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AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

ORDENANZA SOBRE INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES.

PREAMBULO

El Ayuntamiento Pleno de San Sebastian de los Reyes ha acordado el dia 15 de Noviembre de 2001 la
aprobacion de la presente Ordenanza sobre Inspeccion Técnica de Edificios y Construcciones.

Con esta disposicién normativa se pretende contribuir a la concrecién en el ambito del Municipio de lo previsto
con caracter general en las legislaciones tanto estatal como autondmica en materia de conservacién de
construcciones y edificaciones.

El fundamento directo de esta regulacién local se halla en el articulo 19 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, de
Régimen del Suelo y Valoraciones y en los articulos 168 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

Asi, el citado Art. 19 de la Ley de Régimen del Suelo y Valoraciones prevé como deber de los propietarios de
toda clase de terrenos y construcciones el que hayan de mantener los inmuebles de su dominio en condiciones
seguridad, salubridad y ornato publico, afiadiendo que el coste de las obras necesarias se sufragara por los
propietarios o por la Administracién, en los términos que establezca la normativa aplicable.

Por su parte, la citada Ley del Suelo de nuestra Comunidad Autonoma atribuye a los Municipios diversas e
importantes potestades administrativas. Entre ellas destaca la denominada “Actividad de garantia del régimen
urbanistico del suelo y de su propiedad”, potestad que comprende, entre otras, las facultades de asegurar que
las construcciones, edificaciones e instalaciones se utilicen de acuerdo con la ordenacion urbanistica y, en todo
caso, con el interés general y la funcion social de la propiedad, asi como de asegurar el cumplimiento efectivo y
pleno de los deberes legales inherentes a la propiedad del suelo. Es relevante, de igual manera, la denominada
“actividad de incidencia en el mercado inmobiliario”, potestad administrativa que comprende la facultad de
fomentar la conservacion y rehabilitacién del patrimonio arquitectonico existente.

De igual modo, estas potestades son, a su vez, concordantes con las competencias municipales previstas en la
normativa de régimen local, singularmente en los articulos 25 y concordantes de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
de Bases del Régimen Local en lo referido a la ordenacion, gestion, ejecucion y disciplina urbanistica,
proteccion del medio ambiente, proteccion de la salubridad publica y proteccion civil.

Particularmente, en relacién con la necesaria conservacion y rehabilitacién del patrimonio arquitecténico, el
Legislador ha construido un sistema basado en tres pilares principales:

1.° El deber de conservacion y rehabilitacién impuesto a los propietarios, indispensable para asegurar valores
publicos tales como la seguridad, la salubridad y disponibilidad de espacios fisicos habitables que permita dar
efectividad al derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada (Art. 47 CE), y que es acorde, ademas,
con las exigencias de la funcién social de la propiedad.

2.° La actividad privada orientada a procurar y acreditar la realizacién de dichos deberes a través de la llamada
inspeccién técnica de edificios y la actuaciébn administrativa dirigida a la comprobacién de tal cumplimiento, en
garantia de la colectividad, y, si procede, a requerir su efectividad mediante el recurso a los diversos medios de
gue dispone la Administracion Publica.

3.2Y, finalmente, la actividad de fomento de la actividad privada dirigida a la preservacion de los inmuebles,
que se configura como una de las facetas de la conocida como “actividad de incidencia en el mercado
inmobiliario”.

Partiendo de tales antecedentes y en congruencia con las responsabilidades propias de esta Administracion
Local, se ha estimado necesario por la Corporacion proceder al establecimiento de una ordenacion especifica
para nuestro Ayuntamiento que contribuya a realizar los objetivos descritos en el ambito del Municipio de San
Sebastian de los Reyes, sobre la base de dos herramientas esenciales:
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1.° El establecimiento de un servicio publico local que tienda a satisfacer, de un lado, el objetivo de facilitar a
los vecinos el cumplimiento de los deberes que les incumben en materia de conservacion y rehabilitacion de
edificios y construcciones de su propiedad y, de otro, la necesidad de verificar la realizacion de la actividad de
preservacion del estado de los mismos, singularmente mediante la comprobacién de la regularidad del
cumplimiento del deber de inspeccion técnica impuesto por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

2.°Y la articulacién de medidas de fomento que coadyuven a la consecuciéon de los fines expresados con la
menor onerosidad posible, si bien en el entendido de que, a la postre, una actividad de prevencién y
mantenimiento como la prevista no hace sino precaver dafios e incrementar la riqueza.

Facilitando en cuanto sea necesario el cumplimiento de los deberes que se establecen y procurando la
prestacion de servicios eficaces y eficientes nuestra Ciudad mantendra la base fisica en que se sustenta, los
edificios, construcciones e instalaciones en los que vivimos y desarrollamos nuestras actividades, en
condiciones de servir a los usos a que los destinamos. Esa es, en suma, la finalidad a la que contribuira esta
reglamentacion, a la que, naturalmente, se ird incorporando lo que la experiencia obtenida en su aplicacion
vaya aconsejando.

Articulo 1.- Fundamento, objeto y contenido de la Ordenanza.

1.- La presente ordenanza tiene por objeto establecer una regulacion normativa que contribuya a dotar de
efectividad a los deberes de conservacion que de las construcciones y de los edificios ubicados en el Termino
Municipal de San Sebastian de los Reyes incumbe a los propietarios de los mismos, asi como articular, en su
cumplimiento, la llamada Inspeccion Técnica de Edificios y los servicios municipales convenientes, al efecto de
facilitar a los ciudadanos el cumplimiento de tales deberes y a la Administracion Local la comprobacion de la
regularidad de las actuaciones de conservacion e Inspeccion Técnica que hayan de practicarse. Todo ello con
especial sujecion a lo dispuesto en la Legislacion de Régimen local y en la normativa urbanistica de régimen de
suelo, singularmente en los Articulos 168, 169 y 170 de la Ley del Suelo 9/2001 de 17 de Julio de la
Comunidad de Madrid.

2.- El contenido del deber de conservacion, cuyo cumplimiento habra de acreditarse en los términos de esta
Ordenanza, se refiere al mantenimiento de las construcciones y edificaciones, en su conjunto, en las
adecuadas condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro de las edificaciones en su conjunto
en los términos previstos en las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Ordenacién y en la ley del
suelo 9/2001 de 17 de Julio de la Comunidad de Madrid, a fin de mantener, en todo momento, las condiciones
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo de los inmuebles.

3.-Para el mejor cumplimiento y efectivo control del deber de sostenimiento de los edificios en condiciones de
seguridad constructiva, éstos habran de ser sometidos, en la forma y plazos establecidos en la presente
ordenanza, a una inspeccién técnica dirigida a determinar su estado de conservacién y las obras que, en su
caso, fueran precisas.

Articulo 2.- Obligados

Toda clase de edificaciones y construcciones ubicadas en el Término Municipal de San Sebastian de los
Reyes, con independencia de su uso o destino, quedaran afectadas por lo dispuesto en esta Ordenanza.

Articulo 3.- Personas y entidades obligadas.

La obligacion de que sea practicada y acreditada la realizacion de las inspecciones técnicas de construcciones
y edificios previstas en esta Ordenanza corresponde a los propietarios de tales construcciones y edificaciones.

Articulo 4.- Servicio Municipal de Inspeccidn Técnica de Edificios.

El Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes establecera las condiciones econdmicas, técnicas y
administrativas que sean pertinentes para la practica de las inspecciones técnicas de las construcciones y
edificios incluidos en el ambito de aplicacién material de esta Ordenanza mediante la creacién de un servicio
municipal de inspeccién técnica de edificios que sera prestado a través de una Oficina Integrada de Inspeccion
del Patrimonio Edificado, dependiente de la Concejalia de Vivienda e Inspeccion Técnica de Edificios.
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Articulo 5.- Capacitacion para lainspeccion y certificacion de la misma.

1.- Los propietarios de construcciones y edificios, deberan encomendar a un técnico facultativo habilitado o, en
su caso a entidades de inspeccion técnicas homologadas y registradas por la Consejeria competente en
materia de ordenacion urbanistica, la realizacion de una inspeccion dirigida a determinar el estado de
mantenimiento o las obras de conservacion o en su caso rehabilitacién que fueran precisas para garantizar el
cumplimiento del Articulo Primero de esta Ordenanza.

2.- Los propietarios podran solicitar la realizacion de la Inspeccién Técnica de Edificios a la Oficina Integrada de
Inspeccion del Patrimonio Edificado, que contara con profesionales titulados habilitados o con entidades de
inspeccién técnica que cumplan con los requisitos de homologacién previstos en la Ley 9/2001 de 17 de Julio
de la Comunidad de Madrid. A tal efecto los propietarios podran acogerse a las condiciones econémicas,
técnicas y administrativas para el funcionamiento de dicha oficina y el pago de los servicios que preste, que
hayan sido determinados por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

3.- Los propietarios podran, asi mismo, contratar libremente los servicios profesionales para la completa
tramitacion, gestion y realizacién de la Inspeccién Técnica con técnicos habilitados o entidades de Inspeccién
Técnica homologadas no vinculados a la Oficina Integrada de Inspeccion siempre que rednan los requisitos de
homologacién establecidos en la disposicién adicional Unica de la Ley del Suelo 9/2001 de 17 de Julio de la
Comunidad de Madrid. En este supuesto los costes integros derivados de dichos servicios se estableceran
mediante pacto libre entre los interesados.

4.- La obligacién formal de acreditar el cumplimiento del deber de conservacién de la edificacion se verificara
mediante la obtencidn por cuenta y cargo del propietario del certificado expedido por técnico competente de la
Oficina Integrada de Inspeccién o por el técnico que en su caso libremente designe, con el contenido, en la
formay en los plazos, que se establecen en esta Ordenanza.

Articulo 6.- Edificios sujetos a inspeccion.

1.- Los propietarios de edificios deberan efectuar la primera inspeccion técnica de los mismos dentro del afio
siguiente a aquél que cumplan treinta afios desde su construccion u obra de rehabilitacion que, por afectar
profundamente el conjunto del edificio, tenga un caracter equivalente.

2.- Las siguientes inspecciones se realizaran dentro del afio siguiente a aquél en que hayan transcurrido diez
afios desde la anterior inspeccion.

Articulo7.- Registro de Inspeccion Técnica de la Edificaciéon y Libro del Edificio.

1.- Se creara, dependiente de la Concejalia de Vivienda e Inspeccién Técnica de Edificios, un Registro
Informatico Centralizado de los Edificios sujetos a inspeccién técnica.

2.- En dicho Registro se hara constar:

a) Situacién del inmueble

b) Fecha de construccion o, de no constar, afio aproximado.
c) Las inspecciones técnicas realizadas y su resultado.

d) En su caso, la subsanacion de las deficiencias que como consecuencia de las inspecciones técnicas se
hayan realizado.

3.- Es funcién del registro el control del cumplimiento de la obligacion establecida en el articulo 1 en los plazos
sefialados en el articulo 4 de esta ordenanza. Los datos obrantes en el Registro seran publicos a los solos
efectos estadisticos e informativos en los términos establecidos en la legislacion de procedimiento
administrativo comun.

4.-Las copias acreditativas de la presentacién del primer y sucesivos certificados de Inspeccion Técnica de la
Edificacién y sus correspondientes Fichas Técnicas de la Edificacion se uniran al Libro del Edificio, o en su
defecto a la documentacién técnica del mismo, y deberan ser conservadas por los propietarios y transmitidas,
en caso de enajenacién por cualquier titulo, a sus nuevos titulares, de conformidad con lo previsto en Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion y las posteriores disposiciones de desarrollo de la
misma.
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Articulo 8.- Contenido de las Inspecciones.
1.- Las inspecciones técnicas que se efectiien tendran como minimo el siguiente contenido:
a) Estado general de la estructura y cimentacion.

b) 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.

c¢) Estado general de conservacion de cubiertas y azoteas.
d) Estado general de fontaneria y la red de saneamiento del edificio.

e) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las medidas recomendadas, en su
caso priorizadas, para asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad y la consolidacion estructurales del
edificio, asi como para mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segin el
destino propio de la construccion o edificacion.

f) El grado de ejecucién y efectividad de las medidas adoptadas en los inmuebles y de los trabajos y obras
realizadas para cumplimentar las recomendaciones contenidas en el Gltimo informe de Inspeccion Técnica o,
en su caso, en los informes técnicos de las inspecciones anteriores.

2.- La inspeccién habra de cumplimentarse segun el modelo oficial de cuestionario de inspeccién que se
apruebe por la Concejalia de Vivienda e Inspeccién Técnica de Edificios y debera expresar si el resultado final
de la misma es favorable o desfavorable.

Articulo 9.- Formay plazo de presentacion del certificado de Inspeccion Técnica de la Edificacion.

1.- El certificado de Inspeccién Técnica de la Edificacion debera solicitarse formalmente por los propietarios en
la Oficina Integrada de Inspeccion siendo esta entidad la encargada de prestar los servicios técnicos para la
realizacion de las inspecciones, de gestionar el visado emitido por el Colegio oficial correspondiente y la
responsable de tramitar su presentacion en el Registro de la Inspeccion Técnica de la Edificacion de la
Concejalia de Vivienda e Inspeccién Técnica de Edificios.

2.- Si los propietarios contratasen los servicios anteriormente descritos con profesionales habilitados o
entidades técnicas de inspeccion homologadas que no estuviesen vinculadas a la Oficina Integrada de
Inspeccion, deberan solicitar el certificado de Inspeccion Técnica de la Edificacién ante la Concejalia de
Vivienda e Inspeccion Técnica de Edificios una vez que hayan cumplido todos y cada uno de los tramites
establecidos en la presente Ordenanza.

3.- El primer certificado de Inspeccion Técnica de la Edificacion debera solicitarse dentro del afio siguiente a
aquel en que el edificio cumpla 15 afios de antigiiedad o dentro de plazo especifico de 6 meses si el propietario
de la edificacién fuera requerido para ello de forma expresa y motivada por la Concejalia de Vivienda e
Inspeccion Técnica de Edificios.

4.- El certificado de Inspeccion Técnica de la Edificacion debera renovarse periédicamente, dentro del afio
siguiente a aquel en que hayan transcurrido 10 afios desde el vencimiento del plazo en que debié presentarse
el anterior.

5.- A los efectos de esta Ordenanza, se entiende como edad de la edificacion el tiempo transcurrido desde la
fecha de terminacion total de su construccion. No obstante, en el caso de obtencién de licencia de ocupacion
por la ejecucién de obras de reforma general que afecten a la edificacibn completa, el plazo de presentacion
del certificado de Inspeccion Técnica de la Edificacién, asi como el de las sucesivas renovaciones, comenzara
a contar a partir de la fecha de terminacién de las referidas obras.

La edad de la edificacion se acreditara documentalmente mediante los siguientes documentos: certificado final
de obras, licencia de ocupacion, en su defecto, licencia de obras y, en defecto de los anteriores y de cualquier
medio de prueba admisible en derecho, por estimacion técnica en funcidon de su tipologia y caracteristicas
constructivas.

Sin perjuicio de lo anterior, la Concejalia de Vivienda e Inspeccion Técnica de Edificios podra colaborar con los
interesados facilitandoles los datos y antecedentes de los edificios que obren en sus archivos.

6.- Agotado el plazo correspondiente para presentar la solicitud del certificado de Inspeccién Técnica de la
Edificacién por parte del propietario, podra hacerlo cualquier otro titular legitimo de un derecho sobre la
edificacion (arrendatario, usufructuario, etc.) en el plazo de un afio, en caso de incumplimiento de plazo
general, y en el plazo de 6 meses en caso de incumplimiento del plazo especifico.
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Articulo 10.- Resultado de lainspeccion.

1.- El resultado de la inspeccion se comunicard por la propiedad a la Concejalia de Vivienda e Inspeccion
Técnica de Edificios, mediante copia del formulario de inspeccidon debidamente visado por el Colegio
Profesional debiendo esta ratificarlo ante la Oficina Integrada de Inspeccién o, en su caso, ante la Concejalia
de Vivienda e Inspeccion Técnica de Edificios, que hara constar en el Registro su caracter favorable o
desfavorable.

2.- Si el resultado de la inspeccién fuere desfavorable, el Registro remitira el informe emitido a los servicios
municipales competentes, que giraran visita de inspeccion y ordenaran lo que proceda de conformidad con lo
establecido en esta ordenanza. La subsanacién de las deficiencias se hara constar igualmente en el Registro.

3.- Los informes técnicos con el contenido regulado en el Articulo 8 de esta ordenanza podra servir de base
para el dictado de érdenes de ejecucion de obras.

Articulo 11.- Del incumplimiento de la obligacion de efectuar la Inspeccion.

1.- Si transcurrido el plazo para efectuar la inspeccion del edificio el propietario no la hubiere realizado, la
Concejalia de Vivienda e Inspeccién Técnica de Edificios le ordenard la realizacion de las mismas, otorgandole
un plazo de tres meses para hacerla, con advertencia de imposicion de multas coercitivas y ejecucion
subsidiaria.

2.- Si transcurrido el plazo sefialado en el parrafo precedente la propiedad no hubiere cumplido lo ordenado, sin
perjuicio del recurso en ultimo término a la ejecucion subsidiaria, la Concejalia competente podra imponer a la
misma multa coercitiva de 100.000 ptas. La resolucién otorgara otro plazo igual para su cumplimiento. El
namero de multas coercitivas impuestas no podra exceder de tres. El procedimiento para su imposicién sera el
regulado por el reglamento que a estos efectos establezca el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
conforme a las normas del procedimiento administrativo comun.

3.- Si persistiese en el incumplimiento, la Concejalia de Vivienda e Inspeccién Técnica de Edificios podra
proceder a realizar la inspeccién subsidiariamente efectuandola exclusivamente a través de la Oficina Integrada
de Inspeccién. Los honorarios a percibir por los Trabajos de Inspeccion realizados por la Oficina Integrada de
Inspeccioén seran exaccionados por la Administracién Municipal a los Propietarios, pudiendo recurrir, en su
caso, a la via de apremio.

Articulo 12.- Efectos del cumplimiento de la presentacion en plazo del certificado de Inspeccion Técnica
de la Edificacion.

1.- ElI cumplimiento en plazo de la obligacion de presentacion del certificado de Inspeccion Técnica de la
Edificacién en donde se exprese el cumplimiento de las condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
facultara al propietario para solicitar cualquier tipo de ayuda que la Concejalia de Vivienda e Inspeccién
Técnica de Edificios establezca para la rehabilitacion total de la edificacién. De igual modo sera de aplicacion,
de conformidad con lo establecido de la tasa por el otorgamiento de licencia de obras.

2.- El cumplimiento en plazo de la obligacion de presentacién de certificado de Inspeccion Técnica de la
Edificacion donde se expresa la necesidad de acometer obras para alcanzar las condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, facultara al propietario para solicitar las ayudas que la Concejalia de Vivienda e
Inspeccién Técnica de Edificios establezca para realizar las referidas obras de conservacion o para solicitar
ayuda para la rehabilitacion total de la edificacion, en el plazo de ejecucion sefialado en el certificado de
Inspeccién Técnica de la Edificacion.

3.- Si del certificado de inspeccion Técnica de la Edificacién resultara la necesidad de acometer medidas
inmediatas de seguridad por peligro inminente, se podran realizar las medidas en el plazo previsto en el
certificado de Inspeccion Técnica de la Edificacion, previa la obtencién de orden de ejecucién y luego solicitar
las ayudas correspondientes para el cumplimiento del deber de conservacion.

4.- En los casos previstos en los parrafos anteriores, serd de aplicacién el tipo reducido de la tasa por el
otorgamiento de la licencia de obras de conformidad con lo establecido en la Ordenanza Fiscal
correspondiente.

San Sebastian de Los Reyes, 15 de noviembre de 2001.- El Ayuntamiento Pleno de San Sebastian de los
Reyes.
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