ejecucién subsidiaria previs-
tas en la legislacion vigente.

El plazo mdximo para la terminacién de la totalidad de las obras autorizadas serd el que
se indique en el acto de otorgamiento de la licencia, sin perjuicio que el Ayuntamiento se-
flale expresamente plazo diferente como consecuencia de la comprobacion, por los Servi-
cios Técnicos Municipales, de deficiencias que aconsejen el inicio y ejecucion de las obras
en un plazo inferior.

Una vez finalizadas las obras se deberd aportar certificado técnico de fin de obras (con
el visado colegial para el caso de que las obras hubiesen precisado de proyecto técnico) en
el que se describan las obras realizadas, su idoneidad para subsanar la totalidad de las defi-
ciencias reflejadas inicialmente en el acta de inspeccién técnica y manifestar de forma ex-
presa que la inspeccidn técnica resulta favorable.

Los propietarios podran solicitar un certificado de la anotacion en el Registro de Edi-
ficios, a los efectos de acreditar su estado de conservacién, previo pago de las tasas corres-
pondientes.

El Ayuntamiento, por medio del departamento competente, podrd requerir a los suje-
tos obligados la acreditacion de la realizacion de la inspeccién técnica de edificios, otorgan-
do un plazo de tres meses para su cumplimiento; ademds podrd comprobar si se han reali-
zado las obras indicadas en el Informe de Inspeccién, previa solicitud de la correspondiente
licencia urbanistica, y, en caso contrario, ordenar su prictica.

Art. 12.  Del incumplimiento de las obligaciones establecidas en esta ordenanza.—
En caso de incumplimiento de los deberes establecidos para los propietarios en esta orde-
nanza, el Ayuntamiento podrd incoar el correspondiente procedimiento sancionador, segin
lo dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, todo
ello sin perjuicio de la posibilidad del Ayuntamiento de realizar la inspeccién y la obras ne-
cesarias para la adecuada conservacion de los edificios y construcciones, en régimen de eje-
cucion subsidiaria y a costa de los obligados.

DISPOSICION ADICIONAL

Sin perjuicio de la obligacién de efectuar la inspeccion técnica de edificios que corres-
ponde a los propietarios de edificaciones y construcciones, a efectos de regular la primera
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presentacion en el Ayuntamiento de la inspeccién técnica de edificios y construcciones de
mds de treinta y un afios, se establecen los siguientes plazos:

1. Losedificios que tengan una antigiiedad superior a cuarenta y seis aflos a la entra-
da en vigor de esta ordenanza, presentardn la inspeccion técnica durante el 2012.

2. Los edificios que tengan entre cuarenta y uno y cuarenta y seis aflos de antigiiedad
a la entrada en vigor de esta ordenanza, presentardn la Inspeccién Técnica durante el 2013.

3. Losedificios que tengan entre treinta y seis y cuarenta afios de antigiiedad superior
a la entrada en vigor de esta ordenanza, presentardn la inspeccién técnica durante el 2014.

4. Los edificios que tengan entre treinta y dos y treinta y cinco afios de antigiiedad a
la entrada en vigor de esta ordenanza, presentardn la inspeccién técnica durante el 2015.

Sin perjuicio de lo anterior, cada afio se presentaran en el Ayuntamiento los informes
de la inspeccidn técnica de edificios que el afio anterior hubiesen cumplido los treinta afios,
o los sucesivos diez afios, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.—Se faculta al titular del 6rgano competente por razén de la materia en cues-
tién para publicar la relacién anual de los edificios obligados a pasar la inspeccion técnica.

Segunda.—Fl informe de inspeccién técnica de la edificacion se presentara conforme
al modelo obligatorio que se incluye como anexo a la presente, facultdndose al titular del
6rgano competente por razén de la materia en cuestién para modificarlo o actualizarlo.

Tercera.—De conformidad con lo establecido en los articulos 65.2 'y 70.2 de 1a Ley 7/1985,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, la presente modificacion entrard en vigor a los quin-
ce dias de la publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

DISPOSICION DEROGATORIA

Queda derogada la anterior ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica
de edificios, aprobada por el Pleno con fecha 15 de noviembre de 2001.

Nota.—Los anexos correspondientes a la presente ordenanza saldran publicados en la
pagina web del Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes.

Lo que se hace puiblico para general conocimiento, a los efectos de publicar la orde-
nanza aprobada definitivamente, entrando en vigor a los quince dias de la publicacién de
este anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

San Sebastidn de los Reyes, a 27 de abril de 2012.—El concejal-delegado de Urbanis-
mo y Obras (decreto de delegacion 1955/2011, de 13 de junio, BOLETIN OFICIAL DE LA CO-
MUNIDAD DE MADRID de 4 de julio de 2011), Radl Terrén Ferndndez.

(03/17.066/12)
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